Uzasadnienie

Uchwata Nr LXXXIII/900/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31 maja 2023 r. w sprawie ustalenia
zasad i warunkow sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen stanowi podstawowe narzedzie porzadkowania krajobrazu miejskiego,
W szczegolnosci w zakresie lokalizacji reklam zewnetrznych, szyldow i ogrodzen na obszarze catego
miasta. Uchwala zostata przyjeta po przeprowadzeniu wymaganych analiz oraz procedur opiniowania
i uzgadniania, a jej zapisy uwzgledniaja zarowno uwarunkowania przyrodnicze, jak i kulturowe
Otwocka, w tym znaczng liczbe obiektow zabytkowych i1 form ochrony przyrody.

Uchwata krajobrazowa stuzy ochronie krajobrazu i fadu przestrzennego jako dobra wspolnego.
Celem niniejszej uchwaty zmieniajacej uchwate przyjeta w 2023 r. jest dostosowanie obowigzujacych
ustalen do aktualnych potrzeb oraz doprecyzowanie wybranych rozwigzan, ktore w praktyce stosowania
uchwaly okazaty si¢ niewystarczajaco szczegotowe.

Najwazniejsze zmiany W ustaleniach uchwaty:

- wprowadzenie dodatkowych ograniczen dotyczacych lokalizacji ogrodzen,

- wyznaczenie strefy IV, dla ktorej obowigzuja odrgbne ustalenia w zakresie zasad
i warunkow oraz liczby i gabarytow szyldow,

- doprecyzowanie pojecia pasa szyldowego,

- okreslenie form szyldow, w jakich moga wystepowaé szyldy umieszczone w pasie
szyldowym,

- rozszerzenie katalogu szyldow o wolnostojgcy szyld ofertowy,

- dodanie ustalen dotyczacych szyldow na stacjach benzynowych,

- okreslenie dodatkowych urzadzen, na ktérych mozna umieszcza¢ wiecej niz 1 szyld (oprocz
pylonéw o wysokosci do 6 m, urzadzen wolnostojacych grupujacych szyldy, urzadzen
grupujacych szyldy) izakwalifikowanie ich jako grupa urzadzen umozliwiajacych
prezentacje wiecej niz jednego szyldu,

- korekta zasad ogoélnych dotyczacych szyldow, w tym w kontekScie nieruchomosci
Z obiektami zabytkowymi oraz nieruchomosci sasiadujacych z obiektami zabytkowymi,

- dodanie ustalen dotyczacych urzadzen wolnostojacych grupujacych szyldy w kontekscie
obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Od czasu wejscia w zycie uchwaty w 2023 r. nastapity zmiany uwarunkowan przestrzennych,
W szczegolnosci w  rejonie  drogi ekspresowej S17, gdzie rozwijaja si¢ funkcje ustugowe
i komunikacyjne. Obszar ten cechuje si¢ wysoka ekspozycja wizualng z poziomu trasy oraz
intensywnym ruchem pojazdow, co wymagato dostosowania regulacji do wymogow bezpieczenstwa
ruchu drogowego i tadu przestrzennego, przy jednoczesnym uwzglgdnieniu ochrony przyrody i ochrony
krajobrazu, w tym okreslonego w audycie krajobrazowym krajobrazu priorytetowego nr 14-318.79-124
(krajobraz lesny z przewaga siedlisk borowych, krajobraz falisty).

Woprowadzona zostata strefa IV, obejmujaca pas drogowy drogi ekspresowej S17 wraz z weztem

oraz tereny potozone w jego otoczeniu. Sporzadzony zostal nowy zatgcznik graficzny. Ustalenia
szczegotowe dla strefy IV pozwalaja na stosowanie urzadzen reklamowych o skali odpowiadajacej tego
rodzaju terenowi, lecz co istotne, zastosowane rozwigzania w ocenie tut. Organu nie powoduja
zagrozenia dla krajobrazu priorytetowego i nie naruszajg ustalen audytu krajobrazowego. Chociaz audyt
wskazuje na zagrozenie zwigzane z wprowadzaniem dominant wysoko$ciowych, uchwata minimalizuje
to ryzyko poprzez odpowiednie ustalenia, ktére konsolidacji no$nikéw reklamowych. Zamiast
dopuszczenia licznych, rozproszonych urzadzen o mniejszej skali, ktore tworzytyby wizualny 'szum'
i bariery widokowe, wprowadzono model konstrukcji zbiorczych z ograniczeniem ich liczby dla
nieruchomosci, na ktdrej prowadzona jest dziatalno$¢. Pozwala to na zachowanie czystoSci ciggow
widokowych i minimalizacj¢ fizycznej zajetosci terenu. Wysokos$¢ urzadzen (do 30 m) jest relatywna
do skali infrastruktury drogowej (we¢zly, ekrany akustyczne, o$wietlenie trasy S17), niemniej jednak
ustalone zasady i warunki oraz liczba i gabaryty szyldow, ktore mogg by¢ na nich umieszczone, w tym
migdzy innymi nakaz stosowania okreslonych zasad kompozycji sprawiaja, ze obiekty te staja si¢



elementami uporzagdkowanego systemu informacji wizualnej, a nie przypadkowymi dominantami
degradujacymi fizjonomie krajobrazu. W ten sposob ogranicza si¢ nadmierng ekspozycje reklam
w przestrzeni o duzym natgzeniu ruchu, zapewniajac jednocze$nie mozliwos¢é identyfikacji
prowadzone] dziatalnosci w sposdb czytelny i niepowodujacy zagrozen dla bezpieczenstwa ruchu
drogowego. Rozwigzanie to pozwala na zachowanie ochrony autentycznosci znakéw graficznych
przedsigbiorcow, przy jednoczesnym narzuceniu bezwzglednego tadu przestrzennego i wizualnego, co
bezposrednio przektada si¢ na ograniczenie wptywu na otaczajacy krajobraz. W odniesieniu do szyldow,
ktére moga by¢ umieszczane na budynkach zastosowano podobny model ustalen, jak dla stref I, 11, III.

Wprowadzone regulacje pozostaja takze w petnej spdjnosci z obowigzujacymi na terenie miasta
formami ochrony przyrody, w tym z wymogami ochrony rezerwatu Swider i Warszawskiego Obszaru
Ochrony Krajobrazu, ktore znajduja si¢ na terenie strefy IV. Ograniczenie liczby pylondéw oraz zakaz
ich sytuowania w szpalerach drzew i na gruntach lesnych bezposrednio chroni korytarze ekologiczne
i strukture zieleni. Ponadto, zakaz stosowania efektow $wietlnych (migotanie, pulsowanie, zmienne
nat¢zenie $wiatla) na terenie catego miasta, takze w strefie IV, minimalizuje zjawisko ,,zanieczyszczenia
$wiattem”, co ma kluczowe znaczenie dla ochrony lokalnej fauny. Tym samym, zmiana uchwaly nie
wplynie negatywnie na integralno$¢ siedlisk oraz nie naruszy celéw ochrony przyrody, promujac
rozwiazania bezpieczne dla ekosystemu le§nego Otwocka.

Zakaz grodzenia niezabudowanych dzialek oraz nieruchomosci przylegajacych do lasow lub
gruntow lesnych uzasadnia si¢ tym, ze lasy sg elementem krajobrazu o wysokiej wartosci publiczne;j.
Ogrodzenia wprowadzaja sztuczne bariery w strefie miasto — las, tworza korytarze techniczne zamiast
naturalnych granic krajobrazowych, prowadza do fragmentacji siedlisk, stanowig fizyczng barier¢ dla
zwierzat. Natomiast ograniczenie wysokosci ogrodzen osiedli zabudowy wielorodzinnej do 0,5 m
pozwala na czytelne wyznaczenie granic nieruchomosci przy jednoczesnym zachowaniu otwartego,
pOtpublicznego charakteru przestrzeni towarzyszacej zabudowie wielorodzinne;.

W uchwale uwzgledniono wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 grudnia 2023 r., sygn.
P 20/19, w zakresie koniecznos$ci takiego ksztattowania obowigzkéw dostosowawczych, aby nie
naruszaly one konstytucyjnych zasad ochrony prawa wilasnos$ci i zaufania obywateli do panstwa.
W zwigzku z tym wprowadzono ustalenia odnoszace si¢ do obiektow matej architektury, tablic
reklamowych, urzadzen reklamowych oraz ogrodzen wzniesionych na podstawie zgloszenia robot
budowlanych lub ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe wydanej przed wejsciem w zycie
uchwaty.

Projekt niniejszej uchwaly zostal poddany opiniowaniu i uzgodnieniom z organami
wskazanymi w art. 37b ust. 2 pkt 3-4 i 6-7. Nie bylo podstaw do dokonania uzgodnien z ministrem
wiasciwym do spraw zdrowia, poniewaz Otwock nie znajduje si¢ na obszarze ochrony uzdrowiskowe;j.

Projekt niniejszej uchwaty zostat poddany konsultacjom spotecznym w terminie od 17 czerwca
2026 r. do 17 lipca 2026 r. W dniu 17 czerwca 2026 r. na stronie internetowej Urzedu Miasta Otwocka,
w Biuletynie Informacji Publicznej w Rejestrze Urbanistycznym, na tablicach ogloszen na terenie
Urzedu Miasta Otwocka oraz na terenie miasta zostalo udostgpnione ogloszenie o rozpoczeciu
konsultacji spotecznych. W dniu 25 czerwca 2026 r. o godzinie 17:00 odbylo si¢ spotkanie otwarte
Z udziatem autora projektu uchwaty i pracownikow Urzedu Miasta Otwocka. W terminie konsultacji
spotecznych zainteresowane osoby mogly wypehi¢ ankiete.

W ocenie Rady Miasta Otwocka przyjete zmiany pozwolg dostosowac¢ uchwate krajobrazowa
do obecnych uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych miasta, przy zachowaniu
dotychczasowych celow w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego i przyrodniczego. Jednoczesnie
przyjete zmiany w dotychczasowych ustaleniach utatwig stosowanie uchwaly organom gminy,
przedsigbiorcom oraz mieszkancom, a takze ogranicza ryzyko powstawania sporéw interpretacyjnych.
Stwierdza sig, ze wprowadzane zmiany sg konsensusem pomig¢dzy ochrong interesu publicznego jakim
jest krajobraz, a interesem prywatnym. Majac na uwadze powyzsze, podjecie niniejszej uchwaly jest
zasadne.



