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RADA MIASTA

A
OTWOCR Uchwala Nr XIV/138/03

Rady Miasta Otwocka
z dnia 23 grudnia 2003 r.

W sprawie: zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka i zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujjcego teren pomiedzy ulicami: Goldflama, Slowackiego,
Samorzadow3, przedluzeniem ul. Kosciuszki, Dluskiego i ul. Reymonta w Otwocku.

Na podstawie art. 26 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.

U. Nr 15 z 1999 r., poz. 139 — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami) oraz art. 18 ust. 2

pkt. 5 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. Nr 142 z 2001 r., poz.

1591 — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami) oraz w wykonaniu Uchwaty Nr

- XXX1/334/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 11 kwietnia 2001 r., Rada Miasta Otwocka
uchwala, co nastepuje:
§1

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, ktérego
granice okredla zatacznik graficzny do Uchwaly Nr XXXI/334/2001 Rady Miasta
Otwocka z dnia 11 kwietnia 2001 r., obejmujacego teren pomiedzy ulicami: Goldflama,
Stowackiego, Samorzadowa, przedtuzeniem ul. Ko$ciuszki, Dtuskiego i ul. Reymonta w
Otwocku, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru objgtego planem wyznaczone sa na rysunku planu, sporzadzonym na
mapie w skali 1:1000, ktéry jest integralng cze$cia planu i stanowi zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaly.

Rozdzial 1
USTALENIA PODSTAWOWE

§2.
1. Ustala sig, ze podstawowa funkcjg obszaru objetego planem jest funkcja mieszkaniowa

realizowana w formie zabudowy jednorodzinnej na dziatkach z zadrzewieniem o
charakterze le$Snym, zabudowy jednorodzinnej, kilkurodzinnej i wielorodzinne;.

2. Celem planu jest stworzenie podstaw formalno — prawnych dla podejmowania decyzji
prowadzacych do zagospodarowania obszaru objgtego planem, zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w ust. 1, w sposéb zapewniajacy harmonie funkcjonalno - przestrzenna oraz
ochrong $rodowiska przyrodniczego.

§ 3.
Wyjasnienie pojeé i definicji uzytych w tekscie uchwaly

Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ wydzielony lub dopuszczony do
wydzielenia zgodnie z ustaleniami planu teren przeznaczony pod zabudowe, ktdrego
powierzchnia i ksztalt sg zgodne z obowiazujacymi przepisami;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linie okreslajaca
minimalna odleglo$¢ projektowanych obiektéw budowlanych od krawedzi jezdni;
nieprzekraczalna linia zabudowy nie obliguje do wznoszenia wzdhuz niej obiektow
budowlanych;

3) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linie okre$lajaca Scisle
ustalong odleglo$¢ projektowanych obiektow budowlanych od krawedzi jezdni;
obowigzujaca linia zabudowy obliguje do wznoszenia wzdluz niej obiektéw
budowlanych;
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4) planie — nalezy przez to rozumieé ustalenia planu, o ktérym mowa w § 1 niniejszej
uchwaty, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;
5) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé czes¢ dziatki budowlanej
na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana powierzchniowo lub kubaturowo
w glab gruntu, na nim oraz nad nim; nie stanowigca nawierzchni dojazdéw i dojsé
pieszych, pokryta trwala roslinnoscia; za powierzchnig biologicznie czynna nie uznaje
si¢ w szczegdlnosci: zieleni projektowane] na dachach i $cianach budynkéw oraz
budowli naziemnych i podziemnych, nawierzchni zwirowych, grysowych i azurowych;
6) przepisach szczeg6lnych i odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy ustaw wraz z
aktami wykonawczymi oraz inne prawne ograniczenia w dysponowaniu terenem,
wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych ( art. 104 Kodeksu
Postgpowania Administracyjnego);
7) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne
niz podstawowe, ktore uzupehiaja lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe;
8) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumieé takie przeznaczenie , ktére
powinno przewaza¢ na danym obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;
9) rysunku planu — nalezy przez to rozumieé rysunek planu na mapie sytuacyjno —
wysokosciowej w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;
10)uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza Uchwal¢ Rady Miasta Otwocka,
11)ustugach towarzyszacych nieucigzliwych — nalezy przez to rozumieé ustugi z
wykorzystaniem urzadzef shuzacych dzialalnosci , ktérej celem jest zaspokojenie
podstawowych potrzeb miejscowej ludnosci, a ktére nie wytwarzaja dobr materialnych
bezposrednimi metodami przemystowymi i ktérych uciazliwo$¢ akustyczna zamyka sie
w granicach lokalizacji;
12)ustugach ucigzliwych — nalezy przez to rozumieé inwestycje szczegblnie szkodliwe dla
srodowiska i zdrowia ludzi albo mogace pogorszy¢ stan $rodowiska w rozumieniu
przepisow szczegdlnych;
13)ustawie — nalezy przez to rozumieé przepisy ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym;
14)wtérnym podziale dziatek — nalezy przez to rozumieé taki geodezyjny podzial dziatki,
w wyniku ktérego kazda z nowopowstalych dziatek bedzie posiada¢ wymagany udzial
powierzchni biologicznie czynnej;
15)zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej — nalezy przez to rozumieé budynek
mieszkalny, zawierajacy nie wiecej niz 2 mieszkania oraz jedno wejscie lub zespét
takich budynkow;
16)zabudowie mieszkaniowej kilkurodzinnej — nalezy przez to rozumieé budynek
mieszkalny, zawierajacy nie wiecej niz 10 mieszkan lub zespot takich budynkow;
17)zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej — nalezy przez to rozumie¢ budynek
mieszkalny zawierajacy wiecej niz 4 mieszkania lub zespot takich budynkéw, wraz z
urzadzeniami zwiazanymi z ich obstuga oraz zielenia 1 rekreacja przydomowa.
2. Ponadto w tekscie uchwaly zastosowano pojecia i definicje okreslone w ustawie -Prawo
Budowlane.
§4
Zakres ustalen planu
Plan ustala:
1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznych funkcjach lub
roznych sposobach zagospodarowania,
2) linie rozgraniczajace ulic wraz z urzadzeniami pomocniczymi,
3) zasady ochrony i ksztattowania $rodowiska przyrodniczego,
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4) zasady obstugi obszaru w zakresie komunikacji kotowe;j i pieszej,
5) zasady obstugi obszaru w zakresie infrastruktury technicznej oraz linie rozgraniczajgce
tereny tej infrastruktury,
6) zasady obstugi obszaru w zakresie gospodarki odpadami komunalnymi,
7) lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terendw poprzez:
— minimalny procentowy wskaznik terenow biologicznie czynnych
— zasady i warunki podziatu terenéw na dziatki budowlane ( minimalna powierzchnia
dziatki, szerokos¢ frontu dziatek )
— gabaryty obiektéw, w tym minimalna wysokosé zabudowy oraz jej charakter,
— linie zabudowy,
— zasady podziatu terenu na dziatki inwestycyjne,
— zasady grodzenia terenu,
— zasady rozmieszczenia reklam.
§5

Zakres obowiazywania ustaleri graficznych

1. Rysunek planu w skali 1:1000 odnosi ustalenia zawarte w tekdcie uchwaty do terenu

objetego granicami planu.

2. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granice terenu objetego planem,

2) linie rozgraniczajace tereny o réznych funkcjach i r6znych zasadach
zagospodarowania,

3) nieprzekraczalne linie zabudowy,

4) obowigzujace linie zabudowy;

5) podziat na dziatki budowlane adaptowane w planie,

6) przeznaczenie terenéw oznaczone symbolami literowymi,

7) miejsca do specjalnego opracowania architektonicznego,

8) pojedyncze drzewa lub ich zespoly, wartogciowe pod wzgledem przyrodniczo —
krajobrazowym wskazane do zachowania i ochrony.

3. Ustala sig¢, ze usciSlenie przebiegéw i usytuowania elementéw wskazanych na rysunku

planu jako orientacyjne, nastapi przy ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania
teren6w, przy zachowaniu warunkéw okreslonych w niniejszej uchwale.

- Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust, 1 maja charakter

postulatywny, badz informacyjny.
§6

Przedmiot ustalen planu

. Przedmiotem ustalen planu sa;

1) tereny zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej na dziatkach z zadrzewieniem o
charakterze leSnym, oznaczone na rysunku planu symbolem MNL,

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MN,

3) tereny zabudowy mieszkaniowej kilkurodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MD,

4) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MW,

5) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem U,

6) tereny ulic lokalnych i dojazdowych, oznaczone na rysunku planu symbolami —



odpowiednio KL, KD
oraz zasady obstugi infrastruktura techniczng planowanego zainwestowania.
2. Na terenach o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢ przeznaczenie oraz okresla sie wilasciwy
dla tego przeznaczenia zestaw warunkéw zabudowy i zagospodarowania.

§7
Okreslenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenéw pofozonych na terenie objetym planem
nalezy ustala¢ zgodnie z przeznaczeniem i zasadami zagospodarowania terenéw ustalonymi w
niniejszej uchwale oraz zgodnie z regulacjg przepiséw szczegélnych i odrebnych.

Rozdzial 2
USTALENIA OGOLNE
§8
Ustalenia w zakresie struktury funkcjonalnej i przestrzennej
1. Plan wustala przeznaczenie obszaru obje¢tego planem dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej wraz z urzadzeniami obshugi  mieszkancéw, lokalizacji ustug
nieucigzliwych stopnia lokalnego i ponadlokalnego oraz utrzymania terenéw lesnych
niezabudowanych jako podstawowych funkecji obszaru.
2. Plan dopuszcza na calym obszarze objetym planem lokalizowanie zadan dla realizacji
celéw publicznych w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomodciami w ramach
funkcji i zasad zagospodarowania terenu, dopuszczonych niniejszym planem.
Plan adaptuje istniejaca zabudowe, o ile ustalenia szczegOtowe nie stanowig inacze;.
4. Ustala sig, ze ilekroé w uchwale i na rysunku planu dany teren ma oznaczone funkcje przy
pomocy kilku symboli, to nalezy rozumieé, ze na ww. terenie moga wystepowaé
wszystkie funkcje jednoczesnie, lub jedna z nich.
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§9

1. Plan dopuszcza wtérne podzialy istniejacych  dzialek zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi.

2. Plan ustala, ze ze wzgledu na polozenie obszaru objetego planem w strukturze
przestrzennej Otwocka, dla terenéw zabudowy mieszkaniowej kilkurodzinnej i
wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, przed wystapieniem o pozwolenie na budowe
koncepcje architektoniczno — urbanistyczna, dokumentujacq tad przestrzenny i estetyke
rozwigzania oraz spos6b ochrony zadrzewieri nalezy zaopiniowaé w Urzedzie Miasta.

3. Plan okresla wysoko$é nowych budynkow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimalna: 6.0m , maksymalna: 9.0m;
2) dla zabudowy mieszkaniowej kilkurodzinnej — minimalna: 6.0m , maksymalna: 12.0m;
3) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimalna: 9.0m , maksymalna: 15.0m;
4) dla zabudowy ustugowej — minimalna: 6.0m , maksymalna: 12.0m;

wysokos¢ liczona jest od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do

gomej granicy plaszczyzny stropodachu nad najwyzsza kondygnacja lub do kalenicy dachu.

§ 10
Przepisy w zakresie ochrony i ksztaltowania $rodowiska przyrodniczego
1. Na terenie objetym planem nie wystepuja szczegélne formy ochrony przyrody w
rozumieniu ustawy o ochronie przyrody; w przypadku wprowadzenia dodatkowych form
ochrony przyrody, nalezy stosowaé sie do odpowiednich przepiséw szczegélnych.
2. Ustala sig, ze dla terenéw mieszkaniowych ewentualna ucigzliwoéé obiektéw ustugowych
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1 inzynieryjnych musi zamykaé si¢ w granicach tego obiektu.; dla terenéw ustugowych

ewentualna uciazliwos¢ musi zamykad si¢ w granicach wiasnej lokalizacji.

3. Ze wzgledu na ochrong waloréw uzdrowiskowych Otwocka oraz w celu wzmocnienia
waloréw planu ustala sie :

1) ochrong wartosciowego drzewostanu na terenach zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej; nalezy dostosowaé linie zabudowy do wymagan ochrony drzew, przy
zachowaniu minimalnej odlegtosci od linii rozgraniczajacych ulic réwnej 6.0 m;

2) ochrong warto$ciowego zadrzewienia przy ulicach: Reymonta, Samorzadowe;j, J.
Stowackiego i Goldflama oraz wartosciowych pojedynczych drzew na dziatkach
budowlanych, szczegélnie sosny powyzej 30 lat, poprzez:

- zakaz utwardzania i innego ograniczenia przepuszczalnosci gleb w promieniu
1.0 m od pnia,
- zakaz prowadzenia rob6t ziemnych w odlegtosci mniejszej niz 1.5 m od pnia,

§11

Dla calego obszaru objetego planem, wprowadza sic nakaz selektywnej zbidrki odpadow i

ustala:

1. na terenie kazdej dzialki budowlanej nalezy zapewni¢ miejsce na cztery typy oznaczonych
pojemnikéw na odpady i surowce wtdrne,

2. dopuszcza si¢ wyznaczenie wspélnego dla kilku budynkéw lub dziatek miejsca na
pojemniki,

3. lokalizacja miejsca na pojemniki, musi umozliwi¢ dostep do nich z terenéw komunikacji
publiczne;j.

§12
Ustalenie zasad uzbrojenia w infrastrukture techniczng

1. Ustala si¢ zasad¢ zaopatrzenia w wode dla celéw bytowych, technologicznych i
przeciwpozarowych z miejskiej sieci wodociggowej; plan ustala stosowanie hydrantéw
zewnetrznych. :

2. Ustala si¢ zasad¢ odprowadzenia $ciekéw do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,
zgodnie z warunkami technicznymi okreslonymi przez zarzadee sieci; plan dopuszcza
odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych do szczelnych zbiornikéw bezodplywowych dla
zabudowy istniejacej i projektowanej jedynie na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (MNL, MN) do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej; jednocze$nie
nakazuje si¢ zastosowanie rozwiazan technicznych umozliwiajacych docelowe
przytaczenie budynkéw do miejskie;j sieci kanalizacyjne;.

3. Dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych z dachéw i powierzchni utwardzonych na
teren whasny dzialki; obowiazuje wymdg podczyszczania wéd deszczowych
odprowadzanych z jezdni i parkingdw,

4. Ustala si¢ zasade zaopatrzenia w energi¢ elektryczng =z miejskiej sieci
elektroenergetyczne;j.

5. Ustala si¢ zasad¢ ogrzewania budynkéw w oparciu o indywidualne Zrédia ciepla, z
wykorzystaniem energii elektrycznej, gazu lub oleju opatowego niskosiarkowego;
zakazuje si¢ palenisk na paliwo state,

6. Ustala si¢ zasad¢ zaopatrzenia w gaz z miejskiej sieci gazowej,

1) linia ogrodzef winna przebiega¢ min. 0.5 m od gazociagu,
2) w linii ogrodzen nalezy umiesci¢ szafka gazowa otwierana na zewnatrz ulicy.

7. Ustala si¢ zasadg usuwania odpaddw statych wyspecjalizowanym transportem na miejskie
sktadowisko odpadéw; w projektach zagospodarowania dziatek nalezy uwzglednic
odpowiednio zagospodarowane miejsce pod selektywna zbiérke odpadow statych w
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podziale na cztery rodzaje: odpady wymieszane przeznaczone na skiadowisko, surowce
wtorne, odpady organiczne przeznaczone do kompostowania i wydzielone odpady
niebezpieczne.
Plan ustala, ze uzbrojenie inZynieryjne miesci sie w liniach rozgraniczajacych ciagéw
komunikacyjnych.
§13
Ustalenie zasad lokalizowania ogrodzen i rozmieszczenia reklam

- Na catym terenie objetym planem wyklucza sie:

— stosowanie prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych oraz ogrodzen
pelnych,

— stosowanie ogrodzen wewnetrznych na dziatkach z nowg zabudows kilkurodzinna i
wielorodzinna,

— grodzenie dzialek w ramach jednego osiedla mieszkaniowego z zabudowsg
wielorodzinna.

. Plan ustala ogrodzenia azurowe na catej wysokosci lub na podmuréwee o wysokosei do 0.6

m od poziomu terenu.

- Plan ustala realizacj¢ ogrodzeri o estetyce harmonizujacej z zabudowa i lokalnym

krajobrazem; zaleca sie ujednolicenie wysokosci, formy i kolorystyki ogrodzef w pierzei
kazdej ulicy.

§ 14
Plan ustala obowigzek uzgadniania miejsca usytuowania i formy reklam i znakéw
informacyjno — plastycznych o powierzchni wiekszej niz 0.5 m® z wlasciwymi organami,
w tym z Urzedem Miasta

2. Wyklucza si¢ umieszczenia reklam i znakéw informacyjno — plastycznych na drzewach,
obiektach i urzadzeniach technicznych oraz na obicktach tworzonych do ozdoby ulic.
§15
ustalenia komunikacyjne
1. Plan ustala obstuge komunikacyjna obszaru poprzez ulice Reymonta, Samorzadowsa i
Dtuskiego, jako ulice lokalne oraz poprzez uktad ulic dojazdowych.
2. Plan dopuszcza realizacje Sciezek rowerowych w liniach rozgraniczajacych ulic
3. Obowigzuja ustalenia:
Szerokos¢ w | Przekrdj drogi
Symbol liniach rozgra- | (ilo$¢ jezdni
w Nazwa ulicy Klasa ulicy niczajacych | /ilo$¢ pasow
planie [m] ruchu)
1KL ul. Reymonta — od Lokalna 15 1/2
ul. Samorzadowej do ul. Diuskiego
2KL ul. Samorzadowa — od Lokalna 15 172
ul. Ko$ciuszki do ul. J. Stowackiego
JKL ul. Dhuskiego Lokalna i 1/2
4KD ul. J. Stowackiego Dojazdowa 10 1/2
SKD ul. Goldflama Dojazdowa 10 1/2
6KD ul. Projektowana Dojazdowa 10 1/2
§ 16

1. Plan ustala zasadg bilansowania miejsc postojowych na terenie wlasnym kazde;




inwestycji
2. Plan ustala:
— minimum dwa miejsca parkingowe na budynek mieszkalny jednorodzinny,
— minimum jedno miejsce parkingowe na mieszkanie w zabudowie mieszkaniowe;j
kilkurodzinnej i wielorodzinnej,
— minimum trzy miejsca na 100.0m* powierzchni uzytkowej ustug.

3. Na calym obszarze objetym planem wprowadza si¢ zakaz parkowania pojazdéw o
dopuszczalnej masie catkowitej przekraczajacej 18 ton lub diugosci przekraczajacej
12.0m

4. Plan dopuszcza budowe urzadzen stuzacych do uspokojenia ruchu w ulicy J.
Stowackiego, ze wzgledu na sasiedztwo szkoly.

Rozdzial 3
USTALENIA SZCZEGOLOWE
§17
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNL ustala si¢ przeznaczenie
podstawowe pod zabudowe mieszkaniowsa jednorodzinna na dziatkach z zadrzewieniem o
charakterze lesnym.
2. Na terenie mieszkaniowym MNL dopuszcza sie lokalizacje:

- wbudowanych ustug towarzyszacych nieucigzliwych, ktérych uciazliwo$é nie
wykracza poza dziatk¢ budowlana; warunkiem dopuszczenia jest nie wiekszy
niz 30% udziat funkcji ushigowej w dopuszczalnym wykorzystaniu terenu
poszezegolnych dziatek na cele inwestycyjne,

- sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

- drég dojazdowych, parkingéw niezbednych do obstugi obszaru,

3. Na terenach mieszkaniowych MNL wyklucza sie:

- lokalizacje ustug uciazliwych,

- realizacj¢  prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych oraz

ogrodzen pelnych,
- budowg garazy i zabudowy gospodarczej w formie budynkéw wolnostojacych,
4. Plan ustala nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
mieszkaniowego MNL:

a) istniejagca zabudowa mieszkaniowa moze podlega¢ wymianie, rozbudowie i
przebudowie wylacznie wedtug zasad ustalonych w planie,

b) przeznacza si¢ do likwidacji wszystkie budynki i budowle tymczasowe i prowizoryczne,

¢) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MNL ustala si¢ typ zabudowy w formie
budynkow wolnostojacych,

d) dopuszcza si¢ podziat terenu MNL na dziatki budowlane o minimalnej powierzchni
1700 m?, ustalajac jednoczesnie minimalna szeroko$¢ dziatki budowlanej na 20.0 m,

e) na calym terenie MNL obowigzuje nakaz pozostawienia minimum 70% powierzchni
kazdej dziatki jako powierzchni biologicznie czynnej,

f) warunkiem lokalizacji zabudowy jest uzyskanie zgody wiasciwych wtadz na zmiane
przeznaczenia terenéw lesnych na cele nielesne,

g) ustala si¢ maksymalna wysokogé zabudowy do 2 kondygnacji w tym poddasze
uzytkowe, nie wyzsza jednak niz 9.0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu
dachu, :

h) ustala si¢ wymég dostosowania usytuowania budynkéw na dziatkach do wymagan
ochrony wartosciowych zadrzewien,

1) ustala si¢ stosowanie zharmonizowanych z krajobrazem form architektonicznych,
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ktérych detal powinien nawiazywaé do tradycyjnej przedwoj ennej zabudowy otwockiej,
j) ustala si¢ nieprzekraczalne odlegtosci linii zabudowy mieszkaniowej MNL:
- 8.0m od jezdni ul. Samorzadows;j,
- 6.0m od pozostatych ulic,
- dopuszcza si¢ zblizenie budynkéw mieszkalnych z wbudowanymi w
parterach uslugami na odleglo$é do 3.0m od linii rozgraniczajacych ulic po
uzgodnieniu rozwiazaf komunikacyjnych zgodnie z przepisami szczegblnymi.

§18

. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala si¢ przeznaczenie

podstawowe pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.

. Na terenie mieszkaniowym MN dopuszcza si¢ lokalizacje:

— wbudowanych ushug towarzyszacych nieuciazliwych, ktérych ucigzliwos$¢ nie
wykracza poza dziatke budowlana ; warunkiem dopuszczenia jest nie wigkszy niz 30%
udziat funkcji ustugowej w dopuszczalnym wykorzystaniu terenu poszczegdlnych
dzialek na cele inwestycyjne,

— sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

— dr6g dojazdowych, parkingéw niezbednych do obstugi obszaru,

. Na terenach mieszkaniowych MN wyklucza sie:

— lokalizacj¢ ustug ucigzliwych,

— realizacj¢ prefabrykowanych ogrodzeri betonowych i zelbetowych oraz ogrodzen
pelnych,

— budowg garazy i zabudowy gospodarczej w formie budynkéw wolnostojacych,

Plan ustala nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
mieszkaniowego MN:

a) istniejaca zabudowa mieszkaniowa moze podlegaé wymianie, rozbudowie i
przebudowie wylacznie wedtug zasad ustalonych w planie,

b) przeznacza si¢ do likwidacji wszystkie budynki i budowle tymczasowe i
prowizoryczne,

¢) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN ustala si¢ typ zabudowy w formie
budynkéw wolnostojacych i blizniaczych,

d) dopuszcza si¢ podziat terenu MN na dziatki budowlane o minimalnej powierzchni
800 m’, ustalajac jednoczesnie minimalng szeroko$¢ dziatki budowlanej dla zabudowy
wolnostojacej na 20.0 m oraz 16.0m dla zabudowy blizniacze;j,

¢) na calym terenie MN obowiazuje nakaz pozostawienia minimum 60% powierzchni
kazdej dziatki jako powierzchni biologicznie czynnej,

f) ustala si¢ maksymalng wysokosé zabudowy do 2 kondygnacji (w tym poddasze
uzytkowe), nie wyzsza niz 9.0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu,

g) ustala si¢ wymog dostosowania usytuowania budynkéw na dziatkach do wymagan
ochrony wartosciowych zadrzewien,

h) ustala si¢ stosowanie zharmonizowanych z krajobrazem form architektonicznych,
ktérych detal powinien nawigzywaé do tradycyjnej przedwojennej zabudowy
otwockiej,

1) ustala si¢ nieprzekraczalne odlegtosci linii zabudowy mieszkaniowej:

— 8.0m od jezdni ul. Reymonta,
— 6.0 m od pozostatych ulic,

J) dopuszcza sig zblizenie budynkéw mieszkalnych z wbudowanymi w parterach

ustugami na odlegtos¢ do 3.0m od linii rozgraniczajacych ulic po uzgodnieniu
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rozwigzan komunikacyjnych zgodnie z przepisami szczeg6lnymi.

§19
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MD ustala si¢ przeznaczenie
podstawowe pod zabudowg mieszkaniowa kilkurodzinna.
2. Na terenie mieszkaniowym MD dopuszcza sig lokalizacje:

- wbudowanych ustug towarzyszacych nieucigzliwych, ktérych uciazliwo$é nie
wykracza poza budynek; warunkiem dopuszczenia jest nie wigkszy niz 30%
udziat funkcji ustugowej w projektowanej inwestycji,

- sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j,
drég dojazdowych, parkingéw niezbednych do obshugi obszaru,

3. Na terenach mieszkaniowych MD wyklucza sie:

- lokalizacje ushug uciazliwych,

- realizacj¢ prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych oraz ogrodzefi
pelnych,

- budowg garazy i zabudowy gospodarczej w formie budynkéw wolnostojacych.

4. Plan ustala nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
mieszkaniowego MD:

a) istniejaca zabudowa mieszkaniowa moze podlegaé wymianie, rozbudowie i
przebudowie wylacznie wedtug zasad ustalonych w planie,

b) przeznacza si¢ do likwidacji wszystkie budynki i budowle tymczasowe i
prowizoryczne,

c) dopuszcza si¢ podziat terenu MD na dziatki budowlane o minimalnej powierzchni
2000 m?,

d) na calym terenie zabudowy mieszkaniowej obowiazuje nakaz pozostawienia minimum
60% powierzchni kazdej dziatki jako powierzchni biologicznie czynnej,

e) warunkiem lokalizacji zabudowy na gruntach leénych jest uzyskanie zgody
wlasciwych wladz na zmiang przeznaczenia terenéw lesnych na cele nielesne,

f) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy do 3 kondygnacji (w tym poddasze
uzytkowe) nie wyZzsza niz 12.0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu,

g) ustala si¢ wymog dostosowania usytuowania budynkéw na dziatkach do wymagan
ochrony wartosciowych zadrzewien,

h) ustala si¢ stosowanie zharmonizowanych z krajobrazem form architektonicznych,
ktérych detal powinien nawigzywaé do tradycyjnej przedwojennej zabudowy
otwockiej,

i) zaleca si¢ ujednolicenie formy i detalu architektonicznego w poszczegdlnych
realizowanych calosciowo zespotach zabudowy,

J) ustala si¢ nieprzekraczalne odleglosci linii zabudowy mieszkaniowej kilkurodzinnej:

- 8.0m od jezdni ul. Reymonta i ul. Samorzadowej,

- 6.0 m od pozostatych ulic,

- dopuszcza si¢ zblizenie budynkéw mieszkalnych z wbudowanymi w parterach
ustugami na odleglo$¢ do 3.0 m od linii rozgraniczajacych ulic po uzgodnieniu
rozwigzan komunikacyjnych zgodnie z przepisami szczeg6lnymi.

§20
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW ustala si¢ przeznaczenie
podstawowe pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna.
2. Na terenie mieszkaniowym MW dopuszcza sig lokalizacje:
— wbudowanych  ushug towarzyszacych nieuciazliwych, ktorych ucigzliwos¢ nie



wykracza poza dziatke budowlana; warunkiem dopuszczenia jest nie wiekszy niz 30%
udzial funkcji ustugowej w dopuszczalnym wykorzystaniu terenu na cele
inwestycyjne,

— sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

— drég dojazdowych, parkingéw niezbednych do obstugi obszaru; dopuszcza sie
realizacj¢ podziemnego garazu, dla zaspokojenia potrzeb mieszkafncéw osiedla,

3. Na terenach mieszkaniowych MW wyklucza sie:

— lokalizacjg ustug ucigzliwych,

— stosowania ogrodzen wewnetrznych,

— budowg garazy i zabudowy gospodarczej w formie budynkéw wolnostojacych,

4. Plan ustala nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
mieszkaniowego MW:

a) istniejaca zabudowa moze podlega¢ wymianie, rozbudowie i przebudowie wylacznie
wedlug zasad ustalonych w planie,

b) przeznacza si¢ do likwidacji wszystkie budynki i budowle tymczasowe,
prowizoryczne i substandardowe,

¢) na catym terenice MW obowiazuje nakaz pozostawienia minimum 35% powierzchni
kazdej dziatki jako powierzchni biologicznie czynnej,

d) ustala si¢ maksymalng wysoko$é zabudowy do 5 kondygnacji (w tym poddasze
uzytkowe) nie wyzsza niz 15.0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu,

e) ustala si¢ wymoég dostosowania usytuowania budynkow do wymagan ochrony
wartosciowych zadrzewieni,

f) ustala si¢ stosowanie zharmonizowanych z krajobrazem i istniejaca zabudowa form
architektonicznych, ktérych detal powinien nawiazywa¢ do tradycyjnej przedwojennej
zabudowy otwockiej,

g) zaleca si¢ ujednolicenie formy i detalu architektonicznego w poszczegdlnych
realizowanych catosciowo zespotach zabudowy,

h) ustala si¢ obowiazek tworzenia wnetrz urbanistycznych z malq architekturg i zielenig
towarzyszaca urzadzong pomigdzy budynkami zabudowy wielorodzinnej,

i) ustala si¢ nieprzekraczalne odlegtosci linii zabudowy mieszkaniowej:

-20.0 m od jezdni ul. Reymonta,
- 6.0 m od pozostatych ulic,
§21
1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala sie przeznaczenie
podstawowe pod ushugi rézne (handlu, malej gastronomii, rzemiosta nieuciagzliwego )
2. Na terenie ustugowym U dopuszcza sig lokalizacje:

— obiektow o funkcji ustugowej o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki
budowlanej,

— zabudowy mieszkaniowe;j jedno i kilkurodzinnej z ushugami w parterach,

— sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

— drog dojazdowych, parkingéw niezbednych do obstugi terenu,

3. Na terenie ushugowym U wyklucza sie:

— lokalizacj¢  uslug uciazliwych oraz takich, ktére charakteryzujg  sig
ponadnormatywnym promieniowaniem elektromagnetycznym, hatasem, wibracjami,
emisjg odoréw i zanieczyszezen do gruntu, wody i powietrza,

— realizacj¢ prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych oraz ogrodzen
pelnych,

— budowg garazy i zabudowy gospodarczej w formie budynkéw wolnostojacych,



— budoweg budynkéw tymczasowych, prowizorycznych i substandardowych,

4. Plan ustala nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu

ustugowego U:

a) istniejaca zabudowa moze podlega¢ wymianie, rozbudowie i przebudowie wylacznie
wedlug zasad ustalonych w planie,

b) przeznacza si¢ do likwidacji wszystkie budynki i budowle tymczasowe 1
prowizoryczne,

¢) nakazuje si¢ stosowanie rozwiazan architektonicznych umozliwiajacych dostepnosé
dla 0séb niepetnosprawnych,

d) na calym terenie ustugowym dla wszystkich rodzajéw inwestycji, obowiazuje nakaz
pozostawienia minimum 50% powierzchni dzialki jako powierzchni biologicznie
czynnej,

e) budowa obiektow na gruntach lesnych wymaga uzyskania zgody wiasciwych wiadz na
zmiang uzytkowania terendéw lesnych,

f) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudo-
wy ustugowej i mieszkaniowej kilkurodzinnej do 3 kondygnacji plus poddasze uzyt-
kowe, nie wyzsza niz 12.0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu; dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej maksymalna wysokosé zabudowy do 9.0 m,

g) ustala si¢ wymog dostosowania usytuowania budynkéw ustugowych na dzialce do
wymagan ochrony wartosciowych zadrzewien,

h) uznaje si¢ za eksponowany w krajobrazie tej czeéci miasta teren wzdluz ul.
Samorzadowej (pomiedzy ulicami Kos$ciuszki i Stowackiego), a zwlaszcza na
skrzyzowaniu ww. ulicy z ul. Reymonta — naroznik ten wymaga specjalnego
opracowania architektonicznego, w formie dominanty,

i) ustala si¢ stosowanie zharmonizowanych z krajobrazem form architektonicznych;
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe obowiazuje wymog przedstawienia projektu
zagospodarowania dziatki oraz koncepcji architektonicznej inwestycji; zaleca sie
wykonanie szczegdlowego opracowania o charakterze studium architektonicznego,
pozwalajacego na znalezienie koncepcji uksztattowania przestrzeni publicznej wzdhuz
ul. Samorzadowej,

j) zaleca si¢ ujednolicenie formy i detalu architektonicznego oraz ogrodzen w
poszczegdlnych realizowanych cato$ciowo zespotach zabudowy,

k) wustala si¢ nieprzekraczalne odleglosci linii zabudowy ustugowej i mieszkaniowe;j:

— 8.0m od jezdni ul. Samorzadowej i Reymonta,
— m od pozostatych ulic.
Rozdzial 4
USTALENIA KONCOWE
§22
Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy do planu dotacza si¢ prognoze skutkéw wplywu ustalen planu
na srodowisko przyrodnicze.
§23
Skutki prawne ustalen planu w zakresie zmiany warto$ci nieruchomosci
1. Zgodnie z art. 10 ust. 3 i art. 36 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ustala
si¢ wysokos¢ stawki procentowej , shizacej naliczeniu jednorazowej oplaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci, zwiazanej z uchwaleniem planu.
2. Wysokos¢ stawki procentowej ustala si¢ na poziomie:
— 0 % dla terenéw przeznaczonych pod cele publiczne i wykupywane na rzecz Gminy
Otwock,
— 30 % dla pozostalych terenéw objetych planem.



24
Zmiany w miejscowym planie ogélfym zagospodarowania przestrzennego
Na terenie objetym planem traca moc ustalenia miejscowego planu  ogélnego -
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zatwierdzonego Uchwata Nr XVII/77/86
Miejskiej Rady Narodowej w Otwocku z dnia 27 listopada 1986 r. (Dz. Urz. Woj.
Stolecznego Warszawskiego z 1987r, Nr 2, poz. 20).

§ 25
Sposéb wykonania uchwaly
1. Do spraw z zakresu planowania przestrzennego wszczetych przed dniem wejécia w zycie
niniejszego planu, a nie zakonczonych decyzja ostateczna, stosuje sie ustalenia planu.
2. Z dniem wejscia w zycie planu wygasaja wydane wczesniej decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu sprzeczne z ustaleniami planu.

§ 26
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.

§ 27
Uchwata wymaga publikacji w dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

§28
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji.

PRZEWODNICZACA
RADY MWYTA OTWOCKA
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