UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie konsultacji spotecznych)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
,Slusarskiego” (zwanym dalej ,.planem”) zostaty zainicjowane uchwata Nr XXI1V/248/25 Rady
Miasta Otwocka z dnia 3 wrze$nia 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Slusarskiego”, zmieniona
uchwatg Nr X1./445/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 lipca 2026 r. oraz uchwala Nr
XL1/448/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 sierpnia 2026 r. Uchwatg z dnia 30 lipca 2026 1. z
obszaru opracowania wytaczono dziatki nr ew. 9/4, 11/1 1 14/6 oraz fragment dziatki nr ew.
6/12 z obr. ew. 140. Uchwalg z dnia 10 sierpnia 2026 r. dopuszczono sporzadzenie i uchwalenie
planu w dwoéch etapach. Niniejszy plan miejscowy jest etapem I i dotyczy 22,11% obszaru
planu.

Wieloletni  program  sporzadzania miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta
w 2018 r. Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany obowigzujacych planow
miejscowych, dla catego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sa
gléwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnoS$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ materiatow
geodezyjnych, sp6jnos¢ wnioskOw o zmian¢ planéw z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okreslonymi w obowigzujagcym Studium oraz potrzeby w zakresie realizacji
inwestycji celu publicznego.

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 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Etap I planu dotyczy obszaru potozonego w potudniowej cze$ci miasta, pomiedzy ulicami
Parkowa i T. Slusarskiego oraz terenem gminnym z budynkami, boiskami i stadionem
Otwockiego Klubu Sportowego Start Otwock. Plan obejmuje obszar o powierzchni 1,26 ha.
Powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje niespetna 0,03% powierzchni miasta.

Obszar etapu I planu jest zagospodarowany przez TENIS & HOLIDAY s. z o.0., ktéra
jest uzytkownikiem wieczystym dziatki 6/12 z obr. 140. Od poinocy obszar graniczy z terenami
zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinnej 1 wielorodzinnej), od wschodu z gruntami lesnymi,
a od zachodu i potudniowego zachodu z terenem gminnym gdzie realizowana jest inwestycja
Miejskiego Kompleksu Basenowego oraz modernizacja stadionu i1 budynkéw OKS Start
Otwock.

Obszar etapu I planu jest dobrze skomunikowany 1 nie wymaga wyznaczenia nowych
drog publicznych.

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

Obszar etapu I planu polozony jest poza granicami form ochrony przyrody. Niewielki
fragment obszaru wzdluz ul. Parkowej oraz ulica Parkowa, w Audycie krajobrazowym
wojewodztwa mazowieckiego zostat zaliczony do krajobrazu lesnego o kodzie 14-318.75-126,
podtyp 3a — z przewagg siedlisk borowych. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.

W  opracowaniu ekofizjograficznym wedlug Mapy preferowanych kierunkow
zagospodarowania ze wzgledu na walory srodowiskowe obszar zostal 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. Uzytki lesne
potozone na wschod od ulicy Parkowej poprzez ulice Kazimierza Putaskiego sasiaduja z
Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu, ktory pokrywa si¢ z otuling Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego. Las potozony jest na siedlisku borowym — bér mieszany §wiezy (na
potnocy) 1 bor §wiezy (centralna i potudniowa czgs$¢). Gatunkiem panujgcym jest sosna
zwyczajna. W czg$ci poinocnej wiek drzewostanu to 110 — 120 lat (drzewostany rgbne i
starsze), w czesci potudniowej ok. 50 lat (drzewostan od 21 lat do wieku regbnosci, ktory dla
sosny wynosi 80-120 lat, dla modrzewia 110 lat, dla dgbu 120-140 lat).

Delimitacja obszaru planu etap I na tereny o okreslonym w projekcie planu przeznaczeniu
i zasadach zagospodarowania uwzglednia rekomendacje i1 postulaty wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego.

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest zagospodarowanie terenu zgodnie z
kierunkami okreSlonymi w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka - obszar ushug sportu, rekreacji i turystyki (CUT-1), a w
konsekwencji stworzenie wlasciwego otoczenia dla realizowanego Miejskiego Kompleksu
Basenowego.

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

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwatg
Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienione uchwala nr
LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwatg Nr XCVIII/1058/24
Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar objety etapem I planu znajduje si¢ w strefie miejskiej, do
ktorej nalezy obszar ushug sportu, rekreacji 1 turystyki (CUT-1). W tej jednostce funkcjonalne;j
mozliwa jest lokalizacja zespolu boisk, hal sportowych, basendw 1 zabudowy towarzyszacej
zapewniajacej zakwaterowanie, wyzywienie oraz mozliwo$¢ szkolenia i treningu w zakresie
sportu amatorskiego lub kwalifikowanego.

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie 25%. Dla
»strefy miejskie;” Studium ustala maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla
zabudowy ustugowej na poziomie 1,2. Maksymalna wysoko$¢ w tej strefie to 12,0 m z
dopuszczeniem realizacji zabudowy o wysokosci 13,0 m dla zabudowy wielorodzinne;j
malogabarytowej oraz obiektow o wysokosci 35 m dla urzadzen i zabudowy ushug sportu.

Aktualnie na obszarze etapu I planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety uchwata Nr XLIX/389/06 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 wrze$nia
2006 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obregb
140 w Otwocku, opublikowany w Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 33, z dnia 3
lutego 2007 r., poz. 677, ze zmianami wprowadzonymi uchwatg Nr LXIV/683/22 Rady Miasta
Otwocka z dnia 27 kwietnia 2022 r., opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego z 5 maja 2022 r. poz. 5268.

W obowigzujacym planie obszar etapu I planu zostat przeznaczony pod:

a) teren ustug sportu (teren oznaczony symbolem 1US);

b) tereny ulic dojazdowych (teren oznaczony symbolem 4KDD).



Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona etapem [ planu przewiduje podziat
obszaru na 3 tereny, w trzech klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem US —
przeznaczony pod ustugi sportu 1 rekreacji, teren drogi lokalnej (KDL), teren drogi dojazdowe;j
(KDD). Potozenie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz okre$lone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza
ustalen Studium.

Dla poszczegdlnych terenow etap I planu okresla zasady 1 wskazniki zagospodarowania.
Ustalona maksymalna wysoko$¢ obiektow, wskazniki zabudowy oraz intensywnos$ci zabudowy
mieszczg si¢ w ramach standardow okreslonych przez Studium.

Zawarto$¢ 1 forma projektu etapu I planu odpowiada wymaganiom ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym — zwanej dalej ,,ustawg o
planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i 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 ogélne i szczegdtowe) jest zgodny z zakresem okreslonym w art.
15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastgpujacym zakresie:

— przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajagce 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 liczbe 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, oraz linie
zabudowy 1 gabaryty obiektow,

— granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

— szczegolne zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci,

— szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy,

— zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji i1 infrastruktury
techniczne;j,

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

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepisow, w etap I planu 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 powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych oraz ze wzgledu na
niewystgpowanie takich terendw w granicach planu,

— 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 - etap I, ktore stanowig zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie etapu I 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 ogélnodostgpnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 24 wrzesnia 2025 r. w ,,Przegladzie Otwockim”, na tablicach ogloszen, w
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na stronie internetowej miasta ukazato si¢ ogloszenie
informujace o podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu oraz o mozliwos$ci sktadania wnioskow do projektu planu w terminie do 15
pazdziernika 2025 r.

W wyznaczonym terminie nie wptynat zaden wniosek.

Pismem z dnia 18 wrze$nia 2025 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o
przystapieniu do sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na
pismo Prezydenta odpowiedziatlo dziesi¢¢ 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 1 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 istniejagcych gazociggéw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spoétka
Gazownictwa;

— uwzglednienia zadan 1 kierunkéw dziatan wynikajacych z zapisow Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, a takze rekomendacji 1
wnioskOw oraz granic krajobrazoéw priorytetowych zawartych w audycie krajobrazowym
dla wojewddztwa 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 29 wrze$nia 2025 r. Prezydent Miasta Otwocka wystgpit 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 20 pazdziernika
2025 r. uzgodnit odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedzial pismem z dnia 11 lutego
2026 r. uzgadniajac odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko.

W dniu 5 sierpnia 2026 r. w ,,Przegladzie Otwockim”, na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.otwock.pl ukazato si¢ ogloszenie informujace o odstapieniu od przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 5 sierpnia 2026 r.
Prezydent skierowat projekt planu wraz z uzasadnieniem do organéw 1 instytucji oraz jednostek
organizacyjnych Urzgdu Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.



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

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 umorzyl postepowanie w sprawie uzgodnienia
projektu planu. Pozostate organy nie odpowiedziaty, a tym samym udzielity tzw. milczacego
uzgodnienia.

Na wystgpienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie
odpowiedziaty 2 organy oraz Otwockie Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji.

Rownolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j
1 oméwiony na posiedzeniu w dniu 12 sierpnia 2026 r. Opinia MKU-A zawierata 11 punktow
odnoszacych si¢ do projektu planu, ktére dotyczyty:

— doprecyzowania, uporzadkowania i uproszczenia tresci uchwaly i uzasadnienia;

— doprecyzowania rysunku planu, w szczegdlnos$ci na styku z obowigzujacym planem;

— uzupekienia rysunku planu o nazwy ulic;

— rodzajow obiektow zaliczanych do inwestycji celu publicznego;

— rozdzielenia terenu 1US na dwa tereny — jeden pod realizacj¢ wytacznie hoteli 1 budynkow
zakwaterowania turystycznego, a drugi pod realizacje obiektow ustug sportu;

— przeznaczenia dziatki nr ew. 10 z obr. 140 pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub
zielen;

— przeksztalcenia potnocnej czesci terenu 2US w teren zieleni urzadzonej;

— przeanalizowania nakazu ochrony drzew;

— wprowadzenia do projektu planu rozwigzan stuzacych zwigkszeniu retencji i ograniczeniu
uszczelnianiu powierzchni,

— sporzadzenia bilansu zapotrzebowania parkingowego;

— wlasciwego uksztaltowania przestrzeni publicznych.

Po analizie otrzymanych opinii zmieniono redakcje niektorych przepiséw uchwaty, w
tym doprecyzowano ustalenia w zakresie ochrony cennego drzewostanu. Zrezygnowano z
zaliczenia terenu 1US do terendéw lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wprowadzono do
projektu planu ustalenia w zakresie bioretencji w odniesieniu do boisk terenu 2US.

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 1 Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze. Z uwagi na niewystgpowanie w granicach obszaru planu etap I gruntéw
lesnych, nie zachodzita konieczno§¢ wystapienia do Ministra Klimatu i Srodowiska czy
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego z wnioskiem o zmian¢ przeznaczenia gruntdw
lesnych na cele nielesne.

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaly Nr X1.1/448/26 z dnia 10 sierpnia
okreslajacej granice obszaru etapu I planu oraz po zakonczeniu procedury opiniowania i
uzgodnien przygotowany zostat projekt planu - etap L.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaty potencjalne wydatki z budzetu
miasta bedace skutkiem realizacji ustalen etapu I planu. odszkodowanie z tytutu spadku
wartosci nieruchomos$ci, odszkodowanie wynikajace z ograniczenia w Kkorzystaniu z
nieruchomosci, odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty zwigzane z realizacja
niezbednej infrastruktury technicznej 1drogowej. Poza kosztem budowy infrastruktury
drogowej i technicznej nie przewiduje si¢ obcigzen finansowych dla budzetu miasta.

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 zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, optaty adiacenckie z
tytutu podziatéw 1 wybudowania infrastruktury, a takze optaty z tytulu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ gminy. Uchwalenie planu moze przyczyni¢ si¢ do
wzrostu wpltywow 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.



