UCHWAELA NR LXXXI1/881/23
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 26 kwietnia 2023 .

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwj ,,Cisowa”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023
poz. 40 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22022 poz. 503 z pézn. zm.), w zwiazku z Uchwalg nr XXXIV/353/20 Rady Miasta
Otwocka zdnia 9 wrzesnia 2020r. w sprawie  przystapienia do  sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Cisowa”, Rada Miasta Otwocka uchwala,
o nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne

§ 1. 1. Stwierdza sig, iz plan, oktérym mowa wust. 2, nie narusza ustalefi studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwata nr LI1/540/14 Rady
Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego Uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia
8 grudnia 2021 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,.Cisowa”,
zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 11,08 ha, potozony w obrgbach ewidencyjnych 59,
67, 68, 70, ktdérego granica przebiega nastgpujaco: péinocno-zachodnimi granicami dziatek nr ew. 14/1, 2/7,
2/8, 2/9, 2/10, 2/6, 3, 11/4 z obr. ew. 59, potnocnymi granicami dzialek nr ew. 56/4, 1, 4, 2, 3, 23/3, 23/4 z obr.
ew. 67, poinocno-wschodnig granica dziatki nr ew. 23/4 zobr. ew. 67, péinocno-zachodnia, péinocno-
wschodnia i potudniowo-wschodnig granica dziatki nr ew. 11 z obr. ew. 67, péinocno-wschodnia granica
dzialki nr ew. 23/4 z obr. ew. 67, przedtuzeniem potnocno-wschodniej granicy dziatki nr ew. 23/4 z obr. ew.
67 az do potudniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew. 2 z obr. ew. 70, potudniowo-wschodnia granica dziatki
nr ew. 2 z obr. ew. 70, potudniowo-wschodnia granica dziatki nr ew. 57 z obr. ew. 67, poludniowo-wschodnig
granicg dziatki nr ew. 11 z obr. ew. 68 az do przeciecia z przedtuzeniem potudniowo-zachodniej granicy dziatki
nr ew. 14/1 zobr. ew. 59, przedtuzeniem poludniowo-zachodniej granicy oraz potudniowo-zachodnia granica
dziatki nr ew. 14/1 z obr. ew. 59.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czesci tekstowej — stanowiacej tre$¢ niniejszej uchwaly, oraz
w czescei graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej ,.rysunkiem
planu™.

2. Integralng czescia uchwaly sa ponadto:

1) zalacznik nr 2 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;

2) zatgeznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadar wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zalgeznik nr 4 - dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zapisane
w formie elektroniczne;.

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

1) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pézn. zm.);

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia wyznaczona na rysunku planu regulujgca dopuszczalne potozenie
zewnetrznych krawedzi budynkéw oraz tymczasowych obiektéw budowlanych na dziatce budowlane;:

3) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkéw oraz tymezasowych obicktéw budowlanych wyznaczony
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;
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4) powierzchnia biologicznie czynna — jezeli z przepiséw szezegbtowych dla terenéw nie wynika inaczej, jest
to czes¢ powierzchni dziatki budowlanej z gruntem rodzimym, niestuzaca przejazdowi lub parkowaniu
samochod6w, z nawierzchnia urzadzong w sposéb zapewniajacy wieloletnia wegetacje roslin i retencje wod
opadowych oraz powierzchnia zbiornikéw i ciekéw wodnych na dziatce:

5) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktow wykonawczych oraz inne obowiazujace
przepisy;

6) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami rozgraniczajacymi,
w ktorym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu, a cyfra umozliwia identyfikacje terenu sposrod
innych terenow, ktérym plan przypisuje to samo przeznaczenie podstawowe;

7) teren — fragment obszaru planu wydzielony liniami rozgraniczajacymi;
8) uchwata — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka:

9) wysokos¢ zabudowy — dla budynkéw jest to wysokos¢ mierzona zgodnie z definicja §6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (tj. Dz U. z2022r. poz. 1225); dla pozostatych obiektow
budowlanych jest to wysokos¢ mierzona od poziomu naturalnej warstwicy terenu usytuowania obiektu
(usrednionej na terenie pochytym) do najwyzej polozonego punktu obiektu;

10) zabudowa istniejaca — faktycznie istniejaca zabudowa niebedaca samowolg budowlang oraz zabudowa
bedaca w trakcie zgodnego z przepisami procesu realizacji lub projektowana zabudowa, dla ktérej istnieje
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

§ 4. 1. Przepisy rozdzialbw od 2do 9sa przepisami ogolnymi, obowiazujacymi odpowiednio dla
wszystkich terenow.

2. Ustalenia tekstu i rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie okreslonym uchwata.
3. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci okre$lone w metrach;

5) symbole literowe okreslajace podstawowe przeznaczenie terendw wyodrebnionych  liniami
rozgraniczajacymi;

6) obickty objete ochrong — zabytkowy budynek:

7) obszary podlegajace szczegélnym warunkom zagospodarowania terenu — strefa 12 m od granicy lasu.
§ 5. 1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole podstawowego przeznaczenia terenu oznaczajg:

I) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) ZL — tereny lasu;

3) KDL — teren drogi publicznej klasy lokalnej:

4) KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;j:

5) KDW — teren drogi wewnetrznej.

2. Jezeli z przepisow szczegétowych dla terenéw MN, KDL, KDD, KDW nie wynika inaczej, w ramach
ustalonego planem przeznaczenia terenu, mozliwa jest realizacja obiektéw i urzadzen budowlanych oraz zieleni
towarzyszacej integralnie zwigzanych z przypisana w planie funkeja terenu, w szczegélnosci: uzbrojenia
technicznego, urzadzeri odwadniajacych, hydrantéw, dojsé i dojazdéw, miejsc do parkowania i parkingow,
miejsc i obiektow czasowego gromadzenia odpadéw (Smietnikéw) — z uwzglednieniem przepisow odregbnych
oraz przepisow niniejszego planu.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. Zasady sytuowania obiektow budowlanych:
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1) na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy;

2)z zastrzezeniem pkt3-5 budynki itymczasowe obiekty budowlane nalezy lokalizowaé w obszarze
zabudowy z uwzglednieniem przepiséw szczegélowych dla poszczegolnych terendw;

3) linia zabudowy nie dotyczy: okapéw, gzymséw, daszkéw, wykuszy, balkonéw, ryzalitow, gankow
(wiatrotapow, przedsionkéw), tarasow, schodéw, pochylni i innych nadwieszen i elementow wystajacych
z elewacji budynku nie wiecej niz 1,5 m;

4) w przypadku gdy linia zabudowy dochodzi do strefy 12 m od granicy lasu, to w strefie obowiazujg przepisy
odr¢bne dotyczace lokalizacji obiektéw budowlanych;

5) linia zabudowy nie dotyczy tymczasowych obiektow budowlanych zwiazanych z budowa lub remontem
inwestycji docelowych.

§ 7. Szczegblne  warunki  ksztaltowania istniejacej zabudowy i zagospodarowania istniejacych
zabudowanych dziatek budowlanych, w przypadku gdy lokalizacja, gabaryty zabudowy lub zagospodarowania
dziatek odbiegaja od ustalonych planem:

1) zakazuje si¢ nadbudowy budynkéw gospodarczych polozonych w czesci lub calosci poza obszarem
zabudowy oraz ich rozbudowy poza obszarem zabudowy;

2) w przypadku gdy co najmniej 50% powierzchni parteru budynku mieszkalnego znajduje sie w obszarze
zabudowy, dopuszcza si¢ nadbudowe tego budynku, o ile ustalone planem wskazniki zabudowy na to
pozwalaja;

3) zakazuje si¢ rozbudowy i nadbudowy budynkéw o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem terenu.
§ 8. Zasady dotyczace kolorystyki zabudowy z wylaczeniem zabytkéw:
1) dla pokry¢ dachéw stromych z zastrzezeniem pkt 2 nakazuje sie stosowanie gamy barwy szarej;

2) inna kolorystyka dachéw stromych dopuszczona jest w przypadku zastosowania do pokrycia dachu:
naturalnego tupku, dachéwki ceramicznej, blachy miedzianej lub gontu drewnianego;

3) nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachéw stromych budynkéw zlokalizowanych na jednej
nieruchomosci;

4) dla elewacji budynkéw, wykonczonych tynkiem nakazuje si¢ stosowanie gamy barw pastelowych, co
nalezy rozumiec jako biel z niewielkg domieszka koloru,

5) dla elewacji wykoriczonych deskg szalunkowa zakaz stosowania powlok malarskich w gamie barw fioletu,
niebieskiego i czerwonego,

6) nie podlega ograniczeniom kolorystyka stolarki okiennej i drzwiowej oraz fragmenty elewacji wykonane
z niebarwionego betonu, niebarwionej cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp. surowcow
mineralnych), kamienia, niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki i szkla.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.1.Ze wzgledu na koniecznos¢ ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery, do ogrzewania
budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej niedopuszczalne jest stosowanie urzadzen i instalacji,
ktére nie zapewniajg okreslonych przepisami pozioméw emisji zanieczyszczen do atmosfery.

2. Ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 i w
granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215, uwzgledniajac piaszczyste podtoze i brak
nieprzepuszczalnej warstwy izolujacej wody podziemne, w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

1) nakazuje si¢ utwardzenie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob,
aby uniemozliwi¢ przedostawanie sig tych zanieczyszczen do wod i ziemi;

2) niedopuszczalne jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych przerosnietych
roslinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow
silnikowych.
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3. Na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy halasu okreslone w przepisach
odrebnych o ochronie srodowiska, tereny oznaczone symbolami od MN1 do MN7 nalezy traktowac jako tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.

4. Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje sie:

1) lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu przepiséw
o ochronie srodowiska;

2) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko;

3) lokalizacji przedsigwzig¢, ktérych negatywne oddzialywanie na srodowisko powoduje obcigzenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktérej
inwestor ma tytul prawny.

5. W celu zachowania unikatowego, historycznie uksztattowanego krajobrazu kulturowego ochronie
podlega wartosciowy drzewostan, co nalezy rozumie¢ jako:

I)na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej zachowanie - zwylgczeniem klonu
Jesionolistnego, robinii akacjowej i topél — drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo
uksztaltowana korona, o piersnicy réwnej lub wigkszej 95cm oraz niepogarszanie warunkéw
siedliskowych wegetacji tych drzew;

2)na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki budowlanej — zachowanie warunkéw
siedliskowych, zachowanie runa i stworzenie warunkéw do odnowy uprawy lesnej zgodnie z uproszczonym
planem urzadzenia lasow.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

§ 10. 1. Obejmuje si¢ ochrong willg ,,Moje Ztotko™ zlokalizowana przy ul. S. Zeromskiego 74, oznaczona
na rysunku planu.

2. Ochrona obiektéw, o ktérych mowa w ust. 1, zgodnie z przepisami szezegotowymi dla terenu.

Rozdzial 5.
Obszary i obiekty podlegajace ochronie ustalone na podstawie przepiséw odrebnych
§ I1. 1. Na rysunku planu oznaczono granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa
zwykla.

2. Caly obszar planu znajduje si¢ w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, w granicach
Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr
215,

3. Ochrona obszaréw i obiektéw, o ktérych mowa wust. 112, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 6.
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 12. Na rysunku planu wykazano strefe 12 m od granicy lasu, na terenie ktérej z przepis6w odrebnych
wynikajg ograniczenia dla usytuowania budynkéw zuwagi na bezpieczenistwo pozarowe zwigzane
z odlegtoscia od lasu.

Rozdzial 7.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 13. 1. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dzialki — wedtug przepiséw szczegolowych dla poszczegdlnych terenow
z wyjatkiem:

a) dziatek pod drogi,

b) dzialek pod urzadzenia infrastruktury technicznej. dla ktérych minimalna powierzchnie nowo
wydzielanej dziatki ustala sie na 5 m?%
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2) minimalna szeroko$é¢ frontu dziatki — wedlug przepiséw szczegdélowych dla poszczegblnych terenow
z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalny front dziatki ustala
signal3 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drég publicznych i wewnetrznych:
a) w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sig kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu trojkatéw widocznosci i placow do

zawracania.
Rozdzial 8.
Zasady obslugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu
parkowania

§ 14. 1. System publicznych terendw komunikacji obszaru planu tworza:

I) droga oznaczona symbolem KDL bedaca droga klasy lokalnej o nieograniczonej dostepnosci, obstugujaca
ruch lokalny obszaru planu;

2) drogi oznaczone symbolami KDD1 (ul. Cisowa), KDD2 (ul. Jalowcowa), KDD3 i KDD4 (ul. Borowa),
bedace drogami klasy dojazdowej o nieograniczonej dostepnosci zapewniajace obshuge komunikacyjng
poszczegblnych nieruchomosci obszaru planu.

2. Uzupehieniem systemu publicznych terendéw komunikacji jest droga wewngtrzna oznaczona symbolem
KDW.

§ 15. Zasady obstugi parkingowej:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w calosci musza byé zaspokojone w granicach dzialek budowlanych
inwestycji, przy czym liczba miejsc do parkowania nie moze by¢ mnigjsza niz minimalna liczba miejsc do
parkowania ustalona planem w pkt 2;

2) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —
2 miejsca na jeden lokal mieszkalny lub lokal ustugowy, nie liczac miejsc w garazu;

3) bez wzgledu na rodzaj nawierzchni niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do parkowania,
o ktorych mowa w pkt 2, w powierzchnig biologicznie czynna dziatki budowlanej;

4) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla lokali ustugowych — nie mniej niz 5%
wszystkich miejsc do parkowania.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami

§ 16. 1. Pod budowe nowych irozbudowe istnicjacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
przeznacza sie publiczne tereny komunikacji oznaczone symbolami KDL, KDDI, KDD2, KDD3, KDD4
z zastrzezeniem, ze w przypadku infrastruktury istniejacej dopuszcza sie takze inne tereny. o ile nie jest to
sprzeczne z przepisami odrgbnymi i nie koliduje z innymi ustaleniami planu.

2. Wymagania dla systemu wodociagdw i zaopatrzenia w wode:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w wode do celéw bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejacej
i projektowanej sieci miejskiej zasilanej z uje¢ wody polozonych w Otwocku poza obszarem planu;

2) minimalna srednica nowo budowanych przewodéw wodociagowych sieci rozdzielczej — 100 mm.
3. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania $ciekow komunalnych:

1) odprowadzenie $ciekéw z nieruchomosci za posrednictwem sukcesywnie rozbudowywanej miejskiej sieci
zbiorczej do oczyszczalni $ciekoéw polozonej w Otwocku poza obszarem planu;

2) minimalna srednica nowo budowanych przewodéw ttocznych — 90 mm;
3) minimalna Srednica nowo budowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm:

4. Wymagania dla systemu odprowadzania i zagospodarowywania wod opadowych i roztopowych:
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1) wody opadowe iroztopowe z zastrzezeniem pkt 2 nakazuje si¢ zagospodarowaé na dzialce wiasnej
inwestycji, przy czym:

a) wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadzaé do ziemi lub urzadzen odwadniajgcych
1 zagospodarowaé na dziatce wilasnej inwestycji,

b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdéw
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréow okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska;

2) z drég, placéw i parkingéw publicznych wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzaé¢ do ziemi,
urzadzen odwadniajgcych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi, urzadzer
lub kanalizacji wody nalezy doprowadzi¢ do parametrow okreslonych w przepisach o ochronie $rodowiska;

3) minimalna $rednica nowo budowanych przewodéw kanalizacji deszczowej — 200 mm.
5. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

I) zaopatrzenie nieruchomosci w energic elektryczna z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjnej
sredniego i niskiego napiecia lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE;

2) linie energetyczne nalezy realizowa¢ jako kablowe lub napowietrzne;
3) stacje transformatorowe nakazuje si¢ realizowaé jako wnetrzowe lub stupowe;

4) w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest stosowanie instalacji o mocy przekraczajacej
100 kW,

6. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z istniejacej, sukcesywnie
rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej sredniego i niskiego ciénienia,

2) minimalna $rednica nowo budowanych sieci:
a) dla niskiego cisnienia — 32 mm,
b) dla sredniego cis$nienia — 40 mm.
7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w cieplo:
1) zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych:
a) energi¢ elektryczna,
b) gaz lub plynne Zrodia energii,
¢) odnawialne Zrédla energii (OZE);

2) w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest stosowanie instalacji o mocy przekraczajacej
100 kW.

8. Wymagania dla systemu gospodarowania odpadami:

1) dziatka budowlana powinna mie¢ przynajmniej jedno miejsce do czasowego gromadzenia odpadéw
komunalnych ($§mietnik);

2) miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw ($mietniki) nalezy realizowaé¢ jako pomieszczenia
w budynkach lub jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi $cianami, o konstrukeji i gabarytach
uwzgledniajacych selektywne zbieranie odpadéw, w tym segregacje odpadow na miejscu (w $mietniku).

Rozdzial 10.
Przepisy szczegélowe dla terenow

§ 17. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNI:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem, ze
w przypadku realizacji lokalu ustugowego uciazliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé sie do
lokalu;

2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
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b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

¢) maksymalna wysokos$¢ masztow ishupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu tacznosci publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
¢) ukfad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych:

- dla budynkéw mieszkalnych dach plaski o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,

- dla budynkéw gospodarczych igarazy dach plaski lub jedno-, dwu- Iub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 35°;

f) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

h) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m2,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu:

a) fragment terenu potozony wstrefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane z odlegloscia
od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrebnych odstepstwa od ograniczen, o ktérych
mowa w lit. a, odleglos¢ sytuowania budynkéw od linii rozgraniczajacych drog oznaczonych symbolami
KDL i KDDI nie moze by¢ mniejsza niz 8 m.

§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN2:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem, ze
w przypadku realizacji lokalu ustugowego ucigzliwosé dziatalnosci ushigowej musi ogranicza¢ sie do
lokalu;

2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

¢) maksymalna wysokos$¢ masztéw i stupdw, z wylgczeniem obiektéw z zakresu tacznoscei publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
e) uklad i nachylenie gléwnych potaci dachowych:

- dla budynkéw mieszkalnych dach plaski o kacie nachylenia polaci dachowych nie wigkszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,

-dla budynkéw gospodarczych igarazy dach plaski lub jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 35°;

f) intensywnosé zabudowy w przedziale od 0,05 do 0.3,
2) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,
h) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%:

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m2;
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4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m2,
b) minimalna szerokosé frontu dziatki — 25 m;

5) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) maksymalna powierzchnia do wylgczenia z produkcji lesnej — 20% powierzchni dziatki budowlanej,
jednak nie wigcej niz 300 m2,

b) fragment terenu potozony w strefie 12m od granicy lasu, gdzie z przepisébw odrgbnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczefistwo pozarowe zwiazane z odleglodcia
od lasu,

¢) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrebnych odstepstwa od ograniczen, o ktérych
mowa w lit. b, odleglos¢ sytuowania budynkéw od linii rozgraniczajacych drég oznaczonych symbolami
KDL i KDDI nie moze byé mniejsza niz 8 m.

§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN3:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem, ze
w przypadku realizacji lokalu uslugowego uciazliwosé dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé¢ sie do
lokalu;

2) zasady ochrony zabytku:
a) zakaz rozbudowy zabytkowego budynku,

b) dopuszcza si¢ termomodernizacje elewacji z wymogiem odtworzenia pierwotnego wystroju elewacji
i zastosowania pierwotnie uzytych materiatéw lub ich wspétczesnych odpowiednikow,

¢) w przypadku przebudowy nakazuje sie zachowanie ukladu i ksztattu otworéw okiennych i drzwiowych
oraz werand tworzacych elewacj¢ ogrodowa,

d) przy wymianie stolarki nakazuje si¢ utrzymanie oryginalnych podzialéw i zastosowanie pierwotnie
uzytych materiatéw lub ich wspélczesnych odpowiednikéw,

¢) zakazuje si¢ nadbudowy budynku zabytkowego, aw przypadku przebudowy dachu lub
termomodernizacji dachu nalezy zachowa¢ forme i ksztalt dachu — charakterystyczny uklad i nachylenie
potaci dachowych,

f) pokrycie dachu blacha na rabek stojacy,

g) przy przebudowie dachu dopuszcza si¢ wprowadzenie okien potaciowych oraz paneli fotowoltaicznych
zamocowanych ptasko na dachu (bez konstrukeji, ktéra znieksztatcitaby uktad potaci dachowych);

3) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

c) maksymalna wysokos¢ masztow i stupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu facznosci publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych:

- dla budynkéw mieszkalnych dach plaski o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,

-dla budynkéw gospodarczych igarazy dach ptaski lub jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtownych potaci dachowych w przedziale od 25° do 35°,

f) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

h) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%:
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4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m?2,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m.

§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN4:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem, ze
w przypadku realizacji lokalu ustugowego ucigzliwos¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé si¢ do
lokalu;

2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

¢) maksymalna wysokos¢ masztow i stupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu lacznosci publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m.
¢) ukfad i nachylenie giéwnych potlaci dachowych:

- dla budynkow mieszkalnych dach plaski o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,

- dla budynkéw gospodarczych igarazy dach plaski lub jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych polaci dachowych w przedziale od 25° do 35°;

f) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0.05 do 0,3,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

h) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%:
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m2,

b) minimalna szerokosé frontu dziatki — 25 m;

5) szczegblne warunki zagospodarowania terenu — maksymalna powierzchnia do wylaczenia z produkcji
lesnej — 20% powierzchni dziatki budowlanej, jednak nie wiecej niz 300 m?2.

§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN35:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem. ze
w przypadku realizacji lokalu ustugowego ucigzliwo$é dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé si¢ do
lokalu;

2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

c) maksymalna wysokos¢ masztéw istupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu lacznodci publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych:

- dla budynkow mieszkalnych dach plaski o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,
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-dla budynkéw gospodarczych i garazy dach plaski lub Jedno-. dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 35°,

f) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0.3,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

h) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m2;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m2,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m.

§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNG6:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem, ze
w przypadku realizacji lokalu ustugowego ucigzliwosé dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé sie do
lokalu;

2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkdw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

¢) maksymalna wysokosé¢ masztéw i stupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu facznodci publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtéwnych polaci dachowych:

- dla budynkéw mieszkalnych dach plaski o kacie nachylenia polaci dachowych nie wigkszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,

-dla budynkéw gospodarczych igarazy dach plaski lub jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 35°,

f) intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0.3,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

h) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%:
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 2500 m?;
4) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m2,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m,
5) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) fragment terenu potozony w strefie 12m od granicy lasu, gdzie z przepiséw odrebnych  wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane z odlegtosciag
od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrgbnych odstepstwa od ograniczen, o ktérych
mowa w lit. a, odleglos¢ sytuowania budynkéw od linii rozgraniczajacej drogi oznaczonej symbolem
KDD3 nie moze by¢ mniejsza niz 8 m.

§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN7:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca z zastrzezeniem, ze
w przypadku realizacji lokalu ustugowego ucigzliwo$é dziatalnosci ushigowej musi ogranicza¢ si¢ do
lokalu;

2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:
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a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

¢) maksymalna wysokos¢ masztéw i stupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu lacznosci publicznej —
12 m,

d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
e) uklad i nachylenie gléwnych potaci dachowych:

- dla budynkéw mieszkalnych dach ptaski o kacie nachylenia polaci dachowych nie wiekszym niz 15°
lub dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych w przedziale od 30°
do 45°,

-dla budynkéw gospodarczych igarazy dach plaski lub jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 35°,

f) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

h) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 2500 m?2:
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m2,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren polozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrgbnych wynikaja ograniczenia dla
usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczeristwo pozarowe zwiazane z odlegtoscia od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrebnych odstepstwa od ograniczeni, o ktérych
mowa w lit. a, odleglos¢ sytuowania budynkéw od linii rozgraniczajace;] drogi oznaczonej symbolem
KDD2 nie moze by¢ mniejsza niz 8 m,

c) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla, gdzie
obowigzuja ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych.

§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem ZL1:

1) przeznaczenie terenu — las;

2) zakaz zabudowy;

3) zakaz tworzenia barier migracji zwierzat, w tym ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem.
§ 25. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem ZL2:

1) przeznaczenie terenu — las;

2) zakaz zabudowy;

3) zakaz tworzenia barier migracji zwierzat. w tym ogrodzen trwale zwigzanych z gruntem.
§ 26. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem ZL3:

1) przeznaczenie terenu — las;

2) zakaz zabudowy;

3) zakaz tworzenia barier migracji zwierzat, w tym ogrodzen trwale zwigzanych z gruntem.
§ 27. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem ZL4:

1) przeznaczenie terenu — las;

2) zakaz zabudowy;

3) zakaz tworzenia barier migracji zwierzat, w tym ogrodzen trwale zwigzanych z gruntem.
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§ 28. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy lokalnej,
b) uzupetniajace:
- urzadzenia infrastruktury technicznej,
- migjsca do parkowania;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 8 do 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;

4) szczegblne warunki zagospodarowania terenu — fragment terenu polozony w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta, gdzie obowiazuja ograniczenia wynikajace z przepisow

odrebnych.
§ 29. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD1:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy dojazdowej — ulica Cisowa,
b) uzupelniajace:
- urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
- miejsca do parkowania;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%.
§ 30. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD2:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy dojazdowej — ulica Jalowcowa,
b) uzupelniajace:
- urzadzenia infrastruktury technicznej,
- miejsca do parkowania;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%.
§ 31. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD?3:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy dojazdowej,
b) uzupetniajace:
- urzadzenia infrastruktury technicznej,
- miejsca do parkowania;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szeroko$¢ pasa drogowego 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%.
§ 32. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD4:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy dojazdowej — ulica Borowa,
b) uzupetniajace:
- urzadzenia infrastruktury technicznej,
- miejsca do parkowania;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%.
§ 33. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem KDW:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga wewnetrzna,
b) uzupelniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%.

Rozdzial 11.
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w Zwigzku
z uchwaleniem planu

§ 34. Stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla terenéw oznaczonych symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MNS5, MN6, MN7 —30%:;
2) dla pozostatych terendéw — 1%.

Rozdzial 12.
Przepisy koncowe

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

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

PRZEWODNICZACA
RADY MIASTA OTWOCKA
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Zatgcznik nr 3 do uchwaly Nr LXXXI1/881/23
Rady Miasta Otwocka
z dnia 26 kwietnia 2023 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka pod nazwy ,,Cisowa” inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezy 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. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nastepuje:

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

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury techniczne; zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,.Cisowa™ nalezace do zadan wlasnych
gminy to:

1) realizacja rob6t budowlanych obejmujacych infrastrukture techniczna;

2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajacymi
drég.

§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa sie wedlug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiegaé bgdzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym miedzy
innymi: ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z pozn. zm.),
ustawy z dnia 1 wrzesnia 2019 r. o zaméwieniach publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1710 z
pozn. zm.), ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679 ) i ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.):

2) sposéb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepsze] dostepnej techniki
okreslonej w ustawie Prawo ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wiasnych gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1634) przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata Rady Miejskiej:

2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala siec w uchwale budzetowe;j;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sg w Wieloletniej
Prognozie Finansowej stanowigcej zatacznik do uchwaty budzetowe;.

PRZEWODNICLACA
RAD‘:’ MIASTA ()iWOC_}(A
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UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg ,,.Cisowa™
(zwany dalej ,,planem™) zostal opracowany w zwiazku z Uchwala nr XXXIV/353/20 Rady Miasta
Otwocka z dnia 9 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,.Cisowa”.

Podjecie prac nad planem bylto konsekwencja przychylenia si¢ organéw wiadzy miasta do
wnioskow whascicieli nieruchomosci o zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, co nie jest sprzeczne z kierunkami rozwoju przestrzennego Otwocka
okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zgospodarowania Miasta Otwocka.

Plan dotyczy zwartego obszaru o powierzchni ok. 11 ha polozonego w obrebach
ewidencyjnych 67, 59, 68 i 70, pomigdzy ulicami Zeromskiego i Borowa w otoczeniu gruntow
lesnych.

Jest to czgs¢ miasta o nazwie Teklin, potozonej na tarasie nadzalewowym Wisly, gdzie
wystepuja wzniesienia wydmowe porosnigte borami sosnowymi. Obszar planu zajmuje
wyplaszczenie pomiedzy watami wydmowymi wystepujacymi na wschod i na zachdd od terenéw
planu. W tym rejonie zachowala si¢ przedwojenna parcelacja na dziatki o pierwotnej powierzchni
ok 3300 m?. Istniejace dziatki maja zaréwno powierzchnie bedaca wielokrotnoscig powierzchni
podstawowej, jak i powierzchni¢ bedaca wynikiem wielokrotnych podziatow. Kompozycja
urbanistyczna i czgs¢ zabudowy obszaru objetego planem pochodzi z okresu miedzywojennego, a
jego powstanie ma zwigzek z cegielnig Teklinek.

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

W granicach planu, na co najmniej trzech nieruchomosciach zachowala sie zabudowa z
okresu migdzywojennego. Pod adresem Zeromskiego 74 znajduje sie budynek umieszczony w
2017 roku w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw — Willa ,.Moje Ztotko™. Obszar planu polozony jest
w  granicach: otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, Gléwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 222 oraz Gléwnego Zbiornika W6d Podziemnych nr 215. Niewielka czes¢ obszaru
planu, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, polozona jest w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta. Tereny, ktorych dotyczy plan, zlokalizowane sa
poza zasiggiem wystepowania siedlisk chronionych. W sasiedztwie obszaru planu moga
wystepowac chronione gatunki zwierzat.

Dla obszaru planu oraz terenéw w jego bezposrednim sgsiedztwie, nie obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

Aktualne  kierunki  zagospodarowania przestrzennego Otwocka okresla  Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjete Uchwaly nr LII/540/14
Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione Uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta
Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. (zwane dalej ,,Studium™).

Obszar opracowania znajduje si¢ w wydzieleniu oznaczonym symbolem MNL-22, dla
ktorego Studium postanawia, Ze jest to obszar nalezacy do strefy przyrodniczej, rejonu
przyrodniczo-mieszkaniowego.

Zasady zagospodarowania rejondéw przyrodniczo-mieszkaniowych przewiduja m.in.:

— nowa zabudowg nalezy realizowa¢ jako rezydencje lub wolno stojacg zabudowe jednorodzinng
na duzych dziatkach [...];
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— obok funkcji mieszkaniowej preferowana jest lokalizacja ustug unikatowych takich jak:
szeroko pojete ustugi zdrowia — odnowa biologiczna, chirurgia estetyczna, rehabilitacja, domy
opieki dla osob starszych lub wymagajacych opieki oraz szkoly artystyczne z campusem,
ustugi o profilu lecznictwa uzdrowiskowego typu SPA, oérodki pracy tworczej, osrodki
szkoleniowe, konferencyjno-wypoczynkowe, a takze pensjonaty, hotele, zamknigte kluby,
stowarzyszenia;

— nalezy zachowa¢ i wzmocni¢, poprzez restytucje zadrzewien alejowych, zachowana
kompozycje urbanistyczna sieci ulic (powrét do osiedli ogrodow);

— nalezy prowadzi¢ aktywna polityke na rzecz rewaloryzacji zachowanych budynkow
reprezentujacych tzw. styl otwocki w architekturze, z uwzglednieniem nowej, calorocznej
funkeji tych budynkow;

— nalezy zobligowac wlascicieli dzialek do utrzymania charakteru lesnego powierzchni dzialek;

— nalezy prowadzi¢ polityke na rzecz ograniczania wtérnych podzialéow dzialek w celu
przeciwdzialania rozdrobnieniu komplekséw lesnych i zachowania przedwojennej historycznej
parcelacji;

— uwalnianie terenéw pod zabudowe powinno nastgpowaé po zlikwidowaniu zaniedban w
zakresie wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Teren zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych MNL — to tereny, na ktérych mozliwa
Jest lokalizacja zabudowy na dzialkach lesnych (nalezy 75% pow. dziatki zachowaé jako
zagospodarowane zielenig o charakterze lesnym, z zastrzezeniem, ze w przypadku dziatek, ktore w
ewidencji gruntéw nie stanowity gruntow lesnych, dopuszcza sie obnizenie udziatu tej
powierzchni) o charakterze rezydencjonalnym i ustug unikatowych. Dopuszcza sie¢ zabudowe
Jednorodzinng wolno stojacg na dziatkach o powierzchni minimalnej 2500 m2 i 5000 m? przy
zachowaniu 90% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej zielenig lesna, przy czym
Studium dopuszcza obnizenie tych wspotczynnikow dla wydzielen funkcjonalno-przestrzennych
wskazanych w tabeli (str. 26-28 Tomu II — KIERUNKI ROZWOJU Studium — zatacznik nr 1 do
uchwaly w sprawie zmiany Studium) i na schematach graficznych (zatacznik nr 6). Wedlug
Studium zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna powinna byé tutaj realizowana jako
Jednolokalowa, co w praktyce zrodzito problemy przy ustaleniu przeznaczenia terendw planu,
poniewaz kidci si¢ z definicjg budynku mieszkaniowego jednorodzinnego zawarta w art. 3 pkt 2a
ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, zgodnie z ktéra ,.budynek mieszkalny jednorodzinny
to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowe]j lub grupowe;j,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catosc, w
ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych albo Jjednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku. Ograniczenie prawem miejscowym, jakim jest plan, liczby lokali w
budynkach mieszkaniowych jednorodzinnych okre$lonych ustawowo jest bowiem niedopuszczalne.

Zgodnie z tabelg wskaznikéw dla rejonéw przyrodniczo-mieszkaniowych (dla wydzielenia
MNL-22 — str. 27 tomu II studium) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢
mniejsza niz 80% (75%), a wielko$¢ nowo tworzonych dzialek to 2500 m2. Na terenach obecnie
lesnych, w granicach obszaréw MNL Studium dopuszcza zachowanie laséw oraz zachowuje lasy
Skarbu Paristwa w zarzadzie Nadlesnictwa Celestynéw, z wyijatkiem przeksztatcenia gruntow
lesnych na inwestycje celu publicznego.

Maksymalna wysoko$¢ w tej strefie to:

— 12 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

10 m dla pozostatej zabudowy.
Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

0.8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
0.3 dla pozostatej zabudowy.
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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
oddziatywania na $rodowisko (zwana dalej ,,prognoza 00s™), zdiagnozowata istniejace lokalnie
problemy ochrony srodowiska. W szczegdlnosci sa to: niska emisja z domoéw ogrzewanych
indywidualnie, straty ciepta w budynkach, brak kanalizacji, ewolucja biocenotyczna — zmiana
skladu gatunkowego laséw w wyniku wkraczania ekspansywnych gatunkéw obcych, fragmentacja
siedlisk jako wynik grodzenia nieruchomosci, nieprzestrzeganie warunkow decyzji o zmianie
przeznaczenia laséw na cele nielesne, niszczenie runa i zakladanie w jego miejsca trawnikow, ktore
ze wzgledu na przepuszczalne, piaszezyste podloze wymagaja instalacji automatycznego
podlewania, ktére to instalacje dzialajagc zmieniaja warunki wodne, co ostatecznie szkodzi
drzewostanowi sosny. Prognoza 0os, nie wykazala, aby realizacja ustalen planu mogta negatywnie
oddzialywa¢ na obszary Natura 2000 oraz nie zagraza gléwnym kierunkom ochrony
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego ani celom ochrony przyrody, ochrony wartosci
kulturowych i ochrony krajobrazu. W stosunku do tych ostatnich oddziatywanie planu moze
odnies¢ pozytywne skutki. Realizacja planu lokalnie zmodyfikuje bioréznorodnogé biologiczna,
szatg roslinng i warunki zycia zwierzat. Nie bedzie miala wpltywu na wody, jakos¢ powietrza i
powierzchnig ziemi.

Obszar objety planem zostal podzielony na siedemnascie terenéw, stanowiacych pig¢ klas
przeznaczenia terenu. Tereny zajmujace 56,36% powierzchni planu, oznaczone symbolami MN1-
MN7, przeznaczone s3 pod zabudowg mieszkaniows jednorodzinng. Tereny lasow (oznaczone
symbolami ZL1-ZL4) zajmuja 31,36% powierzchni obszaru planu. Uktad komunikacyjny obszaru
planu zajmuje 12,28% jego powierzchni. Uktad ten tworza: teren drogi publicznej klasy lokalnej
(oznaczona symbolem KDL) oraz teren drogi wewng¢trznej (oznaczony symbolem KDW). Tereny
drog publicznych sg terenami wskazanymi do realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

Zgodnie z wymogami art. 15 ustawy z dnia 27marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) — zwanej dalej ,,ustawg
0 planowaniu™, plan zawiera ustalenia w nastepujacym zakresie:

— przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztattowania krajobrazu,

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow,

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow,

— granice i sposoby zagospodarowania terenoéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie przepiséw odrebnych,

— szczegodlne zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

— szezegOlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

Id: 1375D64B-BE49-4B91-940C-7BABBDE2BE37. Uchwalony Strona 3



— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j,

— stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich przepisow,
w planie nie ustalono:

— zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspolczesnej, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaréw i obiektéw w graniach planu,

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

— granic i sposobu zagospodarowania terenéw gérniczych, obszaréw szczegoOlnego zagrozenia
powodzia oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystepowanie
takich terenéw w granicach planu,

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

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

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

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawna okreslong w ustawie o
planowaniu, z uwzglgdnieniem strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wediug
przepisow odrgbnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.).

Po podjeciu przez Radg Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu 16 sierpnia 2021 r. w tygodniku ..Linia Otwocka™, 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 10 wrzesnia 2021 r., wplynelo 9 wnioskéw od oséb
prywatnych. Wnioski zawieraty 20 postulatow szczegétowych, ktére dotyczyty m.in.:

— zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele budowlane (zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng,  zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowo-
pensjonatowsg),

— dopuszczenia zabudowy na zastanej powierzchni dziatki,

— mozliwosci podziatu dzialki na trzy dziatki o powierzchniach zblizonych do dzialek sasiednich
wydzielonych w 2000 r.,

— mozliwosci dojazdu do wydzielonych dzialek z drogi biegnacej dziatka ew. nr 14/1,

— podania sposobu i mozliwosci zaopatrzenia dzialek w media (energia elektryczna, gaz, woda,
odprowadzenie Sciekow sanitarnych),

— ustalenia udziatlu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie wyzszym niz 70%,

— przeznaczenia dzialki pod zabudowe ustugowa magazynowa z nieuciazliwa produkcjg oraz
zabudowg ustugowo-mieszkaniowa jako przeznaczeniem dopuszczalnym,

— ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek na 1500 m2.

Ziozone wnioski zostaly rozpatrzone pod katem zgodnosci z okreslonymi w Studium
kierunkami zagospodarowania przestrzennego oraz ustawowym zakresem ustalefi planu
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miejscowego. Niezgodnos¢ z ustaleniami Studium byta przyczyna nieuwzglednienia przez
sporzadzajacego plan Prezydenta Miasta Otwocka wnioskéw dotyczacych:

— mozliwosci podziatu dziatki na trzy dziatki o powierzchniach zblizonych do dziatek sasiednich
wydzielonych w 2000 r.,

— ustalenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie wyzszym niz 70%,

— przeznaczenia dziatki pod zabudowe ustugowa magazynows z nieuciazliwa produkcjg oraz
zabudowg ustugowo-mieszkaniowg jako przeznaczeniem dopuszczalnym,

— ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek na 1500 m2.

Pozostale wnioski zostaly uwzglednione w catosci lub czesciowo (w zakresie zmiany
przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej).

Pismem z 12 sierpnia 2021 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o przystapieniu do
sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedzialo dwanascie organdw, z ktorych 8 zglosito swoje wnioski. Dotyczyly one:

— uwzglednienia istnicjagcych gazociggébw i mozliwosci ich przebudowy — Polska Spétka
Gazownictwa;

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istnicjacych linii elektroenergetycznych wysokich
napig¢ (WN) 110 kV, $rednich napig¢ (SN) 15kV i niskich napie¢ (nN) 0,4 kV oraz
istnicjagcych  stacji rozdzielczych transformatorowych i transformatorowo-rozdzielezych
WN/SN i SN/nN — PGE Dystrybucja SA Oddzial Warszawa;

— zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkow ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia wystapienia
podtopiefi w przypadku dlugotrwatych intensywnych opadéw i/lub roztopow — Komendant
Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej;

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociagowych i kanalizacyjnych — Otwockie
Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji;

— uwzglednienia zadan i Kkierunkéw dzialan wynikajacych z Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego (od Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego),
tj.:

a) utrzymania potencjalu przyrodniczego i krajobrazowego WOChK i otuliny
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,

b) ochrony krajobrazu, ograniczenia dzialan negatywnie wplywajacych na walory
krajobrazowe,

¢) utrzymania potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego WOChK oraz otuliny MPK,

d) ograniczenia zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielegne:

— koniecznosdei wzigeia pod uwage mozliwosci wystgpowania urzadzen wodnych innych niz
urzadzenia melioracji wodnych oraz dazenia do zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnej
na gruntach budowalnych — Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w
Warszawie;

— .odleglodci bezpiecznej”, ktéra powinna by¢ zachowana miedzy zakladami stwarzajacymi
zagrozenie wystapienia powaznych awarii przemystowej oraz miedzy tymi zaktadami,
a obszarami wrazliwymi na oddziatywanie powaznych awarii — Mazowiecki Wojewodzki
Inspektor Ochrony Srodowiska;

— zachowania waloréw zabytkowych i charakteru ujetej w GEZ willi .Moje Ztotko” —
Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkow w Warszawie.

Pismem z 12 sierpnia 2021 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
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o0 uzgodnienie zakresu i stopnia szczegélowosdci informacji wymaganych w prognozie 00$. W
wyznaczonym terminie swoje uzgodnienie przestal jedynie Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska swoje uzgodnienie przestat
dopiero pismem z 7 lutego 2022 r.

Projekt planu wraz z prognoza oos, zostal zaopiniowany przez Miejska Komisje
Urbanistyczno-Architektonicznag w Otwocku. Wydanie opinii poprzedzito posiedzenie Komisji,
ktore odbyto si¢ 20 czerwea 2022 r. Opinia MKUA zawierala 9 punktow, ktére dotyczyty:

I. niespgjnoscei legendy rysunku planu z tekstem planu;

2. propozycji wprowadzenia zakazu okreslonych ustug w lokalach ustugowych w budynkach
mieszkalnych;

. sugestii dodania zakazu stosowania koloru czerwonego na elewacjach budynkow:

. propozycji uscislenia formy dachu dla budynkéw gospodarczych i garazy;

. wprowadzenia zapisu, ze obecne dziatki ewidencyjne moga by¢ samodzielnymi dziatkami

budowlanymi;

sugestii ustalenia dla zabudowanych dzialek optaty planistycznej na poziomie 0%:

sugestii dopuszczenia wiatrakdw z osig pionowa obrotu;

sugestii ujednolicenia sposobu oznaczenia odleglosci linii zabudowy od lasow:

. btedu w prognozie 0os.

W]g‘kszosc postulatow MKUA zostata uwzgledniona w projekcie planu.

3 czerwea 2022 r. projekt planu wraz z prognoza oo$ zostal przestany do organdw
opiniujgcych i uzgadniajacych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii.

Szes¢ organow postanowito uzgodni¢ projekt planu. Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie przestal decyzje umarzajgca
postgpowanie w zakresie uzgodnienia projektu zmiany planu, z uwagi na polozenie obszaru zmiany
planu poza obszarami szczegolnego zagrozenia powodzig. Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego
przestal informacj¢ o braku mozliwosci dokonania uzgodnienia z uwagi na niesporzadzenie audytu
krajobrazowego.

W opinii do ustalen projektu planu Polska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0. poprosila o
rozszerzenie tekstu planu o zapisy dotyczace realizacji sieci gazowych. PGE Dystrybucja SA
zglosifa uwage w zakresie usunigcia zapisu méwiacego o nakazie realizacji nowych linii
elektroenergetycznych wylacznie w technologii linii kablowych. Otwockie Przedsiebiorstwo
Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. poprosifo o usuniecie zapisu o mozliwosci zaopatrzenia w
wodg do celow przeciwpozarowych z istniejacej i projektowanej sieci oraz realizacji hydrantow
nadziemnych  zapewniajgcych mozliwos¢  intensywnego czerpania wody do celow
przeciwpozarowych. Dwa organy nie mialy zastrzezefi do projektu planu.

Uwagi PGE Dystrybucja SA oraz OPWiK zostaly uwzglednione w projekcie planu.

W zwigzku z polozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 z pdzn. zm.) nie
bylo koniecznosci wystapienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. W zwiazku z wystepowaniem w granicach
planu gruntéw lesnych Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw Iesnych niestanowigcych
wiasnosci Skarbu Paristwa na cele nielesne oraz do Ministra Klimatu i Srodowiska o wyrazenie
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych stanowiacych wlasnosé Skarbu Pafstwa na cele
nielesne. Wnioskiem do Marszatka objetych bylo 8 dziatek. Marszalek Wojewddztwa decyzja nr
85/2022 z dnia 7 wrzesnia 2022 r. wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia 4 dziatek
przeznaczonych pod tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i drég publicznych klasy
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dojazdowej. Wnioskiem do Ministra objete byly 2 dziatki. Decyzja z 5 wrzesnia 2022 r. (znak
pisma: DLE-WNL.8130.76.2022.MP) Minister wyrazil zgode na zmiang przeznaczenia obydwu
dziatek.

Od 26 pazdziernika 2022 r. do 16 listopada 2022 r. projekt planu zostat wytozony do
publicznego wgladu wraz z prognoza 0os. Informacja o wylozeniu do publicznego wgladu ukazata
si¢ 19 pazdziernika 2022 r. w ,HALOOTWOCK.PL”, na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.otwock.pl. W trakcie wylozenia projektu planu, 9 listopada 2022 r., odbyta si¢ publiczna
dyskusja, na ktorej zostaly omowione i przedyskutowane z mieszkaficami rozwigzania przyjete w
projekcie planu. Dyskusja publiczna zostata przeprowadzona za pomoca srodkéw porozumiewania
si¢ na odleglo$¢ — na platformie Microsoft Teams. Problemy poruszone w trakcie dyskusji
dotyczyly: mozliwosci realizacji przydomowej oczyszczalni $ciekéw, mozliwosci wliczenia
powierzchni potrzebnej do realizacji drenazu rozsaczajacego do powierzchni biologicznie czynnej,
mozliwosci zmian pozioméw wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu, mozliwosci
zabudowy dzialki o powierzchni 1900 m? strefy 12 m od granicy lasu, planéw realizacji sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych w ul. Cisowej, mozliwosci dopuszczenia dachow plaskich dla
budynkéw mieszkalnych.

W wyznaczonym terminie, do 30 listopada 2022 r., zlozono siedem uwag. Zarzadzeniem nr
318/2022 z 21 grudnia 2022 r. Prezydent Miasta Otwocka rozstrzygnat o sposobie rozpatrzenia
wniesionych uwag.

Rozpatrujac uwagi, Prezydent postanowil uwzglednié dwie uwagi dotyczace dzialek ew. nr
8/4 1 8/3 z obr. 59 zawierajace dwa punkty:

1) dopuszezenie dachéw plaskich dla gtéwnych dachéw budynkéw mieszkalnych;
2) rozrzeszenie intensywnosci zabudowy od 0,05 do 0.3.

Stworzenie mozliwosci realizacji dachow plaskich wiaze sie z faktem, powszechnie
wystgpujacej réznorodnosei ksztaltow dachow zabudowy przedwojennej Otwocka, zwlaszeza w
jego tzw. czgsci sanatoryjno-uzdrowiskowej, do ktérej mozna zaliczyé obszar planu. Realizowana
wowczas zabudowa miata dwa dominujace style architektoniczne: tzw. swidermajer z dachami
spadzistymi oraz modernistyczng zabudowe ,.funkcjonalizmu™ z dachami ptaskimi. W przypadku
duzych dzialek z zachowanym drzewostanem lesnym, z jakimi mamy do czynienia na obszarze
planu, dopuszczenie réznorodnosci w ksztattowaniu architektury budynkéw, nie rodzi obaw o
powstanie dysharmonii w krajobrazie.

Rozszerzenie zakresu intensywnosci zabudowy, ktérych dotyczyla druga uwzgledniona
uwaga, miesci si¢ w zakresie wskaznikéw zabudowy istniejace;.

Cztery uwagi dotyczace dziatek ew. nr 5, 7/1, 7/2 z obr. 59 w zakresie zmiany przeznaczenia
gruntu lesnego na inne cele Prezydent postanowil czesciowo uwzglednié poprzez ponowienie
wniosku do Marszatka Wojewddztwa. Wnioskiem z 5 stycznia 2023 r. Prezydent Miasta Otwocka
wystapit do Marszalka z drugim wnioskiem o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
lesnych niestanowiacych wiasno$ci Skarbu Panistwa na cele niele$ne. Postanowieniem z 24 stycznia
2023 r. (znak pisma: RW-RM-I1.7151.9.2023.MZ) Marszatek odméwit wszczecia postgpowania w
sprawie wniosku Prezydenta Miasta Otwocka, uzasadniajac, iz stanowisko w sprawie wyrazenia
zgody na zmiang przeznaczenia wskazanych we wniosku dzialek przedstawit w decyzji nr 85/2022,
w ktorej odmowit wyrazenia zgody na przeznaczenie tych dzialek na cele nielesne. W zwigzku z
brakiem wymaganej przepisami zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne
uwagi nie zostaly uwzglgdnione w planie.

Uwagi dotyczgcej dzialki nr 7 z obr. 67 zawierajacej dwa punkty:

1) podwyzszenie wysokosci maksymalnej budynkéw z 9 na 10 m;
2) podwyzszenie maksymalnej powierzchni zabudowy z 15% na 20%,
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— Prezydent nie uwzglednil. Powodem nieuwzglednienia pkt 1 byt fakt, iz na sasiedniej dzialce ew.
nr 5 znajduje si¢ budynek parterowy z mieszkalnym poddaszem, ktérego wysokos$é nie przekracza
9 m. Drugiego punktu uwagi Prezydent nie uwzglednit, poniewaz zgodnie ze Studium 80% dzialki
musi pozosta¢ terenem biologicznie czynnym. Pozostate 20% nie moze by¢ w calosci przeznaczone
pod zabudowe. poniewaz niezbedny jest dojazd i dojécia do budynku oraz miejsce na zaspokojenie
potrzeb parkingowych.

W wyznaczonym terminie nie wplynety uwagi do wylozonej wraz z projektem planu
prognozy oddziatywania planu na srodowisko.

Punkty, w jakich uwagi zostaly uwzglednione, nie powoduja naruszenia interesu osob
trzecich czy wiasciwosci organéw opiniujacych i uzgadniajacych, w zwigzku z tym nie bylo
potrzeby powtdrzenia etapow procedury formalnoprawne;.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zapewniono mozliwogé czynnego
udzialu spoleczenstwa oraz skladania uwag iwnioskow w formie oraz terminie okreslonych
WW. ustawa.

Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta w 2018 r. oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zaklada sukcesywne
sporzadzanie nowych planéw lub zmiany obowiazujacych planéw miejscowych dla calego obszaru
miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone s3 gléwnie na podstawie sukcesywnie
wplywajgcych wnioskéw o zmiang miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. O
kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego lub jego zmiany, dostepnos¢ materialow geodezyjnych oraz spéjnosé wnioskow o
zmiang planéw z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym
Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie bylo wigc sprzeczne z Uchwala nr LXXV/591/18
Rady Miasta Otwocka z 26 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnodci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadaf
wiasnych gminy, okreslono w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaly. Uchwalenie planu bedzie
miato wplyw na finanse publiczne, w szczeg6lnosci na budzet gminy. Skutki finansowe uchwalenia
planu oszacowane zostaly w prognozie skutkéw finansowych.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sporzadzajacy plan stworzyt dane przestrzenne dla planu, ktdre stanowia zatacznik
nr 4 do niniejszej uchwaly.
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