Informacja w jezyku niespecjalistycznym o przyjetych w projekcie rozwigzaniach oraz
konsekwencjach przyjecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwg ,,Warsztatowa”

Plan miejscowy pod nazwa ,,Warsztatowa”, ktory dalej w skrécie bedzie nazywany
planem, opracowywany jest w celu zmiany krajobrazu tej cz¢sci Otwocka, postrzeganego jako
nieatrakcyjny ze wzgledu niejednorodno$¢ i1 stan techniczny zabudowy oraz sposoby
uzytkowania poszczegolnych posesji powszechnie uznawane jako niosgce ze sobg ucigzliwosci
takie jak hatas, przykre zapachy, zasmiecenie, zapylenie, promieniowanie. ROwnie istotnym
powodem jest okreslenie ram urbanistycznych dla rozwoju dziatalno$ci gospodarczej na tym
obszarze, tak aby odpowiadal wymaganiom tadu przestrzennego oraz zréwnowazonemu
rozwojowi, czyli rozwojowi w zgodzie ze Srodowiskiem przyrodniczym przy jednoczesnym
statym wzro$cie jako$ci zycia mieszkancow Otwocka.

Niejednorodnos$¢, a przez to nieatrakcyjnos$¢ zabudowy dotyczy zaréwno gabarytow
budynkoéw, zwlaszcza liczby kondygnacji, ksztattow dachow, koloru elewacji i materiatéw
wykonczeniowych jak i stanu technicznego budynkow. Wystepuje zabudowa przemystowa
(hale, magazyny, wiaty, warsztaty) oraz zabudowa o cechach zabudowy mieszkaniowej
przystosowana do dziatalno$ci gospodarczej lub ustugowej (piekarnia, ustugi projektowania
ogrodéw). Wzdhuz ulicy L.akowej wickszo$¢ posesji zabudowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng.

Najczestszym sposobem uzytkowania jest rzemiosto, skladowanie materiatow
budowlanych, skladowanie odpadow budowlanych, odbidr, przetadunek i przetwarzanie
odpadéw ptynnych i statych, sktadowanie odpadéw zielonych. Przykre wrazenia poteguja
sposob grodzenia posesji oraz stan techniczny infrastruktury zwlaszcza drog publicznych.
Wiekszo$¢ posesji jest ogrodzona i sg to zarowno petne ogrodzenia betonowe lub blaszane jak
1 tymczasowe ogrodzenia z roznorodnych siatek. Ogrodzenia czgsto s3 zdewastowane,
podobnie jak wiele budynkéw 1 budowli. W krajobrazie dominuje naziemna infrastruktura
techniczna — linia wysokiego napigcia, wieza kratowa (stacja bazowa telefonii komorkowej)
liczne biegnace chaotycznie linie $redniego i1 niskiego napigcia oraz towarzyszace im
umieszczone na stupach transformatory.

Cze$¢ nieruchomosci jest niezagospodarowana lub nosi §lady nielegalnej zwalki gruzu,
ziemi 1 odpaddéw ogrodniczych przerosnigtych samosiewami drzew i krzewdéw w tym
agresywnych gatunkow takich jak topole, klony jesionolistne, ktore zaghluszaja
charakterystyczne dla krajobrazu Otwocka drzewostany borowe zloZzone z sosny i dgbu. Mimo
trudnych warunkow wegetacji na zabudowanych dziatkach zachowato si¢ kilka okazatych
debow, dla ktorych w planie opracowano zasady ochrony.

Negatywne wrazenia dotycza wszystkich nieruchomos$ci poza niedawno powstalym
kompleksem zabudowy handlowej w rejonie skrzyzowania ulic Jozefa Ignacego
Kraszewskiego z ciggiem ulic Stefana Batorego-Warsztatowa oraz ulicy Lakowej, gdzie
dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i drobne rzemiosto.

Celem sporzadzenia planu jest tworzenie warunkoéw do eliminowania opisanych wyzej
negatywnych zjawisk oraz umozliwienie lokalizacji zabudowy ustugowej z dzialalno$ciami,
ktoére nie beda negatywnie oddzialywaé na otoczenie. Poniewaz plan nie dziala wstecz,
dziatalnosci gospodarcze, ktdre nie mieszczg si¢ w grupie ustug nieucigzliwych dopuszczonych
planem, jesli sg legalne moga dalej by¢ prowadzone do czasu zagospodarowania na warunkach
ustalonych planem. Na obszarze planu po jego wejsciu w zycie na trzech terenach oznaczonych
w planie symbolami 1U, 2U, 3U beda mogly by¢ lokalizowane nowe budynki biurowe,
budynki, handlowo-ustugowe w tym budynki handlu wielkopowierzchniowego (z wyjatkiem
terenu 3U) wraz z budynkami garazowymi i1 gospodarczymi o ile bedg niezbg¢dne dla realizacji
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ustug. Plan dopuszcza pelny zakres ustug sklasyfikowany w przepisach z zakresu planowania
przestrzennego o ile bedg one realizowane w wymienionych w planie budynkach. Oznacza to,
ze poza handlem i drobnym rzemioslem na obszarze planu na terenach oznaczonych U,
mozliwa bedzie realizacja niektorych przedsigwzie¢ inwestycyjnych z zakresu: ustug turystyki,
gastronomi, uslug zdrowia i pomocy spotecznej, ustug nauki, uslug edukacji, ustug sportu i
rekreacji, ustug kultury i rozrywki, ustug kultu religijnego, ustug bezpieczenstwa i porzadku
publicznego, ustug biurowych i administracji. Mozliwa bedzie realizacja zabudowy ustlugowej
wielofunkcyjnej — jeden budynek lub zespot budynkéw bedzie mogl miescic kilka dziatalnosci
ustugowych. Garaze 1 zabudowa gospodarcza nie moga by¢ realizowane jako funkcja
samodzielna, tylko jako uzupeiniajaca w stosunku do budynkéw ustugowych.

Aktualnie istniejaca zabudowa moze by¢ adaptowana (przebudowywana) na cele
ustlugowe po spelnieniu warunkéw okreslonych planem oraz innych przepiséw z zakresu prawa
budowlanego, zwlaszcza warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

Wskazana zabudowa ustugowa — nowo realizowana i istniejaca - nie moze tacznie zajaé
wigcej niz 30% powierzchni dziatki inwestycyjnej oraz przekroczy¢ wysokos¢ 10 m (4 m dla
garazy i budynkéw gospodarczych). Wszystkie nowe budynki powinny mie¢ dachy ptaskie.
25% powierzchni dziatki nalezy zagospodarowac jako teren biologicznie czynny pokryty
ro$linnoscig i umozliwiajacy retencje (wsigkanie) wod opadowych. Inne zagospodarowanie np.
przejazd, parkowanie czy sktadowanie czegokolwiek na terenie biologicznie czynnym jest
niedopuszczalne. Maksymalnie 45% dzialki inwestycyjnej mozna zagospodarowaé pod
parkingi i komunikacje¢ oraz urzadzenia nie bedace budynkami.

Zasady zrownowazonego rozwoju zostaly uwzglednione w planie poprzez zakaz
realizacji przedsigwzig¢, ktore moga niekorzystnie oddzialywa¢ na S$rodowisko (w tym
krajobraz, stosunki wodne, dziko zyjace zwierzeta, cenny drzewostan, zabytki archeologiczne
itd) oraz zdrowie ludzi. Niemozliwa bedzie takze realizacja inwestycji, ktore groza
wystapieniem awarii groznej dla ludzi. Przez powazng awari¢ nalezy rozumie¢ emisje, pozar
lub eksplozje¢, powstale w trakcie procesu technologicznego, magazynowania lub transportu
niebezpiecznych substancji, prowadzace do natychmiastowego powstania zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi lub $rodowiska lub powstania takiego zagrozenia z opdznieniem.

Uzyte w tekscie planu stowo ,,przedsiewzigcie”, nalezy rozumie¢ w kontekscie ochrony
przyrody i srodowiska jako zamierzenie budowlane (nie tylko budowg, ale takze rozbudowe,
nadbudowe czy przebudowe) lub inng ingerencje w srodowisko polegajaca na przeksztalceniu
lub zmianie sposobu wykorzystania terenu, w tym rowniez na wydobywaniu kopalin (np. w tym
rejonie piasku). Przedsigwzigcia powigzane technologicznie traktowane s3 jako jedno
przedsiewzigcie, takze jezeli sa one realizowane przez roézne podmioty (osoby Ilub
przedsigbiorcow).

Na obszarze planu niedopuszczalne jest lokalizowanie ustug uciazliwych to znaczy
takich, ktorych oddzialywanie na $rodowisko 1 zdrowie ludzi przekracza okreslone w
przepisach normy lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktorej inwestor
ma tytut prawny. Na obszarze planu poza ustugami takim ograniczeniom podlega takze
rzemiosto, czyli dziatalno$ci okreslone przepisami ustawy z dnia 22 marca 1989 r. o rzemiosle.

Ze wzgledu na naziemng infrastrukture, dla nieruchomosci, ponad ktorymi znajdujg sie
przewody fazowe linii elektroenergetycznej wysokich napie¢ 110 kV, z zabudowy wylaczony
jest t.zw. pas technologiczny o szerokosci 16 m oznaczony odpowiednio na rysunku planu.
W pasie technologicznym w odlegto$ci mniejszej niz 7m od rzutu poziomego skrajnego
przewodu fazowego zabronione jest takze tworzenie hatd 1 nasypow oraz sadzenie drzew.

Szczegbdlnym warunkom zagospodarowania podlegaja dziatki inwestycyjne polozone
w granicach wyznaczonej na rysunku planu strefy ochrony konserwatorskiej zabytku
archeologicznego. Na podstawie przepisow ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
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i opiece nad zabytkami, wlasciciel (osoba fizyczna lub firma) jest obowigzany pokry¢ koszty
badan archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest
niezbedne w celu ochrony tych zabytkdw.

Zakres 1 rodzaj niezbednych badan archeologicznych, ustala wojewo6dzki konserwator
zabytkéw w drodze decyzji. W przypadku gdy koszt planowanych badan archeologicznych i ich
dokumentacji bedzie wyzszy niz 2% kosztéw planowanych inwestycji, minister wtasciwy do
spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego udziela dotacji na przeprowadzenie badan
archeologicznych. oraz wykonanie ich dokumentacji,

Przy zabudowie lub zmianie sposobu zagospodarowania nieruchomos$ci potozonych
w granicach trzech terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U, nalezy
liczy¢ si¢ z koniecznoscig zachowania cennych drzew gatunku dab i sosna. Ochronie podlegaja
zdrowe 1 stabilne (nie grozace wywroceniem) drzewa, ktorych obwdd mierzony na wysokosci
1,3 m nad ziemig jest rowny lub wiekszy 100 cm (co odpowiada $rednicy pnia okoto 32 cm).

Poza terenami przeznaczonymi pod rozwoj ustug i rzemioslta niewielki fragment
obszaru planu zarezerwowany jest pod zachowanie i rozwdj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z mozliwo$cig realizacji takze ustug, w tym rzemiosta. Na rysunku planu teren
taki oznaczony jest symbolem MNW/UH/UL i dalej nazywany jest terenem mieszkaniowo-
uslugowym.

Dziatalnos$¢ gospodarcza na nieruchomosciach terenu mieszkaniowo-uslugowego moze
by¢ realizowana w lokalach ustugowych w ramach zabudowy jednorodzinnej lub w budynkach
handlowo-ustugowych jak réwniez w warsztatach. Na dziatkach inwestycyjnych bedzie
mozliwa takze budowa (rozbudowa, przebudowa, nadbudowa) garazy i1 budynkow
gospodarczych niezbednych dla mieszkancow budynkéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej lokalizowanej na dzialce inwestycyjnej. Budynki
mieszkalne bedg mogly by¢ realizowane jedynie jako jednorodzinne wolnostojace. Ta zasada
obowigzuje takze w przypadku rozbudowy, nadbudowy czy przebudowy (ewentualnie
wykonywania rob6t budowlanych) wymagajacych zgloszenia lub decyzji — pozwolenia na
budowg. W odroznieniu od zabudowy ustugowej budynki mieszkalne moga mie¢ dachy
spadziste.

Majac na uwadze standardy jakosci srodowiska dla terendw mieszkalnictwa, dla terenu
mieszkaniowo-ustugowego wskazniki zagospodarowania dziatki inwestycyjnej przewiduja
konieczno$¢ zachowania minimum 70% powierzchni dziatki jako terenu biologicznie
czynnego, 20% moze zajmowac zabudowa a 10% komunikacja. Wysoko$¢ zabudowy nie moze
przekroczy¢ 10 m (4 m dla garazy i budynkow gospodarczych). Potrzeby parkingowe nalezy
realizowac¢ w granicach posesji przy zalozeniu, ze minimum to dwa miejsca postojowe na lokal
mieszkalny lub ustugowy (nie liczac miejsc w garazu).

Plan reguluje takze minimalng wielko$¢ dziatki w przypadku nowo wydzielanych
dziatek budowlanych 1 jest to powierzchnia 2000 m?. Istniejace w dniu wejécia w zycie planu
nieruchomosci niezaleznie od powierzchni mogg by¢ zabudowane o ile spetnione zostang
wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu okre§lone w planie oraz przepisami odrebnymi
prawa budowlanego, zwlaszcza warunkami technicznymi jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie.

Podobnie jak w przypadku terenéw ustug, dla terenu mieszkaniowo-ustugowego takze
nalezy liczy¢ si¢ z konieczno$cig zachowania cennych (zdrowych, stabilnych) drzew gatunku
dab 1 sosna, jesli obwod pnia drzew wynosi 100 cm lub wigce;.

Uchwalenie planu utatwi i1 przyspieszy realizacj¢ inwestycji w tym rejonie miasta oraz
wyeliminuje konieczno$¢ starania si¢ inwestorow o ustalenie warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu w drodze decyzji administracyjnej. Dodatkowym celem planu jest
ograniczenie lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych negatywnie oddziatywac na §rodowisko
i krajobraz Otwocka, zwlaszcza zwigzanych z gospodarka odpadami.
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Mozna prognozowac, ze stopniowa eliminacja ucigzliwych dziatalnos$ci w perspektywie
dekady bedzie prowadzi¢ do wzrostu warto$ci nieruchomosci obszaru objetego planem. Wzrost
lub obnizenie wartos$ci nieruchomos$ci ma swoje nastgpstwa prawne. W przypadku gdy wartosé¢
zmaleje, mozna si¢ stara¢ o odszkodowanie. Jezeli natomiast warto§¢ wzrosnie, to nalezy liczy¢
si¢ z optatami planistycznymi w przypadku sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od
wejscia w zycie planu. Optata jest uzalezniona od faktycznego wzrostu wartosci nieruchomosci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.

W wyniku realizacji planu moze powsta¢ do kilkunastu nowych gospodarstw
domowych oraz liczne nowe miejsca pracy w przypadku realizacji nowej zabudowy ustugowe;.

Plan tworzy warunki do eliminacji z obszaru planu sktadow, magazynow oraz wszelkich
dziatalnosci zwigzanych z gospodarka odpadami. Istniejace obiekty o takiej funkcji nie beda
mogly by¢ rozbudowywane.

Ze wzgledu na brak konieczno$ci rozbudowy uktadu drég publicznych obciagzenia
finansowe dla budzetu miasta bedace bezposrednim skutkiem uchwalenia planu beda
relatywnie niewielkie 1 obejma lokalng regulacj¢ (poszerzenie) pasa drogowego ulicy
Warsztatowej. Uchwalenie planu usprawni proces inwestycyjny co powinno przyspieszy¢
zabudowe terenu. Nowe inwestycje ustugowe w dluzszej perspektywie zwieksza wptywy dla
miasta z tytutu podatkow. Warunkiem ozywienia inwestycyjnego na tym terenie jest urzadzenie
wydzielonych geodezyjnie drog publicznych, co nalezy rozumie¢ jako budowe jezdni,
chodnikéw, odwodnienia, o§wietlenia oraz wprowadzenie zieleni towarzyszacej po uprzedniej
niezbednej modernizacji infrastruktury technicznej, w tym skablowaniu wszystkich linii
naziemnych.

Stan prawny przepisOw powigzanych z realizacja planu nalezy przyja¢ na dzien wejscia

w zycie planu, to jest dwa tygodnie od daty publikacji w dzienniku urzegdowym wojewodztwa
mazowieckiego.
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