UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie konsultacji spotecznych)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Szkolna-
Mazurska” (zwanym dalej ,,planem”) zostaty zainicjowane uchwatg Nr VI1/94/24 Rady Miasta
Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Szkolna-Mazurska”, zmieniong uchwatg
nr XL/443/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 czerwca 2026 r.

Wieloletni  program  sporzadzania  miejscowych  plandw  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Otwocka, okre§lony w ramach wykonanej przez Prezydenta
w 2018 r. Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
zaktada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany obowigzujacych planow
miejscowych, dla catego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sg
gléwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmian¢ miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpnos¢ materiatow
geodezyjnych oraz spdjnos¢ wnioskoOw o zmian¢ plandéw z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okre§lonymi w obowigzujacym Studium.

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

Plan dotyczy obszaru potozonego w potudniowo-zachodniej czgsci miasta, w rejonie ulic
Szkolna, Mazurska, Wiejska. Plan obejmuje obszar o powierzchni 1,34 ha. Powierzchnia
Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje 0,03% powierzchni miasta.

Wiekszo$¢ obszaru planu porastaja lasy. Jedynie pasy drogowe istniejacych drog
publicznych zostaty zagospodarowane. Od potnocy 1 zachodu obszar graniczy z terenami
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, a zachodu z terenami zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz terenem Szkoly Podstawowej nr 4.

Majac na uwadze prawidtowa obstuge komunikacyjng szkoty podstawowe;j i zapewnienie
bezpieczenstwa dzieci, niezbedna jest regulacja paséw drogowych okolicznych ulic.

W pasach drogowych ulic potoZzonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa
infrastruktura techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa 1 sieci
elektroenergetyczne $redniego 1 niskiego napigcia.

Obszar planu polozony 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 terenow 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 celem sporzadzenia planu jest regulacja paséw drogowych ulic w
sasiedztwie Szkoty Podstawowej nr 4 im. J. Pitsudskiego, a takze wskazanie lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym - teren ustug sportu i rekreacji jako



uzupelnienia programu obiektow sportowych szkoty oraz na pozostatych terenach urzadzenie
publicznie dostgpnego parku miejskiego adaptujacego istniejace zdegradowane grunty lesne.

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 uchwatg 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-3) — niewielki fragment
obszaru planu potozony na wschod od ul. Szkolnej, oraz przyrodniczej, do ktorej nalezy obszar
parki lesne (ZL/ZP-10) — wigkszo$¢ obszaru planu.

Strefa $rodmiejska obejmuje tereny zabudowy intensywnej. Dla strefy maksymalng
wysokos$¢ ustalono na 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i uslugowej zgodnie z oznaczeniami stref wysokosciowych 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 zalezno$ci od stref wysoko$§ciowych;

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

Dla obszarow ustugowo-mieszkaniowych (U/M) Studium przewiduje utrzymanie i
rozw¢j funkcji ustugowych 1 mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy
ustugowej nieucigzliwej (o znaczeniu ponadlokalnym 1 lokalnym) 1 mieszkaniowej
wielorodzinnej, w tym mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowe] (zgodnie z
oznaczeniami na rysunku Studium). Dopuszczona zostata réwniez zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna intensywna. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy
niz 45%.

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Dla strefy maksymalng wysoko$¢ ustalono na: 12 m dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 10 m dla pozostalej zabudowy, przy czym dla wiez
widokowych lokalizowanych w obszarze ZN/ZL1-2 dopuszczono 30 m. Maksymalny
wskaznik intensywnos$ci zabudowy w strefie ustalono na poziomie:

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j;
— 0,3 dla pozostatej zabudowy.

Obszaru ZL/ZP to tereny tworzone przez lasy 1 istniejagce zielence, wylaczone z
zabudowy, wskazane do adaptacji na funkcje rekreacyjne.

Dodatkowo w rozdziale 4.2 Kierunki dziatah w zakresie ochrony S$rodowiska
przyrodniczego Studium ustalono Zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta
oraz wspolpraca z gminami sqsiednimi w zakresie zachowania walorow pasma otwockiego,
jest warunkiem koniecznym dalszego rozwoju tak waznej dla Otwocka funkcji klimatycznej i
rekreacyjnej. Dla realizacji tych zadan konieczne jest m.in. wzmocnienie kondycji ekologiczne;j
lasow poprzez zagospodarowanie rekreacyjne lasow w celu ograniczenia penetracji
zywiotowe;.



Natomiast zgodnie z rozdzialek 6. Kierunki rozwoju funkcji wypoczynkowo-leczniczej i
rekreacyjnej Jednym z podstawowych zadan przed jakimi stoi Otwock jest budowa bogatej
oferty leczniczo-wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancow aglomeracji
warszawskiej poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobow przyrodniczych miasta
(w zakresie niepowodujgcym degradacji Srodowiska przyrodniczego). W zakresie wypoczynku
mieszkancow Otwocka Studium wskazato na konieczno$¢:

e wykup i urzadzenie laséw z programem dla wypoczynku codziennego i $wigtecznego,

e unowoczesnianie istniejgcych i budowa nowych obiektow ustug sportu,

e urzadzenie zielencoéw i1 parkow miejskich,

e wydzielenie 1 urzadzenie zielencow 1 parkow "dzielnicowych" (w ramach stref
zabudowy mieszkaniowe;j).

Aktualnie na wigkszo$ci obszaru planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu ograniczonego ulicami: Swiderska, Szkolna, Przewoska, Batorego i
Wiejska w Otwocku, przyjety Uchwala nr LVI/429/17 Rady Miasta Otwocka z dnia 14
listopada 2017 r. 1 opublikowany w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego z
2018 r. poz. 279.

W obowigzujacym planie obszar planu zostal przeznaczony pod:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem MN-8;

tereny lasoOw oznaczone symbolami ZL-7;

teren drogi publicznej klasy lokalnej oznaczony symbolem KDL-3;

tereny drog publicznych klasy dojazdowej oznaczone symbolami KDD-2, KDD-5.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 7
terenéw, w trzech klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem US — przeznaczony
planem pod ustugi sportu i rekreacji, pig¢ terenéw drog dojazdowych (KDD) oraz teren zieleni
urzadzonej (ZP). Potozenie linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub ré6znych
zasadach zagospodarowania oraz okre$lone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie
narusza ustalen Studium.

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

Zawartos¢ 1 forma projektu planu odpowiada wymaganiom z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej ,,ustawa o planowaniu”), oraz
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
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 okreslonym w art. 15 ustawy o
planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastgpujacym zakresie:

— przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $§rodowiska, przyrody 1 krajobrazu,

— zasady ksztattowania krajobrazu,

— zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczbe 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc



przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow,

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

— szczegolne zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

— stawki procentowe sluzace okresleniu optlaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepiséw, w planie nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszaréw 1 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, obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, ze wzgledu na niewystgpowanie takich terenéw w granicach
planu,

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

— sposobu i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

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

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedurg 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 ogdlnodostgpnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

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

W odpowiedzi na ogloszenie wplyneto 16 wnioskoéw do projektu planu zawierajacych w
sumie 18 postulatow. Wigkszos¢ wnioskow zostata ztozona przez osoby fizyczne, tylko jeden
whniosek ztozyt Dyrektor Szkoty Podstawowej nr 4 w Otwocku. Ztozone wnioski dotyczyty:

1) w odniesieniu do dziatki nr ew. 102/2 obr. 22:

a) przeznaczenia na budowe kompleksu rekreacyjno-sportowego,

b) dopuszczenia budownictwa wielorodzinnego na czesci dziatki wzdtuz ul. Szkolne;,

c) dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej na terenach oznaczonych jako zadrzewione,
gdzie wczesniej istniat budynek;

2) w odniesieniu do dziatki nr ew. 59/2 obr. 20 oraz dziatki nr ew. 102/2 obr. 22 - zachowania
terenu lesnego z minimalng ingerencjag w istniejacy drzewostan (postulat zawarty w 5
wnioskach);

3) w odniesieniu do calego obszaru planu:

a) zachowania lesnego charakteru terenu i niedokonywania zmian w kierunku funkcji
uslugowo-mieszkalnych,



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

b) uporzadkowania i zagospodarowania terenu na wzor parkowy z ewentualng funkcja
rekreacyjna,

¢) zachowania pasa zieleni,

d) utrzymania parku lesnego,

e) zachowania terenu o charakterze lesnym z ewentualng przebudowa pasa drogowego
celem polepszenia bezpieczenstwa w okolicy SP nr 4 (postulat zawarty w 4 wnioskach),

f) zachowania terenu o charakterze lesnym z ewentualng przebudowa pasa drogowego
celem polepszenia bezpieczenstwa w okolicy SP nr 4 i budowy dodatkowych miejsc
postojowych,

g) ograniczenia ruchu samochodowego bezposrednio przy glownym wejsciu do SP nr 4 i
nadania wigkszego priorytetu dla ruchu pieszego.

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 odpowiedziatlo dziesie¢ organow, z ktérych pig¢ zglosito swoje wnioski.
Dotyczyty one:

— zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia
odpowiednich warunkéw 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
napig¢ (WN) 110 kV, $rednich napig¢ (SN) 15kV i niskich napig¢ (nN) 0,4 kV oraz
istniejacych stacji rozdzielczych transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN i SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa;

— uwzglednienia istniejacych gazociggdéw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka

Gazownictwa;
— uwzglednienia zadan 1 kierunkdw dziatan wynikajacych z zapiséw Planu
Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewodztwa  Mazowieckiego —  Zarzad

Wojewddztwa Mazowieckiego;
— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych i kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociggow 1 Kanalizacji.
Wszystkie wyzej wymienione wnioski uwzgledniono przy sporzadzaniu planu. Niektore
instytucje zglosity wnioski wykraczajace poza zakres ustalen planu.

Pismem z dnia 18 marca 2025 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o
uzgodnienie odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko
dla projektu planu. Panstwowy Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z dnia 23 kwietnia 2025
r. uzgodnit odstapienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziatl pismem z dnia 15 maja 2025 r.
uzgadniajac odstapienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko.

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

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 22 sierpnia 2025 r.
Prezydent skierowal projekt planu wraz z prognoza 1 uzasadnieniem do organow 1 instytucji
oraz jednostek organizacyjnych Urzedu Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich
uzgodnien 1 opinii.

Na wystgpienie Prezydenta w wymaganym terminie 3 organy projekt planu uzgodnity
przesytajac odpowiedzi na pismie. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie przestat decyzje umarzajaca postepowanie w sprawie



uzgodnienia projektu planu. Pozostate organy nie odpowiedzialy, a tym samym udzielity tzw.
milczacego uzgodnienia.

Na wystgpienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie
odpowiedziato 5 organéw. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat projekt
planu po wyznaczonym terminie.

Rownolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.
Opinia MKU-A zawierata 14 punktow odnoszacych si¢ do projektu planu, ktére dotyczyty:

— zmiany sposobu wyznaczenia linii zabudowy na terenie US;

— braku pomystu na bardziej zdefiniowang relacj¢ funkcjonalno-przestrzenng terenu szkoty
podstawowej nr 4 oraz terenu US;

— ustalen w zakresie zakazu stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek
komorkowych przero$nigtych roslinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do
codziennego przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych;

— ustalonego zakazu realizacji przedsiewzi¢¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem,
magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow;

— ustalen w zakresie ochrony istniejagcego cennego drzewostanu,

— zmniejszenia ustalonego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla terenu
uUs;

— ustalen w zakresie uktadu i1 nachylenia potaci dachowych;

— doprecyzowania ustalen w zakresie nasadzenia szpalerow drzew w ul. Mazurskiej;

— wskaznikow zabudowy i1 zagospodarowania ustalonych dla terenu ZP;

— doprecyzowania ustalen dotyczacych terenu ZP;

— skrzyzowania drég SKDD i 2KDD;

— wprowadzenia §ciezki rowerowej na terenie 1KDD;

— zdefiniowanych w § 3 poje¢.

Po analizie otrzymanych opinii usuni¢to cz¢$¢ zdefiniowanych w § 3 pojec.
Doprecyzowane zostaty ustalenia dotyczace nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz obszaru
zabudowy.

W zwigzku z potozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie bylo koniecznosci wystapienia
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych
na cele nierolnicze.

W zwigzku z wystgpowanie w granicach planu gruntéw lesnych stanowigcych wiasnos¢
Skarbu Panstwa, konieczne byto wystapienie z wnioskiem do Ministra Klimatu i Srodowiska
oraz Marszalka Wojewodztwa Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. Marszalek wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia gruntow
le$nych niestanowigcych wilasnosci Skarbu Panstwa. Dyrektor Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych dwukrotnie negatywnie zaopiniowat przygotowany wniosek o wyrazenie zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntdéw lesnych stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa.
Wczesniejsze doswiadczenia w analogicznych sytuacjach wskazaly, ze uzyskanie zgody
Ministra na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne dla lasu stanowigcego
wlasno$¢ Skarbu Panstwa zawsze konczy si¢ odmowa. W celu umozliwienia poszerzenia ulicy
Mazurskiej w oparciu o ZRID (specjalne Zezwolenie na Realizacj¢ Inwestycji Drogowej) —
zasadne byto wiec wylaczenie gruntow lesnych stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa z
obszaru planu.

Z tego powodu podjeta zostata uchwata nr X1L/443/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 30
czerwca 2026 r., w ramach ktoérej dokonano zmiany granic obszaru objetego planem,

polegajacej na wylaczeniu z obszaru planu dziatki nr ew. 59/2 oraz fragmentow dziatek nr ew.
53/6161/2.



Po analizie wnioskdw 1 uwarunkowan planu, sporzadzajacy plan postanowit nie
uwzgledni¢ 1 wniosku, zawierajacego w sumie 2 postulaty. Pozostale wnioski zostaly
uwzglednione, w tym 2 postulaty zostaty uwzglednione czgsciowo.

Nieuwzgledniony zostat postulat dotyczacy dopuszczenia budownictwa wielorodzinnego
na czesci dziatki 102/2 obr. 22 wzdhuz ul. Szkolnej, poniewaz zgodnie z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium ma by¢ to teren wylaczony z
zabudowy 1 wskazany do adaptacji na funkcje rekreacyjne. Z tych samych powodow zie
uwzgledniony zostat rowniez postulat dotyczacy dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej na
terenach oznaczonych jako zadrzewione, gdzie wczesniej istniat budynek.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaly potencjalne wydatki z budzetu
miasta bedace skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytulu spadku wartosci
nieruchomosci, odszkodowanie wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci,
odszkodowanie za wykup nieruchomos$ci, koszty zwigzane =z realizacja niezbednej
infrastruktury technicznej idrogowej. Obcigzenia finansowe dla budzetu miasta beda
obejmowac:

1) wykup gruntdéw pod poszerzenie ul. Mazurskiej;
2) koszt przebudowy ul. Szkolnej 1 Mazurskie;j.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: oplaty z
tytulu podatku gruntowego, oplaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rentg
planistyczng naliczang w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, oplaty 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 lesnych na grunty budowlane. Nastgpi 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¢
réwniez do wzrostu wptywoéw z podatku od nieruchomosci czy od budynkow.

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



