UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie konsultacji spotecznych)

Prace nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg
»Soplicowo”  (zwang dalej ,zmiang planu”) zostaly zainicjowane uchwalg
Nr LXXXVIIl/963/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 27 wrze$nia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pod nazwg ,,Soplicowo”, zmieniong uchwatg Nr XCV/1034/24 Rady Miasta Otwocka z dnia
30 stycznia 2024 r.

Wieloletni  program  sporzadzania  miejscowych  plandw  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Otwocka, okre§lony w ramach wykonanej przez Prezydenta
w 2018 r. Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planow lub zmiany obowiazujacych planow
miejscowych, dla catego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sg
gldwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ materialow
geodezyjnych oraz spdjnos¢ wnioskoOw o zmian¢ plandéw z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym Studium.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Soplicowo” (zwany dalej
,obowigzujacym planem”) przyjety zostal uchwatg Nr L1I/538/21 Rady Miasta Otwocka z dnia
28 wrzesnia 2021 r., a nastepnie zostal opublikowany 12 pazdziernika 2021 r. w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego poz. 8719.

Obowigzujacy plan obejmuje tereny zabudowy jednorodzinnej, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy uslugowej, tereny zabudowy ustugowej, tereny
lasow, teren wod powierzchniowych oraz niezbedny uktad komunikacyjny (drogi publiczne
klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowe;j).

Zmiana dotyczy wylacznie terenu oznaczonego w obowigzujacym planie symbolem 6U
— teren zabudowy ustugowej, o powierzchni 2,27 ha, gdzie znajduje si¢ miedzy innymi
nieruchomo$¢ nalezagca do miasta Otwocka. Celem zmiany jest optymalizacja
zagospodarowania nieruchomosci potozonych w granicach terenu 6U, w tym dziatki nalezacej
do miasta Otwocka, poprzez:

1) zastosowanie wyzszego wskaznika intensywnosci zabudowy;

2) zwigkszenie wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy przy jednoczesnym
utrzymaniu ustalonego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej (90%);

3) dopuszczenie stosowania dachéw plaskich.

Z tego powodu zmiana planu w § 21 pkt 3 polega na:

1) uwzglednieniu dachow plaskich na terenie 6U poprzez dodanie ich w lit. b;

2) nadaniu nowego brzmienia lit. ¢ tiret trzecie, z ktérego wykreslono teren 6U;

3) dodaniu lit. ca, w ktorej ustalono maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy dla terenu
6U;

4) zwigkszeniu wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy z 5% na 10 - lit. e.

Zmiana planu dotyczy wylacznie czesci tekstowej planu miejscowego, co oznacza, ze
rysunek obowigzujacego planu pozostaje bez zmian.



Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan stworzyt
dane przestrzenne dla planu, ktore stanowig zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium uwarunkowan i 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 uchwatg Nr XCVIII/1058/24
Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar zmiany planu potozony jest w strefie przyrodniczej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Strefa przyrodnicza obejmuje tereny lasow, zielencow, parkow, uktadow wydmowych,
zadrzewien tegowych doliny Swidra, z wystepujacymi sporadycznie obiektami o funkcjach
wypoczynkowych 1 unikatowych, jak i tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na
dziatkach o charakterze leSnym i zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej oraz niewielkie
obszary mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe. W strefie dopuszczono realizacje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i wielorodzinnej malogabarytowej, zgodnie z oznaczeniami na
rysunku nr 3 Studium. Zagospodarowanie strefy musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Maksymalna wysoko$¢ w strefie to 12 m dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 1 10 m dla pozostatej zabudowy. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy okres$lono na poziomie 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 0,3 dla
pozostalej zabudowy.

Doprecyzowanie przeznaczenia terenu oraz zasad zagospodarowania w Studium
nast¢puje poprzez podziat stref strukturalnych na mniejsze obszary (tereny, zwane takze
wydzieleniami) i okreslenie dla nich poza dominujacym przeznaczeniem takze wskaznikow
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlane;.

Obszar objety zmiang planu znajduje si¢ w wydzieleniu oznaczonym symbolem MNL-
40. Jest to obszar zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych, na ktérych mozliwa jest
lokalizacja zabudowy na dzialkach lesnych (nalezy 75% pow. dziatki zachowaé jako
zagospodarowane zielenig o charakterze leSnym, z zastrzezeniem, ze w przypadku dzialek,
ktére w ewidencji gruntdw nie stanowity gruntow lesnych dopuszcza si¢ obnizenie udziatu tej
powierzchni) o charakterze rezydencjonalnym 1 ustug unikatowych (wyzej wymienionych).
Dopuszcza si¢ zabudowe jednorodzinng wolno stojaca na dziatkach o powierzchni min. 2.500
m? 1 5.000 m? przy zachowaniu 90% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej
zielenig lesna, przy czym studium dopuszcza obnizenie tych wspotczynnikow dla wydzielen
funkcjonalno — przestrzennych wskazanych w tabeli wydzielen 1 na schematach graficznych;
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna powinna by¢ tutaj realizowana jako jednolokalowa.

Majac na wzgledzie fakt, iz zmiana planu dotyczy wytacznie czgsci tekstowej planu
miejscowego z gory zalozono, Ze nie ma mozliwosci zmiany struktury funkcjonalno-
przestrzennej okreslonej na rysunku planu, a co za tym idzie nie rozwazano alternatywnych
rozwigzan.

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

Sporzadzanie zmiany planu przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 1. poz. 977) — zwanej dalej ,,ustawg o planowaniu”.



Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaly Nr LXXXVIII/963/23 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany planu utworzono dane przestrzenne dla zmiany planu.
Lokalizacja przestrzenna obszaru zmiany planu zostata opublikowana na ogo6lnodostepnym
portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 11 pazdziernika 2023 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach
ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl ukazalo si¢ obwieszczenie, informujace o podjeciu przez
Rade Miasta Otwocka uchwaty Nr LXXXVIII/963/23 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany planu oraz o mozliwos$ci sktadania wnioskow do projektu zmiany planu w terminie do 1
listopada 2023 r.

W odpowiedzi na obwieszczenia wplynety 2 identyczne wnioski do projektu zmiany
planu zgloszone przez wiasciciela prywatnych dziatek potozonych w sasiedztwie obszaru
objetego zmiang planu. Ztozone wnioski dotyczyty:

1) odstgpienia od jakichkolwiek zmian obowiazujacego planu innych niz wynikajace z
prawomocnego wyroku WSA z dnia 16.08.2022 r., sygn. akt VII SA/Wa 947/22, co najmniej
do czasu zmiany planu w sposdb wynikajacy z wyroku WSA. W szczeg6lnosci o
niedokonywanie zmian sprzecznych lub kolidujacych z wyrokiem WSA.;

2) zadania wykonania prawomocnego wyroku WSA;

3) braku zgody na zmiany w obowigzujacym planie wyrazone uchwata Rady Miasta Otwocka
Nr LXXXVIII/963/23 z dnia 27.09.2023.;

4) przywrbdcenia ul. Jacka, stanowigcej dojazd do drogi gminnej dla dzialek od strony
poludniowe;.

Pismem z dnia 10 pazdziernika 2023 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomit o
przystapieniu do sporzadzania zmiany planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania
instytucje. Na pismo Prezydenta odpowiedziato osiem organdw, z ktérych cztery zglosity swoje
whnioski. Dotyczyty one:

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

— uwzglednienia istniejagcych gazociggéw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spoéika
Gazownictwa;

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

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych i kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagdow i Kanalizacji;

— Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. poinformowaly, Ze na obszarze objetym zmiang
planu nie istniejg 1 nie sg planowane urzadzenia sieci przesylowej bedace wlasno$cig
organy;

— Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji poinformowalo, ze obszar planu nie koliduje
z terenami zamknietymi, ich strefami ochronnymi, jak réwniez z urzadzeniami
infrastruktury technicznej resortu obrony narodowe;.

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2023 r. Prezydent Miasta Otwocka wystgpit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego z wnioskiem o uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko dla projektu zmiany planu. Panstwowy Powiatowy Inspekt
Sanitarny pismem z dnia 27 pazdziernika 2023 r. uzgodnil odstapienie od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska



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

odpowiedziatl pismem z dnia 12 lutego 2024 r. uzgadniajac odstgpienie od przeprowadzenia

strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

W dniu 22 stycznia 2024 r. wpltynat wniosek LNA Santé Origin sp. z 0.0., wladciciela
dziatek polozonych w obszarze zmiany planu, w ktérym wniesiono o rozszerzenie zakresu
zmiany obowigzujacego planu i dopuszczenie stosowania dachéw ptaskich oraz zwigkszenie
wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy do 10%.

Analizy wykonane na potrzeby opracowania zmiany planu wykazaly, ze dla bardziej
efektywnego sposobu zabudowy nieruchomosci polozonych w liniach rozgraniczajacych
terenu oznaczonego symbolem 6U niezbgdna jest zmiana nie tylko wskaznika maksymalne;
intensywnosci zabudowy, ale rowniez wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy oraz
formy dachu.

Z tego powodu niezbedne byto rozszerzenie zakresu zmiany obowigzujacego planu o lit. b
oraz e w § 21 pkt 3. W konsekwencji w dniu 30 stycznia 2024 r. Rada Miasta Otwocka podjeta
uchwate Nr XCV/1034/24 w sprawie zmiany uchwaty Nr LXXXVIII/963/23.

W dniu 14 lutego 2024 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen
oraz na stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ obwieszczenie, informujace o podjeciu przez Rade
Miasta Otwocka uchwaly Nr XCV/1034/24, ktéra zmienita uchwale Rady Miasta Otwocka Nr
LXXXVII/963/23 z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
planu oraz o mozliwo$ci sktadania wnioskéw do projektu zmiany planu w terminie do 6 marca
2024 1.

W odpowiedzi na obwieszczenia wplynety 4 wnioski do projektu zmiany planu, w tym
dwa wnioski od wlasciciela prywatnych dziatek potozonych w sasiedztwie obszaru objetego
zmiang planu. Ztozone wnioski dotyczyty:

1) zachowania le$nego charakteru dziatki nr 15/16 stanowiacej wlasno$¢ miasta Otwocka (dwa
whnioski);

2) odstapienia od zmiany planu w zakresie § 21 pkt 3 lit. ¢ i e uchwaty Nr LI/538/21 Rady
Miasta Otwocka z dnia 28 wrzesnia 2021 r., tj. co do zmiany wskaznika ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terendéw - dopuszczalna maksymalna intensywnos¢
zabudowy oraz maksymalna powierzchnia zabudowy;

3) odstapienie od jakichkolwiek zmian planu innych niz wynikajace z prawomocnego wyroku
WSA z dnia 16.08.2022 r., sygn. akt VII SA/Wa 947/22, co najmniej do czasu zmiany planu
w sposob wynikajacy z wyroku WSA. W szczegélno$ci o niedokonywanie zmian
sprzecznych lub kolidujacych z wyrokiem WSA.

Po analizie wnioskéw 1 uwarunkowan zmiany planu, sporzadzajacy nie znalazt
uzasadnienia do uwzglednienia ktoregokolwiek z nich. Wnioski ztozone w pazdzierniku 2023
r. wykraczaly poza zakres zmian wskazany uchwatg Nr LXXXVIII/963/23. Wniosek odnoszacy
si¢ do wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 16 sierpnia 2022 r. (ztozony w
pazdzierniku 2023 r i powtorzony w 2024 r.) oparty byl na bl¢dnej interpretacji orzeczenia
WSA.

Pismem z dnia 26 lutego 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o podjeciu przez
Rade¢ Miasta Otwocka uchwaly Nr XCV/1034/24, ktora zmienita uchwatg Rady Miasta Otwocka
Nr LXXXVII/963/23 z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia
zmiany planu odpowiednie do opiniowania i1 uzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato sze$¢ organdw, z ktorych cztery zglosity swoje wnioski. Dotyczyty one:

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejgcych linii elektroenergetycznych wysokich
napie¢ (WN) 110 kV, Srednich napig¢ (SN) 15kV 1 niskich napie¢ (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;



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

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych i kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagdow i Kanalizacji;

— Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A. poinformowaty, ze na obszarze objetym zmiang
planu nie istniejg 1 nie s3 planowane urzadzenia sieci przesytlowej bedace wlasnoscia
organy.

Wszystkie wnioski ztozone przez odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje
wykraczaja poza zakres zmiany planu.

Pismem z dnia 21 lutego 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego z
wnioskiem o uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na §rodowisko dla projektu zmiany planu. Panstwowy Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z
dnia 5 marca 2024 r. uzgodnit odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziat
pismem z dnia 9 maja 2024 r. uzgadniajac odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na §rodowisko.

W dniu 22 maja 2024 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen
oraz na stronie bip.otwock.pl ukazalo si¢ obwieszczenie informujace o odstgpieniu od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko projektu zmiany planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu zmiany planu w dniu 28 maja 2024 r.
Prezydent skierowat projekt planu wraz z uzasadnieniem do organdw 1 instytucji oraz jednostek
organizacyjnych Urzedu Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystgpienie Prezydenta w wymaganym terminie 4 organy projekt zmiany planu
uzgodnity przesytajac odpowiedzi na piSmie. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej} w Warszawie przestalo decyzje umarzajaca
postgpowanie w zakresie uzgodnienia projektu zmiany planu, z uwagi na potozenie obszaru
zmiany planu poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig. Pozostale organy nie
odpowiedziaty, a tym samym udzielity tzw. milczacego uzgodnienia.

Na wystapienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu zmiany planu w wymaganym
terminie odpowiedziato 5 organéw oraz Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagdw i1 Kanalizacji.
Organy nie zglosity uwag do projektu zmiany planu.

Roéwnolegle projekt zmiany planu zostal przestany do Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej 1 omdéwiony na posiedzeniu w dniu 10 pazdziernika 2024 r. KU-A
zaopiniowala projekt zmiany planu bez uwag.

W  wyniku dyskusji przeprowadzonej na posiedzeniu KU-A zmieniono sposob
formutowania wprowadzonych zmian.

Wraz z opracowaniem projektu zmiany planu oszacowane zostaly potencjalne wydatki z
budzetu miasta bedace skutkiem realizacji ustalen zmiany 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 i drogowej. Nie przewiduje si¢ zadnych obcigzen
finansowych dla budzetu Miasta.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia zmiany planu oszacowano:
oplaty z tytulu podatku gruntowego, optaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowe;j
zabudowy, rente planistyczng naliczang w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, optaty
adiacenckie z tytulu podzialéw i wybudowania infrastruktury, a takze optaty z tytutu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ gminy. W wyniku uchwalenia zmiany planu nie



dojdzie do zmiany przeznaczenia terenu, a co za tym idzie nie zajda przestanki do naliczenia
renty planistycznej. Uchwalenie zmiany planu pozwoli na intensywniejsza zabudowe terenu
6U wynikiem czego bedzie wzrost wptywow z podatku od budynkow.

Uchwalenie zmiany planu wptynie zatem na budzet miasta.



