UCHWALA Nr XVII11/162/2025
RADY MIEJSKIEJ W KARCZEWIE
z dnia 24 lipca 2025 r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego czes¢ obrebu Otwock Maty pn.: ,Otwock Maty -
wschéd”

Na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
22024 r. poz. 1465 z pézn.zm.!) oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.?) uchwala sie, co
nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego cze$¢ obrebu Otwock Maty, ograniczong granica
administracyjng miasta Karczewa, drogg wojewddzka nr 801 oraz granicg obrebu Wygoda, pn.:
"Otwock Maty - wschod”.

2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny okreslajacy granice
przedmiotowego planu sporzgdzony w skali 1:7000.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Karczewa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Piotr Elektronicznie
podpisany przez
Kwiatkow Piotr Kwiatkowski
. Data: 2025.07.28
ski 15:00:39 +02'00'

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 poz. 1572, 1907, 1940
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 poz. 1907, 1940, z 2025 r.
poz. 527, 680



UZASADNIENIE

W oparciu o obowigzek wynikajacy z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize zasadnosci
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
oceniono stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Karczew
oraz przepisami. Z analiz, o ktérych mowa wyzej wynika, co nastepuje:

I. OBSZAR OBIJETY ANALIZA

Obszar wskazany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchnie ok. 89 ha i
obejmuje podétnocng - wschodnig czes¢ obrebu ewidencyjnego Otwock Maty. Zasieg
opracowania ograniczony jest od: zachodu przebiegiem drogi — ulica bez nazwy (dziatka nr 118
obr. Otwock Maty) do skrzyzowania z drogg 801 oraz dalszym przebiegiem na potudnie drogi
801do konca granicy obrebu Otwocka Matego. Wschodnia i pétnocno wschodnia granica
zostata poprowadzona wzdtuz granicy cieku wodnego Jagodzianka , a nastepnie granicg obrebu
Otwocka Matego.

Wedtug ustalern obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Karczew, analizowany obszar znajduje sie w granicach terenéw
funkcjonalnych, przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowg z dopuszczeniem nieucigzliwych
ustug.

Il. STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar jest czeSciowo zabudowany — sg to przede wszystkim budynki
mieszkalne wolnostojace zlokalizowane na zachdd od ulicy Czestochowskiej. Wzdtuz ulic Zacisze,
Urocza oraz Solidarna tworzy sie pas zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgce;j.

Na terenie dawnego przedsiebiorstwa ,Traktorexport S.A." oraz w bezposrednim
sgsiedztwie ul. Nowej zlokalizowane sg osiedla mieszkaniowe wielorodzinne. Pozostate obszary
stanowig grunty ewidencyjnie rolne, w wiekszosci nieuzytkowane i czeSciowo zadrzewione.
Istniejgce podziaty ewidencyjne wskazujg na przyszte mozliwosci inwestycyjne pod zabudowe
mieszkaniowa.

Teren jest stosunkowo dobrze skomunikowany. Przez teren opracowania lub wzdtuz granic
planu przebiegajg drogi publiczne: droga wojewddzka nr 801 oraz gminne: nr 271720W
(ul. Czestochowska),nr 271726 (ul. Nowa), a takze drogi wewnetrzne bedace w zarzadzie gminy
Karczew (ul. Solidarna) oraz drogi wewnetrzne bedace we wifasnosci oséb prywatnych
(ul. Zacisze, ul. Wspdlna, ul. Urocza, ul. Zgodna).

W obszarze opracowania nie wystepujg grunty rolne klas I-1ll, obszar ten cechujg grunty
najstabszych klas bonitacyjnych — gtownie grunty klas IV, Vi VI, na ktdrych szczegélnie wystepuja
liczne zadrzewienia i postepuje sukcesja le$na. Sg to w wiekszos$ci grunty nieuzytkowane
rolniczo. W obszarze opracowania wystepuja grunty ewidencyjnie lesne wymagajace uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne o powierzchni ok. 3443m?2.

Omawiany obszar nie jest objety prawng formg ochrony przyrody zgodnie z ustawg z dnia 16



kwietnia 2004 o ochronie przyrody. W granicach obszaru opracowania zlokalizowane s3g
stanowiska archeologiczne.

Na terenie objetym sporzadzanym planem, wzdtuz drég publicznych oraz czesci drég
wewnetrznych, wystepujg podstawowe sieci uzbrojenia technicznego (sie¢ wodociggowa,
elektroenergetyczna i telekomunikacyjna, gazowa).

Il. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na obszarze poddany analizie na wspomnianym terenie przedsiebiorstwa ,Traktorexport
S.A." obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy teren dziatek:
609; 620/1; 620/2;882/2 potozonych w Otwocku Matym w rejonie ul. Czestochowskiej. Plan
zostat zatwierdzony Uchwatg Nr XLI11/393/2013 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 3 wrzesnia
2013 roku. Gtéwnym przeznaczeniem terenu jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz
jednorodzinna wolnostojaca.

Majac na wzgledzie aktualnie obowigzujace przepisy powigzane z reformg planowania
przestrzennego zapoczatkowang Ustawg o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw z dnia 7 lipca 2023r. oraz analizg aktualnosci
obowigzujgcych planéw miejscowych polegajagcg na ocenie, czy obecne plany
zagospodarowania przestrzennego sg zgodne z aktualnym stanem faktycznym i potrzebami
gminy oraz czy spetniajg wymogi prawne, zostato stwierdzone, ze obowigzujgcy w/w mpzp z
2013 nie przystaje do obecnych wymogdéw naktadanych na nowe opracowania plandow
miejscowych oraz przepisdw odrebnych. Stad zasadne jest aby zostat on zastgpiony nowym
planem miejscowym adekwatnym do obecnie obowigzujgcych przepisdéw z zakresu planowania
przestrzennego. Pozostaty teren nie jest pokryty planami miejscowymi.

Do 31.12.2003 r. na terenie catej gminy Karczew obowigzywat plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony uchwatg Nr XX/96/87 Rady Narodowej Miasta
i Gminy Karczew z dnia 28 maja 1987r., zmieniony uchwatg Nr VII/40/94 Rady Miejskiej w
Karczewie z dnia 22 listopada 1994r.

W granicach obszaru objetego opracowaniem ustalenia éwczesnego planu ogdlnego
wskazywaty nastepujgce gtéwne przeznaczenia:

1) Czes¢ terendw potozonych we wsi Otwock Maty na pograniczu z miastem zostaty
przeznaczone dla rozwoju funkcji miejskich Karczewa. Stanowity one poszerzenie terendw
wyznaczonych na cele mieszkaniowe w planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego
miasta Karczewa — oznaczone symbolem IIE

2) Tereny oznaczone symbolem VI byty przeznaczone pod tereny uzytkéw rolnych z
mozliwoscig realizacji pojedynczych budynkéw gospodarczych niezbednych do obstugi produkcji
rolniczej, oraz do lokalizowania pojedynczych nowych siedlisk rolniczych.

Uktad komunikacyjny oparty byt przede wszystkim na drogach uktadu podstawowego:
oznaczonych symbolami: 017KL — droga wojewddzka, 0,25R(K) - droga Karczew — Warszawa —
rezerwa wyznaczona pod droge, a takze na ogdlnodostepnej drodze oznaczonej symbolem

03KGP- droga krajowa.



IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest stworzenie mozliwosci
racjonalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obszarze o potencjale inwestycyjnym, w
bezposrednim sgsiedztwie powstajgcej zabudowy mieszkaniowej. Z uwagi na fakt, ze prawie caty
obszar pozbawiony jest obecnie ustalen planistycznych, opracowany dokument pozwoli okresli¢
jednolite zasady ksztattowania nowej zabudowy. Istotnym zadaniem sporzadzanego planu
miejscowego bedzie takze wyznaczenie granic podstawowego uktadu komunikacyjnego,
zapewniajgcego obstuge istniejgcych i przysztych terenéw inwestycyjnych.

Szczegotowe wskazniki i warunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na dalszym
etapie sporzadzania planu miejscowego — w sposéb zapewniajgcy zgodnos$é z ustaleniami
obowigzujgcego Studium. Zakres sporzgdzanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bedzie zgodny z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY
KARCZEW

Zgodnie z obowigzujgcg zmiang Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Karczew, zatwierdzong uchwatg Nr XXXI11/308/2017 Rady
Miejskiej w Karczewie z dnia 29 marca 2017r. omawiany obszar znajduje sie w zasiegu terenu
inwestycyjnego, oznaczonego symbolem: I-UM — przeznaczonym pod zabudowe ustugowo-
mieszkaniowg, oraz symbolem I|-MN- tereny w przewadze przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna.

Polityka komunikacyjna gminy, okres$lona w Studium wskazuje réwniez na koniecznos¢
zabezpieczenia terendw przeznaczonych na cele drég publicznych o znaczeniu lokalnym.
Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustaled Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Karczew.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Obszar objety analizg stanowi¢ bedzie kontynuacje polityki przestrzennej gminy w zakresie
wyznaczania terenéw pod zabudowe. Jest to obszar, na ktérym inwestowanie opiera sie w duzej
mierze na indywidualnych decyzjach administracyjnych — decyzjach o warunkach zabudowy. W
ostatnich latach obserwuje sie wzrost liczby wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy w
granicach omawianego obszaru. Zatem przystgpienie do opracowania planu miejscowego
pozwoli na wypracowanie spdjnych rozwigzan przestrzennych dla catego obszaru.

W przypadku omawianego terenu podstawowg przyczyng opracowania planu miejscowego
jest ustalenie racjonalnych zasad zagospodarowania w rejonie gminy, ktéry obecnie pozbawiony
jest planu miejscowego. Uchwalenie planu miejscowego daje mozliwo$é opracowania spdjnych
parametrow nowej zabudowy, pozwalajgcych na harmonijny i zrébwnowazony rozwdj tego
obszaru. Dziatania urbanistyczne ujete w procedure planistyczng pozwolg wypracowaé
rozwigzania uwzgledniajgc udziat spoteczny, co powinno umozliwi¢ przyszte zagospodarowanie

w sposob przewidywalny dla mieszkancéw. Celem planu jest takze okreslenie podstawowego



uktadu komunikacyjnego, pozwalajgcego na witasciwg obstuge obecnych i przysztych
nieruchomosci, dajgcego jednoczesnie mozliwo$é¢ racjonalnego rozwoju gminnej sieci
infrastruktury techniczne;j.

Za sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiajg
takze aspekty ekonomiczne. Opracowanie planu moze potencjalnie wptyngé na wzrost wartosci
nieruchomosci potozonych w tym rejonie. Przewiduje sie, ze uchwalenie planu miejscowego
moze w dtuzszej perspektywie przyniesé¢ dodatkowe wptywy do budzetu Gminy z tytutu optaty
planistycznej czy wzrostu podatku od nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentéw planistycznych $wietle

obowigzujgcych przepiséw nalezy stwierdzié, ze przystgpienie do planu jest zasadne.

Piotr Elektronicznie
podpisany przez

KWiatkOW Piotr Kwiatkowski
. Data: 2025.07.28
ski 15:01:07 +02'00'
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