Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru w rejonie ulic
Kraszewskiego, Batorego i Tysiaclecia

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2021 poz. 1372 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 poz. 741 z pdzn. zm.), w
zwigzku z uchwala Nt XILVIII/502/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 czerwca 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru w
rejonie ulic Kraszewskiego, Batorego 1 Tysiaclecia, Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy wstepne i ogdlne

§1.

1. Stwierdza sig, iz plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalenl studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwala Nr
LI1/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego uchwala Nr
LLVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru w rejonie ulic
Kraszewskiego, Batorego 1 Tysiaclecia, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni
3,27 ha, potozony w obrebie ewidencyjnym 33, ktérego granica przebiega nastgpujaco: poinocna
granica dziatki nr ew. 27/1, poélnocna, zachodnia i potudniowa granica dzialki nr ew. 3,
przedtuzeniem poludniowej granicy dziatki nr ew. 3 az do przecigcia ze wschodnig granica dziatki
nr ew. 27/1, wschodnia granica dziatki nr ew. 27/1.

§2.

1. Ustalenia planu przedstawiono w czg¢sci tekstowej — stanowiacej tre$¢ niniejszej uchwaty,
oraz w czescl graficznej w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik nr 1 do tejze uchwaly, zwany dalej
,rysunkiem planu”.

2. Integralng cz¢scia uchwaly sa ponadto:

1) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do
publicznego wgladu projektu planu;

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

3) zalacznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zapisane w formie elektronicznej.

§3. Uzyte w uchwale okreslenia uzyto w nastgpujacym znaczeniu:

1) elementy infrastruktury energetycznej — linie, stacje, przylacza i inne urzadzenia niezbedne dla
zaopatrzenia w energi¢ elektryczna ustalonej planem zabudowy oraz os$wietlenia terenu;

2) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z pdzn. zm.);



3) miejski system kanalizacji - system odprowadzania $ciekéw i oczyszczania Sciekow w ramach
zbiorowego odprowadzania $ciekéw realizowanego przez Otwockie Przedsi¢biorstwo
Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.;

4) miejski system wodociggowy — system ujmowania wody, uzdatniania wody i dostarczania wody
w ramach zbiorowego zaopatrzenia w wodg realizowanego przez Otwockie Przedsigbiorstwo
Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.;

5) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne
polozenie zewngtrznych krawedzi budynku na dzialce budowlanej. Linia zabudowy nie
dotyczy: okapéw, gzymsow, wykuszy, balkonéw, ryzalitow i innych nadwieszent wystajacych z
elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m, tarasow, schodow, pochylni, chodnikéw, podjazdow,
miejsc do parkowania wraz z zadaszeniami, ogrodzen, obiektéw do czasowego gromadzenia
odpadéw stalych o powierzchni nie wigkszej niz 5 m’, podziemnych czesci obiektéw
budowlanych, uzbrojenia technicznego dziatki i innych urzadzenr budowlanych. Wszystkie
wymienione obiekty lub elementy budynkéw moga by¢ wysunigte poza wyznaczona planem
lini¢ zabudowy z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

6) przepisy odrgbne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktéw wykonawczych oraz inne
obowigzujace przepisy;

7) przeznaczenie terenu - rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania, uzytkowania (lub
dziatalnosci), ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi,

8) symbol terenu — symbol literowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami rozgraniczajacymi,

9) teren — fragment obszaru planu wydzielony liniami rozgraniczajacymi;

10) uchwala — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka;

11) ujecia wod — urzadzenia stuzace do poboru wod podziemnych dla potrzeb zbiorowego
zaopatrzenia w wodg;

12) urzadzenie odwadniajace - zbiornik: retencyjny lub retencyjno-infiltracyjny lub infiltracyjny
a takze row infiltracyjny;

13) ustugi — ustugi w rozumieniu PKWiU 2015

14) wysokos¢ zabudowy — dla budynkéw jest to wysokos¢ mierzona zgodnie z definicja
§6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
1065 z pézn. zm.); dla pozostalych obiektéw budowlanych jest to wysokos¢ mierzona od
poziomu naturalnej warstwicy terenu usytuowania obiektu (usrednionej na terenie pochylym)
do najwyzej polozonego punktu obiektu;

15) zabudowa ustugowa sportu i rekreacji — zesp6t budynkéw lub budowli, bedacych w rozumieniu
Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych budynkami kultury fizycznej, ogélnodostepnymi
obiektami kulturalnymi, budowlami sportowymi i rekreacyjnymi oraz budynkami zakwaterowania
- wraz z niezbednymi urzadzeniami, budynkami garazowymi i gospodarczymi.

§4.
1. Ustalenia tekstu uchwaly oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja lacznie, w zakresie
okreslonym uchwala.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa 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 odleglosci okreslone w metrach;
5) symbole literowe okreslajace podstawowe przeznaczenie terendéw wyodrebnionych liniami
rozgraniczajacymi.
3. Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 2 maja charakter
informacyjny.



§5.

1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole podstawowego przeznaczenia terenu
oznaczaja:

1) US — teren zabudowy ustugowej sportu i rekreacii;
2) KDL — teren drogi publicznej klasy lokalnej;

2. Jezeli z przepiséw szczegdtowych dla terendw nie wynika inaczej, w ramach ustalonego
planem przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja obiektoéw i urzadzen budowlanych oraz zieleni
towarzyszacej niezbednych przypisanej planem funkcji, w szczegdlnosci: uzbrojenia technicznego
dziatki, urzadzen odwadniajacych, hydrantow, dojs¢ i dojazdéw, drog (Sciezek) rowerowych, miejsc
do parkowania i parkingéw, urzadzen do ladowania pojazdéw elektrycznych, miejsc i obiektow
czasowego gromadzenia odpadéw (§mietnikéw), tablic 1 urzadzen reklamowych, ogrodzen, malej
architektury — z uwzglednieniem przepisow odrebnych oraz przepisow niniejszego planu.

§6.

1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gtéwnego Zbiornika Wo6d Podziemnych nr 222
oraz w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215.

2. Ochrona obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1 zgodnie z obowiazujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdziat 2
Przepisy szczegoétowe dla terenow

§7. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe - zabudowa uslugowa sportu i rekreacji - obiekty do realizacji uslug
oznaczonych w PKWiU 2015 jako Sekcja R — ustugi kulturalne, rozrywkowe, sportowe
1 rekreacyjne,

b) uzupelniajace - zabudowa ustugowa lub lokale uslugowe sluzce ustugom oznaczonym w
PKWiU 2015 jako Sekcja I — ustugi zwiazane z zakwaterowaniem i ustugi gastronomiczne
oraz Sekcja P — edukacja, z zastrzezeniem, ze maksymalny udzial powierzchni uzytkowej do
realizacji tych ustug nie moze stanowi¢ wigcej niz 40% powierzchni uzytkowej budynkow z
wylaczeniem garazy i komunikacji;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — budowa i utrzymywanie obiektow
sportowych;

3) lokalizacja budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na
rysunku planu;

4) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 222 oraz w granicach Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb,
wod powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem,
w taki sposéb aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod 1 do ziemi,

b) niedopuszczalne jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych
przerosnictych roslinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego
przejazdu lub postoju pojazdéw silnikowych;

5) zakazuje si¢ lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
w rozumieniu przepiséw o ochronie §srodowiska;

6) na potrzeby przepiséw odrgbnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku teren
nalezy traktowac jako tereny na cele rekreacyjno-wypoczynkowe;

7) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw — 18 m,

b) maksymalna wysoko§¢ masztow i slupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu lacznosci
publicznej — 18 m,

¢) maksymalna wysoko$§¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,



d) dach ptlaski co oznacza dach (stropodach) o dowolnym uktadzie potaci dachowych, ktorych
kat nachylenia nie jest wigkszy niz 12°, przy czym dla elementéw potaci dachowych takich jak
naswietla, Swietliki 1 lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

e) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,0,

f) maksymalna powierzchnia zabudowy - 50%,

2) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40%;

8) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

2) minimalna powierzchnia dziatki — 10000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 100 m,

c) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego, z ktorego planowany jest
gléwny wijazd na dziatke, w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza si¢ kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu tréjkatow widocznosci
1 placow do zawracania;

9) obstuga komunikacyjna terenu:

a) podstawowa - z ul. Tysiaclecia;

b) uzupelniajaca — za posrednictwem istniejacego zjazdu z ulicy Stefana Batorego oraz z ulicy
J.I. Kraszewskiego;

10) zasady obstugi parkingowe;:

a) minimalna liczba miejsc do parkowania — 80,

b) na kazde 2 miejsca do parkowania dla samochodéw nalezy przewidzie¢ przynajmniej jedno
miejsce postojowe dla rowerow,

c) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym nie mniej niz 5% wszystkich
miejsc do parkowania;

11) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowaé na dzialce budowlanej inwestycij,

b) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju
pojazdéw silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen
odwadniajacych z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wéd do ziemi nalezy je
doprowadzi¢ do parametrow wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska;

12) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu wodociggowego:

a) zaopatrzenie w wodg do celow bytowych, gospodarczych 1 przeciwpozarowych z istniejacej
i projektowanej sieci miejskiej z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych
zapewniajacych mozliwo$¢ intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych,

b) minimalna §rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 80 mm;

13) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu kanalizacji:

a) odprowadzanie Scickow bytowych za posrednictwem istniejacej 1 projektowanej sieci
miejskiej,

b) minimalna §rednica nowobudowanych przewodéw ttocznych — 63 mm,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm;

14) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu elektroenergetycznego:

a) zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej lub
z instalacji fotowoltaicznej,

b) na terenie znajduje si¢ stacja transformatorowa,

¢) dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe istniejacych elementéw infrastruktury energetycznej
oraz budow¢ nowych elementéw z zachowaniem nastgpujacych wymagan:

— nowe linie energetyczne nakazuje si¢ realizowac jako kablowe,
— stacje transformatorowe nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe,
— moc instalacji fotowoltaicznych nie moze przekracza¢ 100 kW;
15) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu zaopatrzenia w cieplo:



a) zaopatrzenie w cieplo z systemu miejskiego lub systemu zakladowego oczyszczalni sciekdw
(cieplo systemowe) lub z instalacji wykorzystujacych odnawialne Zrédla energii (OZE)
zlokalizowanych na terenie lub poza granicami terenu,

b) w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest stosowanie instalacji o mocy
przekraczajacej 100 kW oraz instalacji wykorzystujacych energie wiatru;

16) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu zaopatrzenia w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz z sleci gazociagodw ze stacja gazows zlokalizowang w Otwocku poza
obszarem planu,

b) minimalna §rednica nowobudowanych siect niskiego cisnienia — 32 mm,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych sieci §redniego cisnienia — 40 mm;

17) wymagania systemu gospodarowania odpadami:

a) teren powinien mieé¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych
($mietnik),

b) miejsca odbioru odpadéw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprozniania
pojemnikéw lub odbioru workéw, musza mie¢ bezposredni dostgp dla samochodow
cigzarowych wyspecjalizowanych stuzb,

c) miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw (Smietniki) nalezy realizowaé jako
pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi $cianami,
o konstrukeji i gabarytach uwzgledniajacych — selektywne zbierania odpaddéw, w tym
segregacje odpadow na miejscu (w §mietniku);

18) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:

a) na terenie znajduja si¢ dwie studnie z niezbedna infrastruktura wodna i elektroenergetyczna,
wchodzace w sktad ujecia wody podziemnej ,,Batorego”, przewidziane do likwidacji,

b) dla kazdej studni ustanowiona zostala strefa ochrony bezposredniej, oznaczona na rysunku
planu,

¢) do czasu likwidacji istniejacych studni i zwiazanej z nim infrastruktury oraz stref ochrony
bezposredniej - obowiazuja wszelkie zakazy, nakazy i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu wynikajace z aktualnych decyzji i przepiséw odregbnych dotyczacych ochrony
srodowiska i Prawa wodnego;

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

§8. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL.:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — droga publiczna klasy lokalnej — ulica Tysiaclecia,
b) uzupelniajace:

— urzadzenia infrastruktury technicznej,

— miejsca do parkowania;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym — wydzielanie gruntéw pod drogi
publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowlanych tych drég;

3) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr
222 oraz w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wod
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem,
w taki sposob aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczet do wod i do ziemi,

b) niedopuszczalne jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych
przerosnigtych roslinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu
lub postoju pojazdow silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokosc pasa drogowego od 15 do 24 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 15%;
¢) odprowadzenie i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:



— do kanalizacji deszczowej lub do urzadzen odwadniajacych,
— dopuszcza si¢ odwodnienie do ziemi w przypadku chodnikéw i drég rowerowych;
5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
a) wodociagi:
— realizacja hydrantéw nadziemnych zapewniajacych mozliwos¢ intensywnego czerpania
wody do celéw przeciwpozarowych,
— minimalna §rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 80 mm,
b) kanalizacja:
— minimalna §rednica nowobudowanych przewodéw ttocznych — 63 mm,
— minimalna §rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,
) elektroenergetyka:
— nowe linie energetyczne nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne),
— stacje transformatorowe nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe;
d) gazownictwo:
— minimalna §rednica nowobudowanych siect niskiego cisnienia — 32 mm,
— minimalna §rednica nowobudowanych sieci sredniego ci$nienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);
6) stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdziat 3
Przepisy koncowe

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

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



