UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie opiniowania i uzgodnien)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Batorego”
(zwanym dalej ,,planem”) zostaly zainicjowane uchwatg Nr VII/93/24 Rady Miasta Otwocka z
dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Batorego”.

Wieloletni  program  sporzadzania miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta
w 2018 r. Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany obowigzujacych plandow
miejscowych, dla catego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sa
gléwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnoS$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpnos¢ materiatéw
geodezyjnych oraz spdjnos¢ wnioskoOw o zmian¢ plandéw z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie bylo wiec sprzeczne z Uchwalg Nr
LXXV/591/18 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny
aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Plan dotyczy obszaru polozonego w poludniowo-zachodniej cze$ci miasta, pomiedzy
ulicami Przewoska 1 Karczewska. Plan obejmuje obszar o powierzchni 3,72 ha. Powierzchnia
Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje 0,08% powierzchni miasta.

Obszar planu jest czgsciowo zagospodarowany — potudniowa czg$¢ obszaru stanowi pas
drogowy ul. Stefana Batorego, natomiast wigkszo$¢ pétnocnej czgsci obszaru porasta las. Od
potnocy obszar graniczy z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, od potudnia z
Osiedlem Batorego i z terenem Szpitala Powiatowego a od wschodu z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng i zabudowa ustugowa.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany i nie wymaga wyznaczenia nowych drog
publicznych.

W pasach drogowych ulic potoZzonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa
infrastruktura techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa, sieci
elektroenergetyczne $redniego i niskiego napigcia oraz na fragmencie sie¢ cieptownicza.

Obszar planu potozony jest poza granicami form ochrony przyrody. Krajobraz obszaru
planu w audycie krajobrazowym nie zostat zaliczony do krajobrazu priorytetowego.

W opracowaniu ekofizjograficznym wedlug Mapy preferowanych kierunkow
zagospodarowania ze wzgledu na walory srodowiskowe obszar zostat zaliczony do Grupy C -
tereny selektywnego rozwoju zabudowy, gdzie rozw¢j zabudowy powinien by¢ rownowazny
zachowaniem wybranych, warto$ciowych przyrodniczo terendéw w stanie naturalnym. Teren
nalezy do rejonu o wysokim zagrozeniu wod podziemnych zanieczyszczeniem. Uzytek lesny
stanowi fragment pierScienia terendOw zadrzewionych otaczajacych centrum miasta od
wschodu.

Delimitacja obszaru planu na tereny o okreslonym w projekcie planu przeznaczeniu i
zasadach zagospodarowania uwzglednia rekomendacje 1 postulaty wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego.

Podstawowym powodem sporzadzenia planu jest potrzeba regulacji pasa drogowego
ulicy Stefana Batorego (kluczowej dla Otwocka arterii - inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym) w celu poprawy bezpieczenstwa uzytkownikow ulicy (wydzielenie



chodnikow, drog rowerowych, zieleni izolacyjnej). Istotnym powodem jest rGwniez potrzeba
przeksztalcenia gruntow lesnych w kierunku zgodnym z faktycznym uzytkowaniem terenu, to
znaczy jako zielen towarzyszaca istniejagcemu przedszkolu oraz park lesny wzdtuz ulicy Stefana
Batorego.

Na potrzeby sporzadzanej planu dokonano niezbednych wizji terenowych,
przeanalizowano stan wilasnos$ci oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska,
ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i1 krajobrazowe.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej,
zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwata
Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwaltg nr
LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwatag Nr XCVIII/1058/24
Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje si¢ w dwoch strefach strukturalnych:
srodmiejskiej, do ktorej nalezy obszar ustugowo-mieszkaniowy (U/M-4) i obszar drogi
zbiorczej (Z), oraz przyrodniczej, do ktorej nalezy fragment obszaru drogi zbiorczej (Z).

Strefa Srodmiejska obejmuje tereny zabudowy intensywnej. Dla strefy maksymalng
wysokos$¢ ustalono na 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i uslugowej zgodnie z oznaczeniami stref wysokos$ciowych na
rysunku nr 4 pt. ,,Kierunki rozwoju miasta”. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy
w strefie ustalono na poziomie:

— od 1,0 do 1,5 dla zabudowy wielorodzinnej, w zaleznosci od stref wysokosciowych;

— od 1,2 do 1,5 dla zabudowy ustugowej, w zaleznosci od stref wysokosciowych;
— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Dla obszaréw ustugowo-mieszkaniowych (U/M) Studium przewiduje utrzymanie i
rozwdj funkcji ustugowych i1 mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy
ustlugowej nieucigzliwe] (o znaczeniu ponadlokalnym 1 lokalnym) 1 mieszkaniowej
wielorodzinnej, w tym mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (zgodnie z
oznaczeniami na rysunku Studium). Dopuszczona zostata rowniez zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna intensywna. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy
niz 45%.

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody.

Aktualnie jedynie na bardzo matym fragmencie obszaru planu (w jego wschodniej czgsci)
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujgcego swym
zasiggiem pas terendw PKP oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez
miast Otwock z potnocnego zachodu na potudniowy wschdod — etap 11, przyjety Uchwatg nr
XXXI1/359/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 maja 2001 r. i opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 171 poz. 2696. W planie fragment obszaru
planu zostal przeznaczony pod ulice lokalng oznaczong symbolem KL 24/2x3,5.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 9
terenéw, w siedmiu klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem MN — przeznaczony
planem pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng, teren ustug edukacji (UE), teren drogi
zbiorczej (KDZ), teren drogi lokalnej (KDL), dwa tereny drog dojazdowych (KDD), teren
elektroenergetyki (IE) oraz dwa tereny zieleni urzadzonej (ZP). Potozenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz okreslone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.



Dla poszczegolnych terenéw plan okresla zasady i1 wskazniki zagospodarowania.
Ustalona planem maksymalna wysokos$¢ obiektow, wskazniki zabudowy oraz intensywnosci
zabudowy mieszczg si¢ w ramach standardéw okreslonych przez Studium.

Zawarto$¢ i forma projektu planu odpowiada wymaganiom z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — zwanej
dalej ,,ustawg o planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej ,,rozporzadzeniem o zakresie projektu
planu). Zakres ustalen planu (w podziale na przepisy ogolne i szczegdtowe) jest zgodny z
zakresem okres§lonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastepujacym zakresie:

— przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztaltowania krajobrazu,

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalnag i
minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczbg i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektoéw,

— granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych,

— szczegolne zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci,

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
techniczne;j,

— stawki procentowe stuzace okresleniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu.

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepisow, w planie nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszardw i1 obiektow w
graniach planu,

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
niewyznaczenie w Studium takich obszaréw w graniach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terendw gorniczych, obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, ze wzgledu na niewystepowanie takich terenow w granicach
planu,

— szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy,

— sposobu 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan stworzyt
dane przestrzenne dla planu, ktore stanowig zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie z procedura formalno-prawng okreslong
W ustawie o planowaniu.



Po podjeciu przez Radg Miasta Otwocka uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostata
opublikowana na ogélnodostgpnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 30 grudnia 2024 r. w Informatorze ,,Otwock.pl”, na tablicach ogloszen oraz na
stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ ogtoszenie informujace o podjeciu przez Rade Miasta Otwocka
uchwatly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskow
do projektu planu w terminie do 20 stycznia 2025 r.

W wyznaczonym terminie zgtaszania wnioskow nie wplynat zaden wniosek.

Pismem z dnia 20 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomit o
przystapieniu do sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na
pismo Prezydenta odpowiedziato jedenascie organdw, z ktorych szes¢ zgtosito swoje wnioski.
Dotyczyly one:

— zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia
odpowiednich warunkow ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia
wystapienia podtopien w przypadku dlugotrwatych intensywnych opadow i/lub roztopoéw
— Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej;

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejacych linii elektroenergetycznych wysokich
napie¢ (WN) 110 kV, srednich napig¢ (SN) 15kV 1 niskich napi¢¢ (nN) 0,4 kV oraz
istniejacych stacji rozdzielczych transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN i1 SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Warszawa,;

— przeznaczenia drogi powiatowej nr 2760W pod droge zbiorcza i zapewnienia
odpowiednich warunkow jej przebudowy i rozbudowy — Zarzad Droég Powiatowych w
Otwocku;

— uwzglednienia istniejacych gazociagéw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spoétka
Gazownictwa;

— uwzglednienia zadan 1 kierunkow dziatan wynikajacych z  zapisow Planu
Zagospodarowania  Przestrzennego = Wojewodztwa  Mazowieckiego —  Zarzad
Wojewddztwa Mazowieckiego;

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych 1 kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagdw i Kanalizacji.

Wszystkie wyzej wymienione wnioski uwzgledniono przy sporzadzaniu planu. Niektore
instytucje zglosity wnioski wykraczajace poza zakres ustalef planu.

Pismem z dnia 18 marca 2025 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o
uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na sSrodowisko
dla projektu planu. Panstwowy Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z dnia 23 kwietnia 2025
r. uzgodnit odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziat pismem z dnia 9 maja 2025 r.
uzgadniajgc odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko.

W dniu 18 czerwca 2025 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach
ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ obwieszczenie informujgce o odstapieniu od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 27 sierpnia 2025 r.
Prezydent skierowat projekt planu wraz z uzasadnieniem do organéw i instytucji oraz jednostek
organizacyjnych Urzedu Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien 1 opinii.

Na wystgpienie Prezydenta w wymaganym terminie 3 organy projekt planu uzgodnito
przesytajac odpowiedzi na pismie. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie przestat decyzje umarzajaca postepowanie w zakresie
uzgodnienia projektu planu, z uwagi na potozenie obszaru planu poza obszarami szczeg6lnego



http://www.otwock.e-mapa.net/

zagrozenia powodzig. Pozostale organy nie odpowiedzialy, a tym samym udzielity tzw.
milczacego uzgodnienia.

Na wystgpienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie
odpowiedzialo 5 organow oraz Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagdéw 1 Kanalizacji.
Mazowiecki Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska poinformowat o braku podstaw do
zaopiniowania projektu planu. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat projekt
planu po wyznaczonym terminie.

Rownolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.
Opinia MKU-A zawierata 25 punktow odnoszacych si¢ do projektu planu, ktére dotyczyty:

— ograniczenia liczby poje¢ zdefiniowanych w ,,stowniczku’;

— dodania definicji ,,obiektu pomocniczego’;

— sposobu formutowania ustalen planu;

— mozliwos$ci retencjonowania wod opadowych na dziatce budowlanej;

— zasadno$ci traktowania terenéw 1ZP i 2ZP jako terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych,
w rozumieniu przepisow dotyczacych dopuszczalnych poziomoéw hatasu;

— zrezygnowania z zakazu realizacji przedsigwzig¢ zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow;

— wskazania na rysunku planu cennego drzewostanu chronionego ustaleniami projektu
planu;

— dopuszczenia wliczania miejsc w garazu do bilansu potrzeb parkingowych;

— wyeliminowania przepiséw dopuszczajacych lokalizacj¢ infrastruktury na catym obszarze
planu;

— koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

— wprowadzenia zakazu realizacji nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

— wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony terenéw mieszkaniowych;

— usunigcia ustalenia umozliwiajacego budowe garazy 1 budynkow gospodarczych;

— przemyslenia relacji pomigdzy terenem UE a 1ZP,

— definiowania sposobu zagospodarowania naroznika ulic Olszowej 1 Batorego;

— ustalonej szerokosci frontu dziatki dla terenu UE;

— sposobu zabudowy terenu MN;

— sposobu wydzielenia terenu MN;

— usankcjonowania nieprzekraczalna linig zabudowy lokalizacji budynku mieszkalnego na
terenie MN;

— mozliwo$ci wykorzystania ustalonych dla terenu MN wskaznikéw zabudowy;

— zbyt niskiego udziatu powierzchni zabudowy ustalonego dla terenu MN;

— ujednolicenia sposobu ustalenia uktadu 1 nachylenia potaci dachowych dla poszczegdlnych
terenow;

— nieprawidtowo okres$lonej szeroko$ci pasa drogowego drogi KDZ;

— niespojnosci ustalen dla terenow 1ZP, 2ZP i IE w zakresie mozliwosci zabudowy
budynkami;

— zwigkszenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla terenu KDZ;

— ustalenia dla terenu 1KDD minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 0,05.

Po analizie otrzymanych opinii usuni¢to cze$¢ zdefiniowanych w § 3 pojec, zasady
dotyczace kolorystyki zabudowy oraz ustalenia dotyczace $mietnikdéw 1 traktowania terenow
ZP jako terenow rekreacyjno-wypoczynkowych (w kontek$cie dopuszczalnych poziomow
hatasu). Doprecyzowane zostaty ustalenia dotyczace nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
obszaru zabudowy, a takze mozliwo$ci zabudowy terenow ZP i IE.



W zwiazku z potozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie bylo
koniecznosci wystgpienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

W zwigzku z wystepowanie w granicach planu gruntéw lesnych stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa, konieczne byto wystapienie z wnioskiem do Ministra Klimatu i Srodowiska o
wyrazenie zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. Minister wyrazit
zgode na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaty potencjalne wydatki z budzetu
miasta begdace skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytutu spadku warto$ci
nieruchomosci, odszkodowanie wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci,
odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty zwigzane =z realizacja niezbednej
infrastruktury technicznej idrogowej. Obciagzenia finansowe dla budzZetu miasta beda
obejmowac koszt przebudowy ulic Obozowej, Karczewskiej i Proste;.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: optaty z
tytulu podatku gruntowego, optaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rentg
planistyczng naliczang w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, optaty adiacenckie z
tytulu podziatbw 1 wybudowania infrastruktury, a takze oplaty z tytulu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ gminy. W wyniku uchwalenia planu dojdzie do
przekwalifikowana gruntéw le$nych na grunty budowlane. Nastapi wigc wzrost wartosci
nieruchomosci. Sg to jednak tereny przewidziane pod realizacj¢ inwestycji celu publicznego, a
co za tym idzie nie zostanie naliczona renta planistyczna. Uchwalenie planu nie przyczyni si¢
do wzrostu wplywow z podatku od nieruchomosci czy od budynkow.

Uchwalenie planu w niewielkim stopniu wptynie zatem na budzet miasta. Szacowane
wydatki z budzetu miasta, bedace bezposrednim skutkiem uchwalenia planu, powinny zosta¢
zbilansowane prognozowanymi dochodami.



