UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie konsultacji spotecznych)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Stawowa”
(zwanym dalej ,,planem”) zostaly zainicjowane uchwatg Nr VII/96/24 Rady Miasta Otwocka z
dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Stawowa”.

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$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ materiatow
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 planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Plan dotyczy obszaru polozonego we wschodniej czgsci miasta, w rejonie ulic Gabriela
Narutowicza 1 Stawowej. Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,84 ha. Powierzchnia Otwocka
to 4731 ha, a wigc plan obejmuje 0,02% powierzchni miasta.

Obszar planu obecnie stanowi mozaike gruntdéw rolnych, pastwisk, gruntow
zadrzewionych oraz nieuzytkéw rolnych w postaci zarastajacego zbiornika wodnego, gdzie
okresowo retencjonowana jest woda deszczowa z uktadu rowow odwadniajacych zabudowane
i niezabudowane tereny wsi Jabtonna i Swierk.

Obszar planu, wzdhuz ulicy Stokrotki przecina linia wysokiego napiecia 110 kV ze strefg
ograniczen dla lokalizacji zabudowy wynikajaca z istnienia pasa technologicznego linii energetyczne;.

W rejonie skrzyzowania ulicy Stawowej 1 Gabriela Narutowicza znajduje si¢ zabytkowa
kapliczka pochodzaca z 1920 r.

Obszar planu potozony jest granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(strefa ochrony urbanistycznej) oraz w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, a w
odlegtosci 100 m przebiega pdtnocna granica rezerwatu ,,Pogorzelski Mszar”. Poludniowa
czg$¢ obszaru planu w ramach Audytu krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego zostata
zaliczona do krajobrazu lesnego o kodzie 14-318.79-124, podtyp 3a — z przewaga siedlisk
borowych. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.

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 1 sieci
elektroenergetyczne $redniego i niskiego napigcia.

W opracowaniu ekofizjograficznym wedlug Mapy preferowanych kierunkow
zagospodarowania ze wzgledu na walory Srodowiskowe obszar zostat zaliczony do Grupy D —
tereny, dla ktérych uwarunkowania i walory przyrodnicze nie stanowig zasadniczo ograniczen
dla rozwoju zabudowy 1 inwestycji, przy czym nalezy uwzgledni¢ lokalnie zréznicowane
warunki posadowienia budynkéw oraz konieczno$¢ ochrony lokalnych korytarzy
ekologicznych w tym ciekdéw i zbiornikoéw wodnych wraz z obudowa biologiczng.



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

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest stworzenie warunkéw do budowy zbiornika
wodnego stuzacego retencji nadmiaru wod opadowych oraz regulacji przeptywow w rowach
melioracyjnych odwadniajacych okresowo podtapiane obszary Jablonnej i Swierka. Zbiornik
planowany jest jako jedno z urzadzen publicznie dostgpnego parku miejskiego.

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

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

Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje si¢ w strefie strukturalnej podmiejskie;.

Strefa podmiejska obejmuje tereny zabudowy o niskiej intensywnos$ci. Dla strefy
maksymalng wysokos$¢ ustalono na 12 m. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w
strefie ustalono na poziomie:

— 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 1,0 dla zabudowy ustugowej w terenach M [1 M1];

— 2,0 dla pozostatej zabudowy ustugowej 1 produkcyjne;.

Obszar planu znajduje si¢ w obszarze mieszkaniowym oznaczonym symbolem M-32. Jest
to teren wskazany dla utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych, na ktorym wskazana jest
lokalizacja zabudowy mieszkaniowej z preferencja zabudowy jednorodzinnej wszystkich
typow (wolno stojaca, bliZzniacza, szeregowa), z dopuszczeniem wszystkich ustug
podstawowych. Udziat powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 60%.

Aktualnie na obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka ,,Jablonna Wschodnia”, przyjety uchwala nr XLIV/477/02 Rady Miasta
Otwocka z dnia 12 marca 2002 r. i opublikowany w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Mazowieckiego nr 155 poz. 3394.

W obowigzujacym planie pas terenu wzdtuz potnocnej granicy zostal przeznaczony pod
droge publiczng klasy lokalnej. Okoto 3/5 pozostatej czgsci obszaru przeznaczona zostata pod
ushugi sportu, rekreacji 1 turystyki (teren oznaczony symbolem US), a 2/5 pod zabudowe
mieszkaniowg indywidualng (teren oznaczony symbolem (MNe-3).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 3
tereny, w trzech klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem KDZ — przeznaczony
planem pod droge zbiorcza, teren drogi dojazdowej (KDD) oraz teren zieleni urzadzonej (ZP).
Potozenie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz okre$lone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza
ustalen Studium.

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



Zawartos¢ 1 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 ogoélne i szczegdlowe) 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 i ksztattowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztattowania krajobrazu,

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczbg¢ 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow,

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

— szczegolne zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci,

— szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy,

— zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji 1 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 krajobrazoéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszarow 1 obiektow w graniach planu,

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

— granic 1 sposobu zagospodarowania terendOw goérniczych, obszarow szczegodlnego
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,

— 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.



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

W dniu 30 grudnia 2024 r. w Informatorze ,,Otwock.pl”, na tablicach ogtoszen oraz na
stronie bip.otwock.pl ukazalo si¢ ogloszenie informujace o podjeciu przez Rad¢ Miasta Otwocka
uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskow
do projektu planu w terminie do 20 stycznia 2025 r.

W wyznaczonym terminie nie wptynat 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 organow, z ktorych szes¢ zgltosito swoje wnioski.
Dotyczyly 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 napi¢¢ (nN) 0,4 kV oraz
istniejacych stacji rozdzielczych transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN i SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa;

— zabezpieczenia terenu pod mozliwg rozbudowe drogi powiatowe] — Zarzad Drog
Powiatowych w Otwocku;

— uwzglednienia istniejacych gazociagéw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka

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 srodowisko
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 odpowiedziat pismem z dnia 8 maja 2025 r.
uzgadniajgc odstapienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko.

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 22 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 wystapienie 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 postegpowanie w zakresie
uzgodnienia projektu planu, z uwagi na potozenie obszaru planu poza obszarami szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Pozostale organy nie odpowiedzialy, a tym samym udzielily tzw.
milczacego uzgodnienia.

Na wystapienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie
odpowiedziato 5 organdw oraz Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji.



Roéwnolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.
Opinia MKU-A zawierata 16 punktéw odnoszacych si¢ do projektu planu, ktore dotyczyty:

— definiowania okre$len z przepisow zdefiniowanych lub powszechnie uzywanych;

— ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajgcych z istnienia napowietrznej linii
wysokiego napigcia 110 kV;

— realizacji nowych linii elektroenergetycznych wytacznie w formie kablowe;j,

— zmiany brzmienia ustalenia § 9 ust. 3;

— zbednosci ustalenia dotyczacego transportu, przetadunku, magazynowania i przetwarzania
odpadow;

— dopisania szerokosci pasa drogowego drogi KDZ;

— doprecyzowania ustalen dotyczacych zasad ochrony kapliczki,

— zwymiarowania na rysunku planu zasi¢gu projektowanego zbiornika;

— ustalenia na terenie ZP obowigzku stosowania dachéw charakterystycznych dla stylu
Swidermajer;

— zmiany sposobu wyswietlania podktadu mapowego na rysunku planu;

— przesunigcia na rysunku planu symbolu drogi KDD;

— zweryfikowania ustalonego projektem planu udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla
terenow KDZ, KDD i ZP;

— usunie¢cia maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy i maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy ustalonych dla terenu ZP;

— nietraktowania terenu ZP jako terenu rekreacyjno-wypoczynkowego w rozumieniu
przepisow ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku;

— usunigcia zakazu stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek na terenie ZP;

— niekonsekwentnych ustalen w zakresie gospodarki wodami opadowymi.

Po analizie otrzymanych opinii usuni¢to mozliwo$¢ realizacji nowych linii
elektroenergetycznych w formie naziemnej, maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy
oraz maksymalny udziat powierzchni zabudowy ustalone dla terenu ZP, a takze obowigzek
traktowania terenu ZP jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowego w rozumieniu przepisow
ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku. Dopisano szeroko$¢ pasa drogowego
drogi KDZ. Na rysunku planu zmieniono sposob prezentacji podktadu mapowego oraz
przesunigto symbol drogi KDD.

W zwiagzku 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 wystagpienia do Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang
przeznaczenia gruntoOw rolnych na cele nierolnicze. W granicach planu nie wystepuja grunty
lesne.

5 listopada 2025 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen, na
stronie bip.otwock.pl oraz www.otwock.pl ukazato si¢ ogloszenie zawiadamiajace o
rozpoczgciu konsultacji spotecznych dotyczacych projektu planu.

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

1) wykup gruntéw pod teren zieleni parkowe;;
2) koszt przebudowy ul. Stawowe;j.


http://www.otwock.pl/

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
tytulu podziatbw 1 wybudowania infrastruktury, a takze oplaty z tytulu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasno$¢ gminy. W wyniku uchwalenia planu nie dojdzie do
przekwalifikowana gruntow rolnych lub le$nych na grunty budowlane. Nie nastapi wiec wzrost
wartosci nieruchomosci, skutkiem czego nie bedzie mozliwe naliczenie renty planistyczne;.
Uchwalenie planu nie przyczyni si¢ do wzrostu wplywéw 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.



