Uchwala Nr ....... 2019
Rady Miasta Otwocka

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar dz. ew.
19/1, 19/2 obr. 48 w Otwocku

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22019 r. poz. 506, 1309, 1571, 1696, 1815) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 i z 2019 r. poz. 60, 235,
730, 1009, 1524, 1696, 1716, 1815), w zwiazku z Uchwatg Nr LXXI/557/18 Rady Miasta Otwocka
zdnia 28sierpnia 2018 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar dz. ew. 19/1, 19/2 obr. 48 w Otwocku
zmienionej Uchwata Nr LXXIV/567/18 Rady Miasta Otwocka z dnia 27 wrze$nia 2018 r. oraz
stwierdzajgc, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Otwocka, przyj¢tego uchwatg Nr LI11/540/14 Rady Miejskiej Otwocka z dnia
10 czerwca 2014 r., uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdzial 1

Ustalenia og6lne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar dz.
ew. 19/1, 19/2 obr. 48 w Otwocku, zwany dalej planem, sktadajacy sie z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tre$¢ uchwaty;

2) czesSci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowiacy
zatgcznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigcego
zatacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
stanowigcego zatacznik nr 3 do uchwaty.

2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 2. 1. W planie ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

3) =zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy 1 gabaryty obiektow;



6)
7)

8)
9)

granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrgbnych przepisow;

szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartoSci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

10) granice terendow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;
11) sposéb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie

2.
1)

2)
3)
4)

5)

1)

2)
3)

4)
5)

6)

dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych
oraz pokrycie dachow.

W planie nie ustala sig:

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 3. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wigkszym niz 12°;

dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwoch lub wigcej potaciach;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu
linie, przed ktére nie moze by¢ wysunigte lico zewngtrznej Sciany wznoszonego budynku,
z dopuszczeniem wysuniecia przed nie do 1,5 m: gzymsow, balkonow, wykuszy, zadaszen
nad wej$ciami, pochylni i schodéw zewnetrznych;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia, ktore zostato
okreslone w ustaleniach szczegdtowych okreslonych planem;

udziale powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé¢ procentowy udziat
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb
ludno$ci metodami nieprzemystowymi.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami

planu:

1)
2)
3)
4)
5)

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;

zwymiarowane odlegto$ci mierzone w metrach;

przeznaczenie terenow o rdéznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:

a) MNU — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowe;.

Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, w tym
wynikajace z przepiséw odrebnych, maja wylgcznie charakter informacyjny.



Rozdzial 2

Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala si¢
ksztattowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

§ 6. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi dla
terenéw chronionych akustycznie oznaczonych na rysunku planu symbolem MNU — jak dla
terenow przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe;

2) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

3) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolnosci zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii
przemystowych.

§ 7. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu
ustala sig:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
Z ustaleniami szczegotowymi dla poszczeg6lnych terendow;
2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) jezeli ustalenia szczegotowe dla danych terenow nie stanowig inaczej, wysokos$¢ obiektow
budowlanych do 14,0 m;
3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc do parkowania samochodow osobowych:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimum 1 miejsce postojowe na kazdy
lokal mieszkalny,
— dla ustug — minimum 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50 m® powierzchni
uzytkowej,
b) sytuowanie miejsc do parkowania na dzialce budowlanej, na ktorej realizowana jest
zabudowa,
€) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu drog publicznych oraz prawa ruchu
drogowego.

§ 8. W zakresie granic i sposobu zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow caty obszar objety planem znajduje sig¢
w granicach Gtéwnych Zbiornikow Wod Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska, nr 2151
Subniecka Warszawska (cze$é centralna) oraz nr 222 Dolina Srodkowej Wisty, dla ktérych
obowigzuja przepisy odrgbne oraz nakazy i zakazy odno$nie zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami niniejszej uchwaty.

§ 9. W zakresie szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;



2)

3)
4)

minimalna powierzchnia dzialek 1 minimalne szeroko$ci frontdow dzialek zgodnie
Z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terendow;

kat potozenia granic dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do 110°;
parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza dziatek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej, drogi oraz przytaczenia do dziatek sasiednich.

§ 10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

ustala sig:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

dopuszczenie budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych

obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepisoéw odrebnych

z zakresu prawa budowlanego;

dopuszczenie budowy sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej w terenach

przeznaczonych pod zabudowe, pomig¢dzy linig rozgraniczajaca tereny a nieprzekraczalng

linig zabudowy;

w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) zasilanie w wode z istniejacej lub projektowanej sieci wodociggowe;j,

b) budowg sieci wodociggowej o $rednicy nie mniejszej niz 110 mm, z zastrzezeniem lit. c,

C) przy realizacji nowych sieci wodociggowych na obszarze objetym planem, nakaz
zachowania parametréw sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji
hydrantéow naziemnych o wymaganej S$rednicy nominalnej, zgodnie z przepisami
odrgbnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych:

a) odprowadzenie $ciekow do istniejacej lub projektowanej sieci kanalizacyjnej,

b) budowg sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm;

w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy do projektowanej
kanalizacji deszczowej, z zastrzezeniem lit. b,

b) do czasu realizacji sieci kanalizacji deszczowej dopuszczenie odprowadzania wod
opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej dzialce budowlanej, zgodnie
Z przepisami odrebnymi,

c) dopuszczenie budowy sieci kanalizacji deszczowej 0 $rednicy nie mniejszej niz 250 mm;

w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz istniejacej lub projektowanej sieci gazowej,

b) budowg sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm, zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu prawa budowlanego i rozporzadzen w sprawie sieci gazowe;j,

w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

a) zasilanie w energi¢ elektryczna w oparciu o istniejace 1 projektowane linie
elektroenergetyczne niskiego napigcia,

b) dopuszczenie indywidualnych systemoéw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédet energii o mocy
nieprzekraczajacej 100 KW, z zastrzezeniem lit. c,

c) zakaz lokalizacji turbin wiatrowych i biogazowni;

W zakresie zaopatrzenia w cieptownictwo:

a) ustala sie zaopatrzenie w cieplo do celow grzewczych i cieptej wody uzytkowej
z projektowanej miejskiej sieci cieplnej z zastrzezeniem lit. b,

b) do czasu zaopatrzenia obiektu w ciepto z sieci cieplowniczej dopuszcza sie zaopatrzenie
z lokalnych, indywidualnych zZrdédet ciepta z obowigzkiem stosowania technologii i paliw



grzewczych ekologicznych takich jak: gaz przewodowy, olej niskosiarkowy, energia
elektryczna i inne zrodta energii ekologicznie czyste;
9) w zakresie telekomunikacji — obstuge z projektowanych sieci telekomunikacyjnych, zgodnie
Z przepisami odrebnymi z zakresu prawa telekomunikacyjnego;
10) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie 2z przepisami odrgbnymi z zakresu
gospodarowania odpadami oraz utrzymania czystosci i porzadku w gminach.

§ 11. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci 20% dla
terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolem MNU.

§ 12. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow:

1) nakazuje si¢ stosowanie kolorystyki elewacji budynkow w kolorach od bieli poprzez odcienie
piaskowe 1 bezowe; dopuszcza si¢ uzycie elementdw drewnianych, kamiennych
lub kamiennopodobnych w kolorach naturalnych;

2) zakazuje si¢ stosowania do wykonczenia elewacji budynkow oktadzin z tworzyw sztucznych
typu siding i blachy trapezowej;

3) nakazuje si¢ stosowanie pokry¢ dachowych w odcieniach: szarosci, grafitu i brazu
Z zastrzezeniem pkt 4;

4) dopuszcza si¢ stosowanie dachow z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje.

Rozdzial 3

Ustalenia szczegoélowe

§ 13. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1MNU ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugowa;
2) dopuszczenie lokalizowania na dzialce budowlanej wylgcznie zabudowy mieszkaniowe;;
3) dopuszczenie lokalizowania na dziatce budowlanej wytgcznie zabudowy ustugowej;
4) dopuszczenie realizacji zabudowy ustugowej w postaci budynkéw wolnostojagcych lub
w budynkach mieszkalnych jako lokal uzytkowy;
5) dopuszczenie ustug bez przesadzania ich profilu, w tym: handlu, gastronomi, kultury,
edukacji, o§wiaty, biur i administracji, ochrony zdrowia, z zastrzezeniem pkt. 6;
6) zakaz lokalizacji:
a) myjni samochodowych, stacji paliw, zakladow obstugi i naprawy pojazdow
mechanicznych,
b) zaktadow rzemieslniczych,
¢) ushug pogrzebowych,
d) obiektéow ustugowych wymagajacych placow sktadowych oraz baz pojazdéw transportu
towarowego,
e) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 100 m?
f) hoteli, hosteli;
7) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 35% powierzchni dziatki budowlanej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 45% powierzchni dziatki
budowlanej,
¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,5 dla dziatki budowlane;j,
d) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,



e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych — dachy ptaskie, jedno- i dwuspadowe o kacie
nachylenia potaci do 30°;
8) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 1 100 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m,
c) kat potozenia granic dziatek zgodnie z § 9 pkt 3;
9) w zakresie obstugi komunikacyjnej: obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych
zlokalizowanych poza obszarem objetym planem.

Rozdzial 4

Ustalenia koncowe
§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Monika Joanna Kwiek



