UZASADNIENIE
(etap konsultacji spotecznych)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Bagatela”
(zwanym dalej ,,planem”) zostaly zainicjowane uchwatg Nr XCV/1035/24 Rady Miasta
Otwocka z dnia 30 stycznia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Bagatela”.

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 potozonego w potnocnej czegsci miasta, w rejonie ulic Bagatela i
Jana Pawta II oraz rzeki Swider. Plan obejmuje obszar o powierzchni 2,69 ha. Powierzchnia
Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje 0,06% powierzchni miasta.

Obszar planu jest czgsciowo zagospodarowany — potudniowa cze$¢ obszaru zabudowana
jest budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Zachodnia cz¢$¢ obszaru zajmuja lasy, a
potnocng czes¢ zadrzewione grunty rolne. Od potudnia i wschodu obszar graniczy z terenami
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a od zachodu z terenem linii kolejowe;.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany 1 nie wymaga rozbudowy istniejagcego uktadu
drog publicznych.

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

Wedhug opracowania ekofizjograficznego, zgodnie z Mapa walorow 1 zagrozen
srodowiska przyrodniczego, na obszarze planu wyodrgbniono 9 typdéw terendow
zrdznicowanych ze wzgledu na potozenie wzgledem form ochrony przyrody oraz siedlisk 1
zagospodarowania terenu. Sg to:

1) tereny potozone w granicach form ochrony przyrody wskazane do zachowana lub
wprowadzenia znaczacych ograniczen w sposobie ich zagospodarowania:

a) dolina Swidra — aktywne biologicznie ekosystemy dolinne, takowe, bagienne tworzace
system przyrodniczy miasta. Do ochrony przed degradacja 1 ograniczaniem
przestrzennego zasiggu, w tym zakaz zabudowy,

b) lasy na siedlisku boru sosnowego §wiezego polozone w granicach otuliny
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego (MPK) oraz jednocze$nie w Warszawskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu,

¢) lasy na siedliskach boru mieszanego §wiezego w otulinie MPK i WOChK,

d) lasy na siedlisku tegu w otulinie MPK i WOChK - taras zalewowy Swidra,

e) lasy na siedlisku tegu potozone w obrebie WOChK;



2) tereny polozone poza systemem obszaro6w chronionych o przecigtnych walorach srodowiska
przyrodniczego tworzace system przyrodniczy miasta. Tereny te oddzialuja na stan
srodowiska przyrodniczego Otwocka, dlatego niewskazane jest lokalizowanie tu: obiektow
ucigzliwych dla srodowiska przyrodniczego i zwartej zabudowy:

a) tereny na siedliskach boru sosnowego suchego,
b) lasy na siedliskach boru mieszanego swiezego;
3) tereny zabudowane:
a) tereny istniejacej zwartej zabudowy,
b) tereny luznej zabudowy na dziatkach z zadrzewieniami o charakterze lesnym.

Wedlug Mapy rejonizacji warunkow gruntowo-wodnych na obszarze planu wystepuja trzy
rejony:

1) tereny doliny Swidra, gdzie w podtozu zalegaja piaski aluwialne, namuty, piaski humusowe
oraz pylasto-piaszczyste mady. Swobodne zwierciadlo wod gruntowych znajduje si¢ na
glebokosci ponizej 2,0 m, okresowo utrzymuje si¢ na powierzchni terenu. Warunki
geologiczno-inzynierskie ztozone, zte 1 bardzo zle;

2) tereny, na ktorych w podlozu wystepuja nosne piaski rzeczne, miejscami z
przewarstwieniami mad lekkich. Swobodne zwierciadto wod gruntowych znajduje si¢ na
glebokosci do 2,0 m. Warunki geologiczno-inzynierskie proste, $rednio korzystne. Z
powodu plytkiego potozenia zwierciadta wod gruntowych, konieczne jest prowadzenie prac
odwodnieniowych przy realizacji fundamentow i wykopow pod infrastrukture techniczng.
Rejon zagrozony powodziowo;

3) tereny, na ktéorych w podlozu wystepuja nosne, srednio zageszczone piaski rzeczne o
migzszosci ponad 5,0 m, miejscami przykryte cienka warstwg osadow eolicznych.
Zwierciadto wod gruntowych wystgpuje ponizej poziomu posadowienia obiektow
budowlanych. Warunki geologiczno-inzynierskie proste, bardzo korzystne. Kratka oznacza
tereny o wysokim stopniu zagrozenia degradacji jakosciowej wod podziemnych ze wzgledu
na brak izolacji oraz obecno$¢ ognisk zanieczyszczen.

Wedlug Mapy oceny warunkéw ekofizjograficznych obszar planu zostat zdelimitowany
na nastepujace strefy:

1) tereny rezerwatu Swider - obszar prawnie chroniony przed zmiang sposobu uzytkowania
1 zagospodarowania;

2) wielkopowierzchniowe tereny lesne tworzace system przyrodniczy miasta — niewskazana
zmiana aktualnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania;

3) tereny lesne polozone poza systemem przyrodniczym miasta. W przypadku uzyskania zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne, nalezy zachowaé wysoki
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej oraz lesny charakter zieleni na terenach
biologicznie czynnych;

4) tereny dolin tworzacych system przyrodniczy miasta, wskazane zachowanie aktualnego
sposobu zagospodarowania i uzytkowania. Nalezy wykluczy¢ lokalizacj¢ zabudowy
kubaturowe, jakichkolwiek obiektow ucigzliwych dla srodowiska przyrodniczego [...];

5) tereny o przecigtnych walorach przyrodniczych z mozliwo$cia gospodarczego
wykorzystania bez wigkszych ograniczen o korzystnych (21) warunkach gruntowo-wodnych
lub mniej korzystnych (22 — kolor cytrynowy) warunkach gruntowo-wodnych;

6) tereny istniejacej zwartej zabudowy.

Delimitacja obszaru planu na tereny o okreslonym w projekcie planu przeznaczeniu i
zasadach zagospodarowania uwzglednia rekomendacje 1 postulaty wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego.

Obszar planu potozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, a
cze$ciowo takze w granicach rezerwatu przyrody Swider oraz otuliny Mazowieckiego Parku



Krajobrazowego. Krajobraz obszaru planu w audycie krajobrazowym nie zostat zaliczony do
krajobrazu priorytetowego.

Celem sporzadzenia planu jest powstrzymanie zabudowy terenu na warunkach
sprzecznych z kierunkami rozwoju ustalonymi w Studium. Rejon planu, podobnie jak pozostate
tereny polozone wzdtuz Swidra, poddany jest presji inwestycyjnej w zakresie lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej realizowanej w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.
Planowana do realizacji zabudowa czgsto stoi w sprzecznosci z ustalonymi przez Studium
kierunkami zagospodarowania tego rejonu Otwocka.

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:
miejskiej, do ktorej nalezy obszar ustugowy (U-1) 1 obszar mieszkaniowo-ustugowy (M/U-12),
oraz przyrodniczej, do ktorej nalezy obszar zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach obszaréw
ochrony przyrody (ZN/ZL-5).

Dla obszarow ustugowych (U) Studium przewiduje utrzymanie i rozwdj funkcji
ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej ustalono na poziomie 60%, wyjatkowo 55%. Maksymalna wysoko$¢ w strefie to 12 m,
z dopuszczeniem realizacji zabudowy o wysokosci 13 m dla zabudowy wielorodzinnej
malogabarytowej. Maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy to 1,2 dla zabudowy
wielorodzinnej i ustugowej oraz 0,5 dla zabudowy jednorodzinne;.

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Maksymalna wysokos$¢ w strefie to 12 m dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 1 10 m dla pozostatej zabudowy. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy to 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 0,3 dla pozostalej zabudowy.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 8
terenéw, w siedmiu klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem MW-U — przeznaczony
planem pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugi, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej (UZ), teren drogi zbiorczej (KDZ), teren drogi dojazdowej (KDD), dwa tereny lasow
(L), teren zieleni naturalnej (ZN) oraz teren zieleni urzadzonej (ZP). Polozenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz okreslone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla poszczegdlnych terenéw plan okres$la zasady i1 wskazniki zagospodarowania.
Ustalona planem maksymalna wysoko$¢ 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 (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 ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow,

— granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, a takze obszardw szczegdlnego zagrozenia
powodzig

— szczegolne zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci,

— szczegolne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy,

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

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

— kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokry¢ dachow;

— minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych;

— maksymalnej intensywnos$ci zabudowy.

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepisdOw, w planie nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszaréw 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 terenow gorniczych, obszarow osuwania si¢ mas
ziemnych oraz krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, 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, ktore stanowig zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong
w ustawie o planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko
wedhug przepisow odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2024 r. poz. 1120 z pdzn. zm.).

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostata
opublikowana na ogélnodostepnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 14 lutego 2024 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen
oraz na stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ ogloszenie informujace o podjeciu przez Rad¢ Miasta
Otwocka uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwos$ci sktadania
wnioskow do projektu planu w terminie do 6 marca 2024 r. Jednoczes$nie zawiadomiono o
wszczeciu strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu wedtug przepisow
odrgbnych ustawy o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko.



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

W odpowiedzi na ogtoszenie wptyneto 46 wnioskow do projektu planu zawierajacych w

sumie 168 postulatow. Wiekszo§¢ wnioskow zostata ztozona przez osoby fizyczne, tylko jeden
wniosek ztozyta firma Stok Developer Sp. z 0.0. Ztozone wnioski dotyczyty:
1) w odniesieniu do dziatki nr ew. 61/3 obr. 101:

a)
b)

budowania na dziatce wylgcznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (postulat

zawarty w 3 wnioskach),

zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnych do 90% (postulat zawarty w 31

wnioskach),

ograniczenia maksymalnej wysokosci do 5 m (postulat zawarty w 30 wnioskach),

ograniczenia wysokos$ci do 3 m,

usunigcia mozliwosci budowy zabudowy wielorodzinnej na niezabudowanych

nieruchomosciach (postulat zawarty w 31 wnioskach),

zachowania funkcji ustugowej z dopuszczeniem dziatalnosci ustugowej w zakresie

turystyki, matej gastronomii i handlu (postulat zawarty w 28 wnioskach),

zagospodarowania pod rekreacje, Sciezki rowerowe, mata gastronomig, kajaki, plac

zabaw dla dzieci (postulat zawarty w 3 wnioskach),

ograniczenia mozliwosci budowy kondygnacji podziemnych (postulat zawarty w 2

wnioskach),

uwzglednienia mozliwo$ci realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na

budowie 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zgodnie z nastepujacymi

parametrami:

— wspodtczynnik intensywnos$ci zabudowy - 20%, a z powierzchniami utwardzonymi,
doj$ciami i dojazdami do 40%

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 60%

— szeroko$¢ elewacji frontowej do 25 m

— dachy plaskie

— wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki, okapu - nie wigcej
niz 9 m

— maksymalna wysokos¢ budynku mieszkalnego - 12 m;

2) w odniesieniu do dziatki nr ew. 61/5 obr. 101:

a)
b)
©)

d)

e)

zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnych do 90%,

ograniczenia maksymalnej wysokos$ci do 5 m,

usunigcia mozliwosci budowy zabudowy wielorodzinne; na niezabudowanych
nieruchomosciach,

zachowania funkcji ustugowej z dopuszczeniem dzialalnosci ustugowej w zakresie
turystyki, matej gastronomii 1 handlu,

zakazu budowy kondygnacji podziemnej;

3) w odniesieniu do dziatek nr ew. 61/3 1 1/9 obr. 101:

a)
b)

zaplanowanie funkcji pozwalajacej na wykorzystanie potencjatu rekreacyjnego rzeki
Swider tj. dziatalno$¢ ustug w zakresie turystyki, matej gastronomii, handlu,
planowana zabudowa powinna charakteryzowa¢ si¢ niska zabudowg o malej
intensywnosci;

4) w odniesieniu do catego obszaru planu:

zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnych do 90% (postulat zawarty w 7
wnioskach),

ograniczenia maksymalnej wysokos$ci do 5 m (postulat zawarty w 6 wnioskach),
ograniczenia maksymalnej wysokosci do 3 m,

usuni¢cia mozliwo$ci budowy zabudowy wielorodzinnej na niezabudowanych
nieruchomosciach (postulat zawarty w 6 wnioskach),



e) zachowania funkcji ustugowej z dopuszczeniem dziatalnosci ustugowej w zakresie
turystyki, matej gastronomii i handlu (postulat zawarty w 7 wnioskach),

f) uwzglednienia obszaru planu jako obszaru wytaczonego z dalszej zabudowy,

g) wykluczenia mozliwo$ci zabudowy wielorodzinnej oraz ucigzliwych ushug,

h) charakter i parametry ewentualnej zabudowy powinny uwzglednia¢ unikatowe
sasiedztwo rezerwatu i chroni¢ go w mozliwie najlepszy sposob;

5) w ocenie Stok Developer Sp. z 0.0. procedowanie uchwalenia planu jest bezzasadne i

sprzeczne z przepisami prawa.

Pismem z dnia 14 lutego 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o przystgpieniu
do sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na pismo
Prezydenta odpowiedziato osiem organow, z ktérych pigé zglosito swoje wnioski. Dotyczyty
one:

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejacych 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 i1 SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Warszawa,;

— uwzglednienia istniejacych gazociagéw 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 dlugotrwatych intensywnych opadow i/lub roztopoéw
— Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej;

— 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 8 lipca 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o
uzgodnienie zakresu 1 stopnia szczegdlowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $srodowisko. Obydwa organy przestaly swoje uzgodnienia.

Roéwnolegle ze sporzadzaniem teksu 1 rysunku planu opracowywana byla prognoza
oddziatywania na $Srodowisko oraz uzasadnienie projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 14 stycznia 2025 r.
Prezydent skierowat projekt planu wraz z prognoza i uzasadnieniem do organdéw i instytucji
oraz jednostek organizacyjnych Urzedu Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich
uzgodnien 1 opinii.

Na wystgpienie Prezydenta w wymaganym terminie 5 organdéw projekt planu uzgodnito
przesylajac odpowiedzi na pi§mie. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
odmoéwil uzgodnienia, przedstawiajace jednoczesnie warunki, po spetieniu ktérych mozliwe
bedzie uzgodnienie. Pozostale organy nie odpowiedziaty, a tym samym udzielity tzw.
milczacego uzgodnienia.

Po wprowadzeniu niezbg¢dnych zmian do projektu planu, zostat on ponownie przestany
do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z prosba o uzgodnienie. Organ nie
odpowiedzial w wyznaczonym terminie, a tym samym udzielily tzw. milczacego uzgodnienia.

Na wystgpienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie
odpowiedzialo 5 organdéw oraz Otwockie Przedsi¢biorstwo Wodociggoéw i Kanalizacji.



W ramach strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko Prezydent wystgpit do

Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o zaopiniowanie projektu planu. W wyznaczonym terminie odpowiedziat
wylacznie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska, ktéry negatywnie zaopiniowat projekt
planu 1 zglosit uwagi w zakresie niespojnosci pomiedzy czescig tekstowa a czgscig graficzng
projektu planu w zakresie oznaczenia granic rezerwatu ,,Swider”.

Roéwnolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej

i omowiony na posiedzeniu w dniu 13 maja 2025 r. Opinia MKU-A zawierata 32 punkty
odnoszace si¢ do projektu planu, ktére dotyczyty:

powigzania terenu ZP z terenem L;

przesuni¢cia wyznaczonych na terenie UZ nieprzekraczalnych linii zabudowy w kierunku
poludniowym;

zbyt waskiego pasa terenu ZP przylegajacego do terenu KDD;

zbyt malej powierzchni biologicznie czynnej okreslonej dla terenéw drdg publicznych;
zaprojektowania zakonczenia drogi KDD jako zakomponowanej przestrzeni publiczne;;
sprecyzowania parametrow dla ewentualnego parkingu przy terenie ZP;

wprowadzenia do zasad zagospodarowania terenu ZP zalecen w zakresie retencji wody;
ograniczenia definicji oraz ustalen dotyczacych OZE;

zwymiarowania nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na terenie UZ;
poprawienia zwymiarowania nieprzekraczalnej linii zabudowy wyznaczonej na terenie
MW/U;

sposobu wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz strefy 12 m od granicy lasu;
propozycji innego wyznaczenia nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie MW/U;
koloréw i oznaczen graficznych zastosowanych na rysunku projektu planu;

koniecznosci przejrzenia projektu planu pod katem literéwek, btedéw skladniowych 1
interpunkcyjnych;

ograniczenia liczby poje¢ zdefiniowanych w ,,stowniczku”;

rozwazenia dopuszczenia stosowania barwionego betonu architektonicznego;
wyeliminowania przepisow dotyczacych odnoszacych si¢ do poziomdéw emisji
zanieczyszczen;

zrezygnowania z nakazu utwardzania lub uszczelniania powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem,;

wskazania na rysunku planu cennego drzewostanu chronionego ustaleniami projektu
planu;

zmiany brzmienia ustalenia dotyczacego ochrony obszarow chronionych na podstawie
przepisOw odrgbnych;

zmiany brzmienia ustalen szczegdtowych w zakresie przeznaczenia terenow;

stosowania prawidlowych symboli terenu, zgodnych z rozporzadzeniem o zakresie
projektu planu;

usunig¢cia mozliwosci realizacji dachu mansardowego na terenie MW/U;

prawidtowego okreslenia wysokosci zabudowy (dla roznych jej typoéw) dla terenow MW/U
1UZ;

mozliwosci realizacji wolnostojacych budynkow gospodarczych i garazy na terenie UZ;
usunigcia ustalenia dotyczacego strefy 12 m od granicy lasu z ustalen szczegoétowych dla
terenu UZ;

usunigcia rozszerzenia opisu przeznaczenia terenu dla terenu UZ;

zaliczenia terenu ZN do tereno6w inwestycji celu publicznego;



— usuniecia wskaznikow zabudowy i1 gabarytéw budynkéw z ustalen szczegdtowych dla
terenu ZP;

— ustalenia dla terendw inwestycji celu publicznego wysokosci stawki procentowej stuzacej
ustaleniu oplaty renty planistycznej na poziomie 0%.

Po analizie otrzymanych opinii usunig¢to cze$¢ zdefiniowanych w § 3 pojeé, zasady
dotyczace kolorystyki zabudowy, ustalenia dotyczace strefy 12 m od granicy lasu oraz ustalenia
dotyczace $mietnikow. Doprecyzowane zostaly ustalenia dotyczace nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz obszaru zabudowy, a takze maksymalnej wysoko$ci zabudowy. Zmieniono
symbol terenu MW/U na MW-U oraz wysoko$¢ stawki procentowej stuzacej ustaleni platy
renty planistycznej. Na rysunku projektu planu usunig¢to stref¢ 12 m od granicy lasu oraz
zmieniono przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na terenie MW-U.

Po analizie wnioskéw 1 uwarunkowan planu, sporzadzajacy plan postanowit nie
uwzgledni¢ 5 wnioskow, zawierajacych w sumie 10 postulatow. Pozostale wnioski zostaly
uwzglednione, w tym 44 postulaty zostaly uwzglednione w catosci.

Nieuwzglednione zostaty wnioski dotyczace budowania na dziatce nr ew. 61/3 obr. 101
wylacznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poniewaz zgodnie z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium na obszarze planu nie ma
mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wniosek odnoszacy sie do
dziatki nr ew. 61/5 obr. 101 (zawierajacy 5 postulatow) nie zostat uwzgledniony, poniewaz w
obszarze planu nie ma dziatki o takim numerze ewidencyjnym. Nie uwzglgedniono réwniez
wniosku Stok Developer Sp. z 0.0. Postulat dotyczacy uwzglednienia mozliwosci realizacji
zamierzenia inwestycyjnego polegajagcego na budowie 3 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na dziatce nr ew. 61/3 obr. 101 nie zostal uwzgledniony, poniewaz zgodnie z
kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium na obszarze planu nie
ma mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Ocena Spoiki, 1z
procedowanie uchwalenia planu jest bezzasadne i sprzeczne z przepisami prawa nie mogta
zosta¢ uwzgledniona, gdyz nie zawierata zadnego konkretnego postulatu, ktory mogiby zostac
rozpatrzony.

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 (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie bylo
koniecznosci wystgpienia do Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

W granicach planu wystepuja grunty lesne. Grunty lesne zlokalizowane na dziatkach nr
ew. 61/2, 61/3 z obr. 101 przeznaczono w planie pod tereny lasow. Dziatke nr ew. 61/4 z obr.
101, na ktorej wystepuja grunty lesne, przeznaczono pod teren drogi zbiorczej poniewaz dziatka
zostata objeta decyzja Nr 1/2017 Starosty Otwockiego z dnia 16 stycznia 2017 r. zezwalajaca
na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa: Budowa mostu przez rzeke Swider w km
0+933,36 wraz z dojazdami taczacego droge powiatowag nr 2757W (ul. Jana Pawla IT w
Otwocku) z droga powiatowa nr 2769W (ul. Sikorskiego w Jozefowie) na dziatkach w
miejscowosci Otwock oraz Jozefow, Woj. Mazowieckie, Powiat Otwocki. Z uwagi na tre$¢
wyzej wymienionej decyzji oraz faktu, ze w wyniku realizacji tej decyzji na dzialce nr ew. 61/4
z obr. 101 zostatla umieszczona infrastruktura drogowa po uprzednim wytaczeniu dziatki z
produkcji lesnej, wnoszenie o zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na dziatce 61/4 z obr. 101
nie byto konieczne.

18 czerwca 2025 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogtoszen, na
stronie bip.otwock.pl oraz www.otwock.pl ukazato si¢ ogloszenie zawiadamiajace o
rozpoczegciu konsultacji spotecznych dotyczacych projektu planu.

Konsultacje spoteczne dotyczace projektu planu byly prowadzone w terminie od 18
czerwca 2025 r. do 9 lipca 2025 r. i obejmowaly:

1) spotkanie otwarte;



http://www.otwock.pl/

2) zbieranie uwag do projektu planu;
3) ankiete;
4) zbieranie wnioskéw i uwag do prognozy oddziatywania na srodowisko.

Podczas konsultacji wptyneto 5 uwag do projektu planu. Nie zlozono zadnej uwagi do
wytozonej wraz z projektem planu prognozy oddziatywania na §rodowisko.

Zgodnie z wymogiem art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu przygotowano raport
podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych, zawierajacy wykaz zgltoszonych uwag wraz
z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych
w ramach konsultacji.

W dniu 3 wrze$nia 2025 r. Rada Miasta Otwocka podjeta uchwate nr XXIV/250/25 w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Bagatela”. W
rozstrzygnigciu nadzorczym z dnia 26 wrzesnia 2025 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzit
niewazno$¢ wspomnianej uchwatly.

W uzasadnieniu rozstrzygni¢cia nadzorczego Wojewoda Mazowiecki wyjasnil, ze doszto
do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego w zwigzku z niedochowaniem
terminu zwigzanego z dwoma formami przeprowadzenia konsultacji spotecznych, co na mocy
art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu stanowito przestank¢ do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty
Rady Miasta Otwocka w catosci.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy o planowaniu jezeli rozstrzygniecie nadzorcze wojewody,
stwierdzajqce niewaznos¢ uchwaly w sprawie studium lub planu miejscowego, stanie sie
prawomocne z powodu nieztoZenia przez gming, w przewidzianym terminie, skargi do sqdu
administracyjnego lub jezeli skarga zostanie przez sqd odrzucona albo oddalona, czynnosci, o
ktorych mowa w art. 11 i 17, ponawia si¢ w zakresie niezbednym do doprowadzenia do
zgodnosci projektu studium lub planu z przepisami prawnymi.

Po uprawomocnieniu si¢ rozstrzygnig¢cia nadzorczego, w dniu 5 listopada 2025 r. w
,»Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen, na stronie bip.otwock.pl oraz
www.otwock.pl ukazatlo si¢ ogloszenie zawiadamiajace o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
dotyczacych projektu planu.

W wyniku uchwalenia planu ograniczona zostanie mozliwo$¢ budowy nowych osiedli
mieszkaniowych, ale przede wszystkim mozliwe bgdzie stworzenie ogdlnodostgpnego parku
dla mieszkancow. Uchwalenie planu upro$ci procedury administracyjne, co skutkowac bedzie
przyspieszeniem realizacji inwestycji dla wtascicieli nieruchomosci objetych planem.

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 nieruchomosci, koszty zwigzane zrealizacja niezbednej
infrastruktury technicznej idrogowej. Obcigzenia finansowe dla budzetu miasta beda
obejmowac:

1) wykup gruntéw pod poszerzenie ul. Bagatela;
2) koszt przebudowy ul. Bagatela.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: oplaty z
tytutu podatku gruntowego, optaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rente
planistyczng naliczang w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, optaty adiacenckie z
tytutu podziatéw 1 wybudowania infrastruktury, a takze optaty z tytulu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ gminy. W wyniku uchwalenia planu dojdzie do
przekwalifikowana gruntow rolnych na grunty budowlane. Nastapi wigc wzrost warto$ci
nieruchomosci, na skutek czego bedzie mozliwe naliczenie renty planistycznej. Uchwalenie
planu usprawni proces inwestycyjny co powinno przyspieszy¢ zabudowe terenu wynikiem
czego bedzie wzrost wplywow z podatku od nieruchomosci oraz od budynkow.
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Uchwalenie planu wptynie zatem na budzet miasta. Szacowane wydatki z budzetu miasta,
bedace bezposrednim skutkiem uchwalenia planu, powinny zosta¢ zbilansowane
prognozowanymi dochodami.



