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Przewodniczaca Rady Miasta Otwocka
Pani Monika Joanna Kwiek
w/m

Na podstawie art. 17 ust. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym przekazuj¢ projekt uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej. Do projektu planu nie
wplynely uwagi, w zwiazku z tym nie przekazuje listy uwag nieuwzglednionych przez Prezydenta
Miasta Otwocka.

Prosz¢ o skierowanie projektu uchwaly pod obrady najblizszej Komisji Planowania

Przestrzennego oraz najblizszej sesji rady Miasta Otwocka.

Zalaczniki:
1. Projekt mpzp

Otrzymuje:
1. Adresat
2. a/a






Projekt

z dnia 17 kwietnia 2023 r.
Zatwierdzony przez .......ccccvvevvnns

UCHWALA NR ...ccoovvvreverrnne
RADY MIASTA OTWOCKA
zdnia ....ccoocevinnnnnn. 2023 1.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
poz. 40 zpdzin. zm.) oraz art. 20 ust. 1 iart. 67a ust. 5Sustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz.U. 22022 poz.503z pozn. zm.), wzwiazku zuchwalg
nr LXVII/738/22 Rady Miasta Otwocka z dnia 24 sierpnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej, Rada Miasta
Otwocka uchwala, co nast¢puje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i ogélne

§ 1. 1. Stwierdza si¢, iz plan, o ktorym mowa w ust. 2, nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwalg nr LII/540/14 Rady
Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego uchwatg nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia
8 grudnia 2021 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej,
zwany dalej ,,planem”, obejmujacy fragmenty dzialek onr ew.: 56/32, 56/33, 73/2 zobr. 46 o tacznej
powierzchni 0,47 ha, ktérego granica przebiega liniami rozgraniczajagcymi teren oznaczony symbolem LS
w kwartale VI w planie zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego swym zasiggiem pas terenow
PKP oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z pdtnocnego zachodu na
potudniowy wschod — etap II, cz¢sé A obejmujgca kwartaly I-VII i DVIII, przyjetym Uchwalg Rady Miasta
Otwocka nr XXXI1/359/2001 z dnia 22 maja 2001 r.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowigcej tre$é niniejszej uchwaly, oraz
w czesci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej ,,rysunkiem
planu”.

2. Integralng czescig uchwaly sa ponadto:

1) zafacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;

2) zalgcznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zafacznik nr 4 — zapisane w formie elektronicznej dane przestrzenne planu.
§ 3. Uzyte w uchwale okreslenia uzyto w nast¢pujacym znaczeniu:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne polozenie
budowli oraz tymczasowych obicktéw budowlanych na dziatce budowlanej;

2) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budowli oraz tymczasowych obiektow budowlanych wyznaczony
liniami zabudowy;

3) powierzchnia biologicznie czynna — cz¢$¢ powierzchni dziatki budowlancej z gruntem rodzimym, niestuzaca
przejazdowi lub parkowaniu samochodéw, z nawicrzchnig urzadzong w sposéb zapewniajacy wieloletnig
wegetacje roslin i retencje wod opadowych oraz powierzchnia zbiornikdw i ciekow wodnych na dzialce;
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4) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktéow wykonawczych oraz inne obowigzujace
przepisy;

5) symbol terenu — symbol literowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami rozgraniczajgcymi, w ktérym
litery okreslajg przeznaczenie podstawowe terenu;

6) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;
7) uchwala — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka;

8) wysokos$¢ zabudowy — dla obiektow budowlanych innych niz budynki jest to wysokos¢ mierzona od
poziomu naturalnej warstwicy terenu usytuowania obiektu (usrednionej na terenie pochytym) do najwyzej
potozonego punktu obiektu.

§ 4. 1. Ustalenia tekstu uchwaly oraz ustalenia rysunku planu obowigzuja tacznie, w zakresie okreslonym
uchwata.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terendw;
6) obszary objete ochrong — 15-metrowa strefa ochrony pomnika przyrody.
§ 5. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole podstawowego przeznaczenia terenu oznaczajg:
1) MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
2) ZP —teren zieleni urzadzone;j.

§ 6. 1. Na rysunku planu oznaczono pomnik przyrody — dab szyputkowy (Quercus robur) — wraz z 15-
metrowa strefa ochrony ustalona niniejszym planem.

2. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Giéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz
w granicach Gldwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215.

3. Ochrona obszaréw, o ktorych mowa w ust. 1 12, zgodnie z obowiazujagcymi przepisami odrgbnymi lub
z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegélowe dla terenéow

§ 7. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa,
2) ochrona srodowiska i krajobrazu:

a) ochronie podlega istniejacy drzewostan,

b) na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku teren nalezy
traktowac jako tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows;

3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) teren zieleni osiedlowej towarzyszgcej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) zakaz zabudowy,
¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m?,

b) minimaina szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m,
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¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, z ktérego planowany jest glowny wijazd na
dzialke, w przedziale od 85° do 95° z zastrzczeniem lit. d,

d) dopuszcza sie kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci i placow do
zawracania;

5) zasady obstugi parkingowej — ze wzgledu na ochrong istniejacego drzewostanu zakaz urzadzania miejsc do
parkowania;

6) odprowadzanie izagospodarowanie wod opadowych iroztopowych do gruntu lub urzadzen
odwadniajacych;

7) dopuszcza sie przebudowe, w tym modernizacjg, istniejace] infrastruktury wodociggowej, kanalizacyjnej,
energetycznej, cieplowniczej, telekomunikacyjnej z zastrzezeniem, ze przebudowa powinna uwzglgdniaé
ochrong istniejacego drzewostanu;

8) zakaz budowy $mietnikdw lub miejsc gromadzenia odpadéw komunalnych;

9) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 8. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP:
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — zielen urzadzona,

b) uzupetniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — park;
3) ochrona srodowiska i krajobrazu:

a) z zastrzezeniem lit. b, ochronie podlega istniejacy drzewostan znajdujacy si¢ poza obszarem zabudowy,
zwlaszcza drzewa gatunku sosna pospolita o obwodzie pnia co najmniej 100 cm mierzonym na
wysokosct 130 cm od ziemi,

b) z ochrony wylaczone sg drzewa gatunku robinia akacjowa (Robinia pseudoacacia) iklon jesionolistny
(Acer negundo),

c)w strefie ochrony pomnika przyrody, oktorym mowa w §6, zakaz trwalej zmiany warunkow
siedliskowych, zwlaszcza uksztaltowania terenu,

d) na potrzeby przepiséw odregbnych ustalajgcych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku teren nalezy
traktowac jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;

4) lokalizacja budowli w wyznaczonym obszarze zabudowy;
5) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty zabudowy:

a) zakaz zabudowy budynkami; dopuszcza si¢ realizacje budowli zwigzanych z funkcja rekreacyjna,
pomniki i rzezby,

b) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 15 m,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy — 5%,
d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

a)w przypadku przebudowy istnicjaccj infrastruktury wodociggowej, kanalizacyjnej, energetycznej,
cieplowniczej i telekomunikacyjnej nalezy uwzglednia¢ ochrong istniejacego drzewostanu,

b) dopuszcza si¢ rozbudowe istniejacej instalacji do o$wietlenia terenu z uwzglgdnieniem ochrony
istniejacego drzewostanu,

¢) nowe i przebudowywane sieci elektroenergetyczne i telekomunikacyjne nalezy realizowaé jako kablowe
(podziemne);
7) stawka procentowa, na podstawie kidrej ustala si¢ opflatg, oktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennym — 1%. ; 3
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Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 9. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§ 10. Uchwala podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

§ 11. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Akceptuje pod katem formalno-prawnym r.pr:

Elektronicznie podpisany
przez Bozenna Jolanta

Bozenna Jolanta

Marchel— Marchel-Potrzuska
P t k Data: 2023.04.17
Olrzuska 23:32:03 -+02'00"

GLOWNY SPECJALISTA

Paulina Zakrocka
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Zatgeznik Nr 2 do uchwaty Nr ...
Rady Miasta Otwocka

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej zostat
wylozony do publicznego wgladu w okresie od dnia 1 lutego do dnia 22 lutego 2023 r.

W wyznaczonym terminie zglaszania uwag, czyli do dnia 8 marca 2023 r., nie zlozono zadnej uwagi.

W zwigzku z powyzszym nie zachodzi koniecznos¢ rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ..o
Rady Miasta Otwocka

Rozstrzygniecie o sposobie rcalizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
skweru przy ulicy Armii Krajowej inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503 z p6zn. zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nastgpuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej sluzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2023 poz. 40), zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej nalezace do zadan wtasnych gminy to:

1) realizacja robdt budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukture techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajgcymi drog.
§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa sie wedtug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym migedzy innymi:
ustawy Prawo budowlane, ustawy o zamdwieniach publicznych, ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o gospodarce komunalnej i ustawy Prawo ochrony §rodowiska;

2) spos6b realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasadg stosowanie najlepszej dostepnej techniki okreslonej w ustawie z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi
to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan whasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z2022 r. poz. 1634 z pdzn. zm.) przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata Rady Miejskiej;
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w Wieloletniej
Prognozie Finansowej stanowiacej zatgcznik do uchwaty budzetowe;.

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji rob6t budowlanych przy drogach gminnych finansowane bgda z budzetu
gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania zzakresu budowy sieci wodociggowej ikanalizacyjne finansowane bedg na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekdw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028 z pdzn. zm.) na podstawie wieloletnich programéw inwestycyjnych.






Zalacznik Nr 4 do uchwaly Nr oo
Rady Miasta Otwocka

Dane przestrzenne

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 31 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) ujawnione zostang po kliknieciu
w ikong.






UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej (zwany
dalej ,.planem™) zostal opracowany w zwigzku z Uchwalg nr LXVI1/738/22 Rady Miasta Otwocka
z dnia 24 sierpnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego skweru przy ulicy Armii Krajowej.

Podstawowym celem sporzadzenia planu bylo stworzenie warunkéw do rewitalizacji
istniejgcego terenu zieleni, co wymaga zmiany zasad zagospodarowania terenu, tak aby w tym
rejonie mozna bylo wznosi¢ obiekty budowlane o wickszych gabarytach niz drobne obiekty matej
architektury, co umozliwi sytuowanie np. pomnikéw czy rzezb. Przeznaczenie terenu zgodnie z
istniejgcym uzytkowaniem (usankcjonowanym w ewidencji gruntéw i budynkow) z lesnego
powinno by¢ zmienione na zielen parkowa.

Plan dotyczy zwartego obszaru o powierzchni 0,47 ha potozonego w centrum Otwocka, w
sasiedztwie linii kolejowej, w granicach nieruchomosci nalezacej do miejskiej gminy Otwock,
uzytkowanej przez Otwocka Spotdzielni¢ Mieszkaniowa (OSM).

Teren nie jest ogrodzony. Od pdinocnego zachodu ogranicza go ulica Krucza, od pdinocnego
wschodu ulica Armii Krajowej, od potudniowego wschodu — ulica Wspolna. Od potudniowego
zachodu z obszarem planu sasiaduja tereny zieleni osiedlowej OSM.

Wedlug ewidencji gruntéow i budynkéw, obszar planu to tereny zabudowy mieszkaniowe;j
(B), niemniej jednak teren w calosci porasta drzewostan sosnowy z domieszkg drzew lisciastych.
Teren ma urozmaicong rzezbe, niewykluczone, ze jest to pozostatos¢ rownolegle przebiegajacej do
torow wydmy, zaznaczajacej si¢ w krajobrazie po drugiej stronie toréw. Blizej zachodniego kranca
obszaru znajduje si¢ sztucznie uksztaltowana gorka, ograniczona od potnocy i wschodu belonowym
murem oporowym. Teren jest uzytkowany jako teren zieleni, czemu stuzy wyposazenie w postaci
wybrukowanych $ciezek, tawek, koszy na $mieci i o§wietlenia. Przy ulicy Armii Krajowej znajduje
si¢ pomnik pilotéw ,Iskry”, dalej przy przystanku autobusowym przebudowywany jest mur z
kamienia polnego i adaptowany na fontanne.

Na potrzeby opracowania planu dokonano licznych wizji terenowych, przeanalizowano stan
wilasnosci oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkéw, walory architektoniczne i krajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano
potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowicdniej ilosci
i jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Na obszarze planu nie wystepuja zabytki, jednak w jego bezposrednim sgsiedztwie
zachowaly si¢ cenne elementy krajobrazu kulturowego, zabytkowe budynki magistratu, zajmowane
przez Urzad Miasta Otwocka (sgsiedztwo od poludniowego zachodu) oraz zrewaloryzowane
budynki Sanatorium Gérewicza — od wschodu. Przebywajac na obszarze planu, w zasiegu wzroku
znajduje si¢ ponadto zabytkowy budynek dworca kolejowego oraz wieza ci$niefi. Naprzeciwko
Sanatorium Goérewicza, na terenach kolejowych, zachowal si¢ zespdl koszarki — budynek
mieszkalny dréznika z budynkiem gospodarczym — wpisany ostatnio do rejestru zaby tkéw MWKZ.
W niewielkiej odleglosci od terenu, po drugiej stronie toréw kolejowych pod adresem Willowa 6,
znajduje si¢ wpisany do rejestru zabytkéw MWKZ pensjonat.

Obszar planu potozony jest w granicach: Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz
w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215. Tereny, ktorych dotyezy plan,
zlokalizowane sq poza zasiggiem wystepowania siedlisk chronionych. W niedalckim sgsiedztwic
ustanowiono 2 pomniki przyrody: dab i sosne zwyczajna.

id, Zi2isais 2-d20 =M 22-Go - AUECII ALY iuyehi o



— Dab szyputkowy (Quercus robur), wysokos¢ 18 m, picrsnica 76 cm, obwod pnia 239 cm,
powotany Rozporzadzeniem nr 16 wojewody mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie
ustanowienia pomnikow przyrody polozonych na terenie powiatu otwockiego;

— sosna zwyczajna (Pinus silvestris), wysokos¢ 14 m, piersnica 75 cm, obwdd 236, powolany
Rozporzgdzeniem nr 16 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie
ustanowienia pomnikow przyrody polozonych na terenie powiatu otwockiego.

Strefa ochronna o promieniu 15 m od pomnikowego debu znalazta si¢ w granicach planu i zostaty
dla niej wprowadzone odpowiednie ustalenia, ktorych celem jest ochrona warunkow siedliskowych
pomnika przyrody.

Dla obszaru planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety
Uchwatg Rady Miasta Otwocka nr XXXII/359/2001 z dnia 22 maja 2001 r. w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego swoim
zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto
Otwock z péinocnego zachodu na potudniowy wschod — etap 11, czgs¢ A obejmujaca kwartaty [-VII
i DVIII, opublikowany w Dz. Urz. Woj. Maz. nr 171 z 2001 r. poz. 2696.

W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w granicach
obszaru planu ustalono nastgpujgce przeznaczenie terenu:

§20

ust. 1 pkt 1 przeznaczenie podstawowe lit. ¢ — las — LS.

ust. 2 — zasady ksztaltowania zabudowy [...]
pkt 1 — minimalny udzial terenu biologicznie czynnego [...] dla pozostatych terenow — 50%
dla dziatki lub inwestycji,
pkt 8 — dopuszcza si¢ na terenie LS budowe $ciezek rowerowych 1 urzgdzen stuzacych

turystyce i wypoczynkowi.
ust.3 — zasady ksztaltowania krajobrazu kulturowego
pkt 2 — w kompozycji urbanistycznej nalezy wyeksponowaé¢ [...] dominaty

architektoniczne: budynek Urzedu Miasta, budynek dawnego Sanatorium Gérewicza.
ust. 4 —[...] zakazuje si¢ grodzenia dzialek w ramach jednego osiedla mieszkaniowego.
W stosunku do obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przede
wszystkim zmieniono przeznaczenie terenu, dostosowujgc je do istniejacego  stanu
zagospodarowania.

Aktualne kierunki zagospodarowania przestrzennego Otwocka okresla  Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjete Uchwalg 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. (zwane dalej ,,Studium”).

Obszar planu znajduje si¢ w wydzieleniu oznaczonym symbolem C-11, dla ktérego Studium
postanawia, ze jest to ,,Strefa city” — usytuowana w centralnej czg¢sci miasta, w bezposrednim
sgsiedztwie stacji kolejowej, skupiajgca wigksze placowki administracyjne, handlowe, bankowe itp.
1 obejmujgca tereny zabudowy o duzej intensywnos$ci. Maksymalna wysokos¢ w tej strefie to 18 m.

Wydzielenie C-11 znajduje si¢ w ..rejonie aktywizacji gospodarczej”, ktdry obejmuje tereny o
zréznicowanych funkcjach umozliwiajgcych rozwdj dziatalnosci gospodarczej i gdzie dopuszcza
si¢ lokalizacje funkcji ushugowych z dopuszczeniem mieszkalnictwa, funkceji magazynowo-
sktadowych oraz funkcji produkeyjnych. Wydzielenie nalezy takze do obszaru ,funkcjonalne
centrum miasta”. Sg to tereny ,,city” przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji ustugowych o
znaczeniu ponadlokalnym (regionalnym) oraz lokalnym (miejskim i dzielnicowym). Obejmuje
kwartaly zabudowy ograniczone: ulicami: Rzemieslniczg i Kazimierza Dtluskicgo, Stanistawva
Staszica i Karczewskg, Jana Matejki i gen. Juliana Filipowicza, Stefana Zeromskiego i Wtadyslawa
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Stanistawa Reymonta. Wskazane sg w pietwszym rzedzie do dzialan majgcych na celu
uporzadkowanie, wypelnienie i uczytelnienie istniejacej tkanki miejskie;j.
Pozgdane dziatania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym to:

— systematyczna likwidacja lub rewitalizacja chaotycznej, zdekapitalizowane], zabudowy
ustugowo-produkcyjne;,

— priorytet dla lokalizacji ustug z zakresu: administracji, bankowosci, handlu, gastronomii,
kultury, rozrywki oraz biur réznego typu,

— ograniczenie lub catkowite wykluczenie lokalizacji na tym obszarze obiektow tymczasowych i
prowizorycznych,

— dyslokacja z tego obszaru funkcji niezgodnych z jego funkcjg wiodaca (produkcyjnych i
magazynowo-sktadowych),

— rewaloryzacja zachowanych budynkéw o reprezentatywnej dla Otwocka architekturze,

— rozwoj i modernizacja przestrzeni publicznych: placu w sagsiedztwie zabytkowego dworca
kolejowego, pasazy handlowych, terendw zieleni publicznej oraz gléwnych ciagdéw pieszych,

— uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego,

— wyznaczenie strefy ograniczen w parkowaniu i ewentualna realizacja podziemnego parkingu
publicznego, przestrzeganie zasady zapewnienia potrzeb parkingowych na terenie wlasnym
inwestycji (z wyjatkiem braku mozliwosci zapewnienia miejsc parkingowych na dzialce
wlasnej z powodu juz istniejgcego zagospodarowania) lub w uzgodnieniu z sgsiednimi
inwestycjami.

Plan nie narusza kierunkéw polityki przestrzennej gminy wyrazonych w ww. dokumencie.

Po przeanalizowaniu wszystkich uwarunkowan opracowany zostat projekt planu. Wykonana
na potrzeby planu i strategicznej oceny oddziatywania planu na $rodowisko prognoza
oddzialywania na srodowisko (zwana dalej ,,prognoza o0o0$”) wykazata, ze realizacja planu nie
niesie za sobg ryzyka powstania jakichkolwiek presji na srodowisko przyrodnicze czy zdrowie
ludzi, wregez przeciwnie — w wyniku wejscia w zycie planu elementy $rodowiska przyrodniczego
takie jak szata roslinna czy uksztaltowanie terenu oraz aktywnos¢ biologiczna obszaru planu bedg
lepiej chronione niz dotychczas.

Obszar objety planem zostat podzielony na dwa tereny. Teren zajmujacy 98,52% powierzchni
planu, oznaczony symbolem ZP, przeznaczony jest pod zielen urzadzong. Teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (oznaczony symbolem MW) zajmuje pozostate 1,48% powierzchni
planu. Teren zieleni urzgdzonej jest terenem wskazanym do realizacji inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym — park.

Zgodnie z wymogami art. 15 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) — zwanej dalej ,,ustawg o planowaniu”, plan
zawiera ustalenia w nastepujgcym zakresie:

— przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
vasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztaltowania krajobrazu,

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, minimalny udzial
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow,
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granice 1 sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie przepiséw odrebnych,

— szezegdlne zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomoscei,

— szczeg6lne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy,

— zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemdéw infrastruktury techniczne;j,

— stawki procentowe, na podstawic ktdrych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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 wspétczesnej ze wzgledu na niewystepowanie takich obszaréw i obiektow w granicach
planu,

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszarow w granicach planu,

— maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalnej liczby miegjsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, i sposob ich realizacji ze wzgledu na ograniczone mozliwosci realizacji zabudowy
w granicach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania terendéw gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystgpowanie
takich terendw w granicach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa ze wzgledu na
niesporzadzenie audytu krajobrazowego dla obszaru wojewddztwa mazowieckiego,

— zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ze wzgledu na fakt, iz w
obszarze planu nie wystepuja tereny komunikacji,

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

Majgc na uwadze cel, jaki byl powodem przystgpienia do sporzadzania planu, a takze
jednoznaczne postanowienia Studium, nie brano pod uwage rozwigzan alternatywnych w zakresie
przeznaczenia terenu 1 podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong w ustawie o
planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddzialywania na sSrodowisko wedlug
przepiséw odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
$rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. 2022 r. poz. 1029 z pézn. zn1.).

Po podjgciu przez Rad¢ Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystipienia do sporzgdzenia
planu 19 pazdziernika 2022 r. w ,Halo Otwock”, na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.otwock.pl ukazalo si¢ obwieszczenie, informujace o podjeciu uchwaly oraz o mozliwosci
sktadania wnioskéw do projektu planu.

W wyznaczonym terminie, do 9 listopada 2022 r., nic wptynat zaden wniosek.

Pismem z dnia 29 wrzesnia 2022 1. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o przystypieniu do
sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato dziewigé organow, z ktorych pig¢ zglosito swojc wnioski. Dotvezyty one:
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— uwzglednienia istniejacych gazociggdéw 1 mozliwosci ich przebudowy — Polska Spotka
Gazownictwa,

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejgcych linii elektroencrgetycznych wysokich
napie¢ (WN) 110 kV, srednich napie¢ (SN) 15kV 1 niskich napig¢ (nN) 0,4 kV oraz
istniejacych stacji rozdzielczych transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN i SN/nN — PGE Dystrybucja SA Oddzial Warszawa,

— zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkéw ochrony przeciwpowodziowe] oraz ochrony przed mozliwoscig wystapienia
podtopien w przypadku diugotrwatych, intensywnych opadéw i/lub roztopéw — Komendant
Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarne;;

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodoéw wodociagowych i kanalizacyjnych — Otwockie
Przedsigbiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji;

— ,,odlegtosci bezpiecznej”, ktéra powinna by¢ zachowana migdzy zakladami stwarzajacymi
zagrozenie wystapienia powaznych awarii przemystowych oraz mig¢dzy tymi zakladami,
a obszarami wrazliwymi na oddzialywanie powaznych awarii — Mazowiecki Wojewodzki
Inspektor Ochrony Srodowiska.

Pismem z dnia 29 wrzesnia 2022 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdlowosci informacji wymaganych w prognozie oos. W
wyznaczonym terminie swoje uzgodnienie przesial jedynie Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska swoje uzgodnienie przestat
dopiero pismem z dnia 10 marca 2022 r.

Projekt planu wraz z prognozg oo0$, zostal zaopiniowany przez Miejska Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng w Otwocku. Wydanie opinii poprzedzito posiedzenie Komisji,
ktére odbylo si¢ 20 listopada 2022 r. Opinia MKU-A zawierata 8 punktéw, ktére dotyczyly:
legendy studium zamieszczonej na rysunku planu;
sugestii zmiany stowa ,,obszar” w wyrazeniu ,,0bszar zabudowy”;
sugestii, ze infrastruktura nie jest przeznaczeniem uzupetniajgcym dla terenu;
sugestii wykreslenia pkt 4 z § 8;
sugestii rezygnacji z wyznaczenia linii zabudowy;
sugestii rezygnacji z wymiarowania strefy wokot pomnika przyrody;
sugestii ograniczenia definicji wysoko$ci zabudowy do obiektéw budowlanych innych niz
budynki;

8. sugestii ustalenia stawki procentowej oplaty planistycznej na poziomie 0%.
Postulaty MKU-A zostaly przeanalizowane, a cz¢$¢ z nich uwzgle¢dniono w projckcie planu.

21 listopada 2022 r. projekt planu wraz z prognozg oo$ zostal przestany do organdéw
opiniujgcych i uzgadniajacych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii.

Trzy organy postanowity uzgodni¢ projekt planu. Painstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie przestal decyzje umarzajgca
postepowanie w zakresie uzgodnienia projektu zmiany planu, z uwagi na potozenie obszaru zmiany
planu poza obszarami szczegodlnego zagrozenia powodzig. Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego
przestal informacje o braku mozliwosci dokonania uzgodnienia z uwagi na niesporzgdzenie audytu
krajobrazowego.

W opinii do ustalen projektu planu Otwockie Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji Sp.
z 0.0. podtrzymato stanowisko zawarte w pis$mie z 28 pazdziernika 2022 r. Trzy organy nie mialy
zastrzezen do projektu planu.
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W zwigzku z potozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie 2 art. 10a ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow rolnych i le$nych (Dz. U. z 2022 1. poz. 2409 z p6Zn. zm.), nie
bylo koniecznosci wystgpienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W granicach planu nie wystepujg grunty lesne,
a co za tym idzie nie bylo koniecznosci wystgpienia z wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne.

Od 1 lutego 2023 r. do 22 lutego 2023 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego
wgladu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko. Informacja o wylozeniu do publicznego
wgladu ukazata si¢ 25 stycznia 2023 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na (ablicach
ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl. W trakcie wytozenia projektu planu, 15 lutego 2023 r.,
odbyla sie publiczna dyskusja, na ktdérej zostaly omoéwione i przedyskutowane z mieszkancami
rozwigzania przyjete w projekcie planu. Problemy poruszone w trakcie dyskusji dotyczyly:
mozliwosci zagospodarowania obszaru objetego planem, w tym realizacji kolejnych pomnikdow i
rzezb.

W wyznaczonym terminie, do 8 marca 2023 r., nie zostala ztozona zadna uwaga zaréwno do
projektu planu, jak i prognozy 0os.

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55
ustawy o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko. Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz skladania uwag iwnioskébw w formie oraz terminie okreslonych
wWw. ustawg.

Wieloletni program sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta w 2018 r. oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zaklada sukcesywne
sporzadzanie nowych planoéw lub zmiany obowigzujacych planow miejscowych, dla catego obszaru
miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sg gldwnie na podstawie sukcesywnie
wplywajacych wnioskéw o zmiang¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. O
kolejnosci decydujg prowadzone analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego lub jego zmiany, dostepnos¢ materiatow geodezyjnych oraz spdjnos¢ wnioskow o
zmian¢ plandéw z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujgcym
Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu, nie bylo wigc sprzeczne z Uchwatg nr LXXV/591/18
Rady Miasta Otwocka z dnia 26 pazdziernika 2018 r., w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przesitrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej. ktore naleza do zadan
wlasnych gminy, okreslono w zatgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu bedzie
miato wptyw na finanse publiczne, w szczegolnosci na budzet gminy. Skutki finansowe uchwalenia
planu oszacowane zostaly w prognozie skutkéw finansowych.

Zgodnie z wymogicm art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzajacy plan stworzyt dane przestivzenne dla planu. ktére stanowia zatgcznik
nr 4 do niniejszej uchwaty.
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