UCHWALA NR XCVIII/1057/24
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 17 kwietnia 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Warsztatowa”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
poz. 40, zpo6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 iart. 67a ust. 5 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2023 poz.977, zpoézn. zm.), wzwiazku zuchwata
Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”, Rada Miasta Otwocka
uchwala, co nastg¢puje:

Rozdziat 1.
Przepisy wstepne i ogélne

§ 1. 1. W zwiazku zart. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) stwierdza sig, ze
plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwala Nr LI11/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca
2014 r., zmienionego uchwatg Nr LV1/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r.

2. Uchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Warsztatowa”, zwany dalej
»planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 9,13 ha, potozony w obrgbach ewidencyjnych 18, 26, 27 129,
ktdérego granica przebiega od potudniowo-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 131 z obr. 26 przez dziatke ew.
nr 2 z obr. 26 do pdtnocno-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 3/1 z obr. 26, pétnocno-zachodnimi granicami
dziatek ew. nr 3/1, 3/2, 3/3 z obr. 26, pétnocno-wschodnig granica dziatki ew. nr 3/3 z obr. 26, od wschodniego
naroznika dziatki ew. nr 3/3 z obr. 26 przez dziatki ew. nr 87/2 z obr. 26, 3/2 i 1/16 z obr. 27 do zachodniego
naroznika dziatki ew. nr 1/14 z obr. 27, pétnocno-zachodnimi granicami dziatek ew. nr 1/14, 1/13, 1/7, 1/8, 1/9,
58, 1/11, 2/1, 2/3, 26/1, 26/2 z obr. 27, od potnocnego naroznika dziatki ew. nr 26/2 z obr. 27 przez dziatke ew.
nr 1/2 zobr. 18 do pdéinocno-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 51/3 z obr. 18, wschodnimi granicami
dziatek ew. nr 1/2, 57/1 z obr. 18, potnocng granicg dziatki ew. nr 58/2 z obr. 18, pétnocno-zachodnia granica
dziatki ew. nr 57/2 z obr. 18, wschodnimi granicami dziatek ew. nr 57/2, 58/2 z obr. 18, potudniowo-wschodnia
granicg dziatki ew. nr 58/2 z obr. 18, wschodnimi granicami dziatek ew. nr 58/1 z obr. 18, 591 60 z obr. 27,
przedtuzeniem wschodniej granicy dziatki ew. nr 60 z obr. 27 przez dziatki 36/7, 35/5 z obr. 27 145/3 z obr.
129 do potudniowej granicy dziatki ew. nr 45/3 z obr. 129, potudniowymi granicami dziatek ew. nr 45/3, 45/2,
45/1 z obr. 1291 131 z obr. 26.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowigeej tres¢ niniejszej uchwaty oraz
w czgsci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zalacznik nr 1 do tejze uchwaly, zwany dalej ,rysunkiem
planu”.

2. Integralna czescig uchwatly sg ponadto:

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

2) zatacznik nr 3 — zapisane w formie elektronicznej dane przestrzenne planu.
§ 3. Wystegpujace w uchwale okreslenia uzyto w nastepujacym znaczeniu:
1) dach ptaski — dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 12°;

2) dach spadzisty — dach o przekroju prostoliniowym, dwu- lub czterospadowy, o kacie nachylenia potaci
dachowych w przedziale od 25° do 40°;

3) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra I[nfrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z p6zZn. zm.);
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4) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne potozenie
budynkéw oraz tymczasowych obiektéw budowlanych na dziatce budowlanej;

5) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektéw budowlanych wyznaczony
liniami zabudowy;

6) OZE — odnawialne zrddta energii;

7) pas technologiczny — obszar, w granicach ktorego zamyka sig¢ ponadnormatywne oddziatywanie linii
elektroenergetycznej;

8) przedsiewziecie — w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko;

9) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktéw wykonawczych oraz inne obowigzujace
przepisy;

10) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy lub literowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami
rozgraniczajacymi, w ktorym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu, acyfra umozliwia
identyfikacje terenu sposrod innych terendw, ktorym plan przypisuje to samo przeznaczenie podstawowe;

11) $mietnik - miejsce do wstepnego, czasowego gromadzenia odpadéw komunalnych przez ich wytworcg;
12) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;
13) uchwata — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka.

§ 4. 1. Przepisy rozdziatdbw od 2do 9s3 przepisami ogélnymi, obowigzujagcymi odpowiednio dia
wszystkich terenow.

2. Ustalenia tekstu uchwaly oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie okreslonym
uchwatla.

3. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru obje¢tego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;

5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow;

6) obszary objete ochrong — granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego.
§ 5. 1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:

1) MNW/UH/UL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug handlu lub ustug
rzemieslniczych;

2) U —tereny ustug;

3) KDZ — teren drogi zbiorczej;

4) KDL — teren drogi lokalnej;

5) KDD - tereny drég dojazdowych.

2. Jezeli z przepiséw szczegdtowych dla terenéw nie wynika inaczej, w ramach ustalonego planem
przeznaczenia terenu, mozliwa jest realizacja obiektow i urzadzen budowlanych oraz zieleni towarzyszacej
integralnie zwigzanych z przypisanym planem przeznaczeniem terenu, w szczegdlnosci: uzbrojenia
technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantéw, dojs¢ i dojazdow, drég (Sciezek) rowerowych, miejsc do
parkowania i parkingéw, urzadzen do fadowania pojazdow elektrycznych, miejsc iobiektow czasowego
gromadzenia odpadéw ($mietnikow) — z uwzglednieniem przepisow odrgbnych oraz przepiséw niniejszego
planu.
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Rozdziat 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

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

2)z zastrzezeniem pkt3-4 budynki itymczasowe obiekty budowlane nalezy lokalizowa¢ w obszarze
zabudowy z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy nieprzekraczalna linia zabudowy dochodzi do linii
rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, to na fragmencie
linii rozgraniczajacej pomiedzy przecigciami z nieprzekraczalng linig zabudowy obowigzuja przepisy
odrebne dotyczgce lokalizacji obiektow budowlanych;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy: okapdw, gzymsow, daszkow, wykuszy, batkonow, gankow
(wiatrotapéw, przedsionkow), tarasow, schodéw, pochylni iinnych ielementow drugorzednych
wystajacych z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy tymczasowych obiektéw budowlanych zwiazanych z budowa
lub remontem inwestycji docelowych.

§ 7. Szczegélne  warunki  ksztaltowania istniejacej zabudowy i zagospodarowania istniejgcych
zabudowanych dziatek budowlanych w przypadku, gdy lokalizacja, gabaryty zabudowy lub zagospodarowania
dziatek odbiega od ustalonych planem:

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

2) w przypadku gdy mniej niz 50% powierzchni zabudowy budynku znajduje si¢ w wyznaczonym planem
obszarze zabudowy, nadbudowa budynku jest dopuszczona tylko w granicach obszaru zabudowy o ile
ustalone planem wskazniki zabudowy na to pozwalaja

3) zakazuje sie rozbudowy i nadbudowy budynkéw o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem terenu.
§ 8. Zasady dotyczace kolorystyki zabudowy:

1) dla pokryé dachéw spadzistych z zastrzezeniem pkt 2, nakazuje si¢ stosowanie gamy barw: szarej lub
czerwonej dachowki ceramicznej lub brazowej;

2) nakazuje sie ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachéw spadzistych budynkéw zlokalizowanych na jednej
nieruchomosci;

3) dla elewacji budynkéw wykonczonych tynkiem nakazuje si¢ stosowanie gamy barw pastelowych, co nalezy
rozumie¢ jako biel z niewielkg domieszkg koloru;

4y dla elewacji wykonczonej oblicowka drewniang dopuszcza si¢ stosowanie co najwyzej dwoéch kolorow
powtok malarskich;

S)nie podlega ograniczeniom kolorystyka stolarki okiennej idrzwiowej oraz powierzchnie elewacji
stanowiace nie wiecej niz 15% ogdlnej powierzchni elewacji wykonane z niebarwionego betonu,
niebarwionej cegly, kamienia oraz niebarwionych okfadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki
i szkta.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu

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

2. Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach gtéwnych zbiornikow wéd podziemnych (GZWP)
w celu ochrony gleb, wad powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

1) nakazuje sie utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob
aby uniemozliwi¢ przedostawanie sie tych zanieczyszczefi do wéd i do ziemi;

2) niedopuszczalne jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komdérkowych przerosnigtych
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 hatasu okreslone w przepisach
odrebnych o ochronie $rodowiska, teren oznaczony symbolem MNW/UH/UL nalezy traktowac¢ jako tereny
mieszkaniowo-ustugowe.

4.7Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terendow przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz bliskie
sasiedztwo obszaru Natura 2000 na calym obszarze planu zakazuje sig:

1) lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie srodowiska;

2) realizacji przedsiewzie¢ moggacych zawsze znaczaco oddziatywacé na srodowisko;

3) realizacji przedsiewzieé, ktorych negatywne oddzialywanie na Ssrodowisko powoduje obcigzenia
$rodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktorej
inwestor ma tytut prawny;

4) realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem
odpadéw w tym realizacji zamierzen budowlanych polegajacych na budowie, rozbudowie, nadbudowie
obiektéw budowlanych zwiazanych z gospodarka odpadami.

5. Nakazuje sie¢ zachowanie drzew gatunku dab szyputkowy (Quercus robur) isosna zwyczajna (Pinus
sylvestris) bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztattowana korong i dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m 100 cm lub wigkszym.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

§ 10. W celu ochrony stanowiska archeologicznego o nr ewid. AZP 59-68/35 ustala si¢ stref¢ ochrony
konserwatorskiej zabytku archeologicznego w granicach okre$lonych na rysunku planu.

Rozdziat 5.
Obszary i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepiséw odr¢bnych

§ 11. 1. Caty obszar planu znajduje sie w granicach GZWP nr 222 — Dolina $rodkowej Wisty (Warszawa-
Putawy) oraz nr GZWP nr 2151 — Subniecka warszawska (czgs¢ centralna).

2. Ochrona obszaréw, o ktorym mowa w ust. | zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrgbnymi lub
z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdziat 6.
Szczegolne warunki zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§12.1.Na rysunku planu wyznaczono pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokich napieé o napieciu 110 kV obejmujacy pas terenu o szerokosci 16 m, liczac po
8 m od osi linii w obie strony.

2. W pasie technologicznym, o ktérym mowa w ust. 1:

1) zakazuje si¢ tworzenia hatd i nasypow oraz sadzenia roélinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci mniejszej
niz 7 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego linii elektroenergetycznej;

2) dopuszcza sie¢ budowe, przebudowe, rozbudowe (w tym nadbudowe), jak réwniez rozbiorke i odbudowe,
w tym skablowanie istniejacych linii elektroenergetycznych.

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 13. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepisdw szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow
z wyjatkiem:
a) dziatek pod drogi,

b) dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalng powierzchni¢ nowo
wydzielanej dziatki ustala si¢ na 5 m?;

2) minimalna szerokos$é¢ frontu dziatki - wedlug przepisdbw szczegotowych dla poszczegdlnych terenow
z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalny front dziatki ustala
si¢ na 3 m;

Id: DF4A8D82-E36A-49AC-8BF2-FDB26DF09683. Uchwalony Strona 4



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

b) dopuszcza sie¢ kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci iplacéw do

zawracania.
Rozdziat 8.
Zasady obstugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu
parkowania

§ 14. System publicznych terendow komunikacji obszaru planu tworza:

1)droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Warsztatowa) bedaca drogg klasy zbiorczej, ktérej funkcja
w systemie komunikacji jest polaczenie obszaru objetego planem z pozostata czgscig miasta Otwocka;

2) droga oznaczona symbolem KDL (ul. Egkowa) bedaca droga klasy lokalnej o nieograniczonej dostgpnosci
obstugujaca ruch lokalny obszaru planu;

3)drogi oznaczone symbolami 1KDD i2KDD bedace drogami klasy dojazdowej o nieograniczonej
dostepnosci zapewniajace obstuge komunikacyjna poszczegdlnych nieruchomosci obszaru planu.

§ 15. Zasady obstugi parkingowe;j:

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

2) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny lub lokal ustugowy,
nie liczac miejsc w garazu,

b) dla ustug - 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej, nie wliczajac miejsc w garazu;

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

4) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi, 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 irozbudowg istniejacych sieci iurzadzen infrastruktury technicznej
przeznacza sie publiczne tereny komunikacji oznaczone symbolami KDZ, KDL, 1KDD, 2KDD
z zastrzezeniem, ze w przypadku infrastruktury istniejacej dopuszcza sie takze inne tereny o ile nie jest to
sprzeczne z przepisami odrebnymi i nie koliduje z innymi ustaleniami planu.

2. Wymagania dla systemu wodociagoéw i zaopatrzenia w wodg:

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

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw wodociggowych sieci rozdzielczej — 100 mm.
3. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania sciekow komunalnych:

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

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddéw ttocznych — 90 mm;
3) minimalna srednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm;
4. Wymagania dla systemu odprowadzania i zagospodarowywania wod opadowych i roztopowych:

) wody opadowe iroztopowe z zastrzezeniem pkt 2 nakazuje si¢ zagospodarowaé na dziatce wilasnej
inwestycji, przy czym:
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a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajgcych
i zagospodarowa¢ na dzialce wiasnej inwestycji,

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

2)z drog, placéw i parkingéw publicznych wody opadowe iroztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi,
urzadzen odwadniajacych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi, urzadzen
lub kanalizacji wody nalezy doprowadzi¢ do parametrow okre§lonych w przepisach o ochronie srodowiska;

3) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddw kanalizacji deszczowej — 200 mm.
5. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w energie elektryczng z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjne;j
$redniego i niskiego napigcia lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE;

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

4y w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest stosowanie instalacji o mocy przekraczajgcej
100 kW.

6. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celow gospodarczych igrzewczych zistniejacej, sukcesywnie
rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej sredniego i niskiego cisnienia,

2) minimalna $rednica nowobudowanych sieci:
a) dla niskiego cisnienia — 32 mm,
b) dla sredniego cisnienia — 40 mm.
7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto:
1) zaopatrzenie w cieplo z sieci cieplowniczej lub indywidualnych instalacji i urzadzen wykorzystujacych:
a) energi¢ elektryczna,
b) gaz lub ptynne Zrédta energii,
¢) odnawialne Zrédta energii (OZE);

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

8. Wymagania dla systemu gospodarowania odpadami:
1) dziatka budowlana powinna mieé przynajmniej jeden sSmietnik,

2) $mietniki nalezy realizowaé jako pomieszczenia w budynkach Ilub jako obiekty zadaszone,
z nieprzeziernymi scianami, o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajacych selektywne zbieranie odpadow,
w tym segregacje odpadéw na miejscu (w $mietniku).

Rozdziat 10.
Przepisy szczegolowe dla terenéw

§ 17. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNW/UH/UL:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca fub ustugi handlu lub ustugi
rzemieslnicze;

2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych,
- budynkoéw handlowo-ustugowych,

- warsztatow,
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- garazy ibudynkéw gospodarczych stanowiacych element zabudowy ustugowej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) w przypadku realizacji lokalu uslugowego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym uciazliwos¢
dziafalnosci ustugowej musi ograniczac si¢ do lokalu,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow z wylaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych —4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
d) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty,
e) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
f) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,4,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U:
1) przeznaczenie terenu — ustugi,
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkoéw biurowych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- budynkéw handlu wielkopowierzchniowego,
- garazy i budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokosé budynkéw z wylgczeniem garazy i budynkéw gospodarczych — 10 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
d) ukiad i nachylenie gtdwnych potaci dachowych - dach ptaski,
e) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
f) maksymalina intensywnos¢ zabudowy - 0,3,
g) maksymalny udzial powierzchni zabudowy - 0,3;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30 m;

6) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - fragment terenu pofozony w pasie technologicznym
istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokich napig¢ o napieciu 110 kV, gdzie poza
przepisami odrebnymi obowiazuja ustalenia §12 ust. 2.

1d: DF4A8D82-E36A-49AC-8BF2-FDB26DF09683. Uchwalony Strona 7



§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U:
1) przeznaczenie terenu — ustugi,
2) zasady i wskaZniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw biurowych,
- budynkow handlowo-ustugowych,
- budynkéw handlu wielkopowierzchniowego,
- garazy i budynkéw gospodarczych stanowiacych element zabudowy ustugowe;j,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokosé budynkéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 10 m,
b) maksymalna wysokosé garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych —3 m,
d) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych — dach ptaski,
) nadziemna intensywnosc zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
f) maksymalna intensywnosc zabudowy — 0,3,
g) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,3;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30 m;

6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu - fragment terenu potozony w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego — stanowisko archeologiczne o nr AZP 59-68/35,
gdzie obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenu okreslone w przepisach odrgbnych ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami.

§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3U:
1) przeznaczenie terenu — ustugi,
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkoéw biurowych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- garazy i budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos¢ budynkow z wylgczeniem garazy i budynkéw gospodarczych — 10 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,
d) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych - dach ptaski,
e) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
f) maksymalna intensywnosé¢ zabudowy — 0,3,

g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,3;
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4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30 m;

6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu - fragment terenu potozony w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego — stanowisko archeologiczne onr AZP 59-68/35,
gdzie obowiazujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenu okreslone w przepisach odrgbnych ochrony

zabytkéw i opieki nad zabytkami.
§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ:
1) przeznaczenie terenu -- droga zbiorcza — ul. Warsztatowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 13 m do 14 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) fragment terenu potozony w granicach strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego —
stanowisko archeologiczne o nr AZP 59-68/35, gdzie obowiazujg ograniczenia w zagospodarowaniu
terenu okres$lone w przepisach odrebnych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami,

b) fragment terenu potozony w pasie technologicznym istniejgcej napowietrznej linii elektroenergetycznej
wysokich napie¢ o napieciu 110 kV, gdzie poza przepisami odrebnymi obowiazujg ustalenia §12 ust. 2.

§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL:
1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. f.akowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego od 14 m do 17 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0, 1.
§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa,
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ pasa drogowego od 14 m do 20 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;

4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - fragment terenu polozony w pasie technologicznym
istniejgcej napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokich napieé¢ o napigciu 110 kV, gdzie poza
przepisami odrgbnymi obowigzuja ustalenia §12 ust. 2.

§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szeroko$¢ pasa drogowego od 10 m do 18 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;

4) szczegodlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu - fragment terenu potozony w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego — stanowisko archeologiczne o nr AZP 59-68/35,
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gdzie obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenu okreslone w przepisach odrgbnych ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami.

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

§ 25. Stawka procentowa stuzgca ustaleniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla terendéw oznaczonych symbolami MNW/UH/UL, 1U, 2U, 3U —30%,
2) dla pozostatych terenow — 1%.

Rozdzial 12.
Przepisy koncowe

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§ 27. Uchwala podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

§ 28. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

PRZEWODNICZACA
RADY MIASTA OTWOCKA

- wombe _\iﬂ*‘ig

'onika Joanna Kwiek
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Zaltacznik Nr 2 do uchwaty Nr XCVIII/1057/24
Rady Miasta Otwocka

z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod nazwa ""Warsztatowa" inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére 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 2023 r. poz. 977 z pdézn. zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co
nast¢puje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych
potrzeb mieszkancow stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 poz. 40 z p6zn. zm.), zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa” nalezace do zadan wiasnych
gminy to:

1) realizacja robdt budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukture techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajacymi
drég.

§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa si¢ wedtug nastgpujacych
zasad:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym
miedzy innymi: ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682,
z pozn. zm.), ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 22023 r.
poz. 1270, z p6zn. 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 $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54);

2) sposob realizacji inwestycji moze ulegaé modyfikacji wraz z dokonujagcym sig¢ postgpem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostgpnej techniki
okreslonej w ustawie Prawo ochrony srodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen
planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan
wiasnych gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy o finansach
publicznych przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata budzetowa;

2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sg w
Wiceloletniej Prognozie Finansowe;.

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji robot budowlanych przy drogach gminnych
finansowane beda z budzetu gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej i kanalizacyjne finansowane bgdg na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i
zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 537) na podstawie wieloletnich
programow inwestycyjnych.

¢ JODNICZACA
RA]‘D}‘{(ZS&M)ETA %i"gOLKA

onika Joanna Kwiek
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr XCVII1/1057/24
Rady Miasta Otwocka
z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zalacznik3.xml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z péZn. zm.) ujawnione zostana po
kliknigciu w ikone

PRZEWODNH LZAC
ADY MIASTA o'rﬁ-'r_[_'ié“

POl ae[D
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Uzasadnienie

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Warsztatowa™ (zwanym
dalej ,,planem™) zostaly zainicjowane uchwatg Nr XCI11/1001/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 29 listopada
2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwa ,,Warsztatowa”.

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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, zaktada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw Jub zmiany
obowiazujacych planéw miejscowych, dla calego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych
okreslone sa gltownie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskow o zmiang miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadno$ci przystgpienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ materiatdow geodezyjnych oraz spojnosé
wnioskow o zmiane planéw z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowiazujacym
Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie byto wigc sprzeczne z Uchwala Nr LXXV/591/18 Rady Miasta
Otwocka z dnia 26 paZdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka.

Projekt planu dotyczy czesci miasta zwanej Swidry Wielkie na granicy z Kresami Nadbrzeskimi. Jest to
najwczesniej zasiedlony rejon Otwocka, gdzie obecnie skoncentrowane sa komunalne obiekty infrastruktury
(oczyszczalnia $ciekdw, ujecia wody), magazyny, sklady, obiekty handlowe oraz zabudowa mieszkaniowa.
Plan obejmuje obszar o powierzchni 9,13 ha. Powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje
0,19% powierzchni miasta.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany inie wymaga rozbudowy istniejacego uktadu drog
publicznych. W sagsiedztwie znajduja si¢ przystanki zbiorowej komunikacji publiczne;j.

W pasach drogowych ulic potozonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa infrastruktura
techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa isieci elektroenergetyczne sredniego
i niskiego napiecia. Naziemne sieci elektroenergetyczne sredniego napiecia wymagaja skablowania. Obszar
planu przecina linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 kV.

Wedlug opracowania ekofizjograficznego obszar planu zaliczono do terenéw o przecigtnych walorach
przyrodniczych z mozliwoscig gospodarczego wykorzystania bez wigkszych ograniczen. Sa to tereny
o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy, podtoze tworza nosne grunty sypkie
lub spoiste a zwierciadto wdd gruntowych znajduje si¢ ponizej poziomu posadowienia typowych obiektow
budowlanych. Ponad potowa obszaru planu to tereny zainwestowane o istotnie przeksztatconym Srodowisku
przyrodniczym zaréwno w odniesieniu do komponentéw abiotycznych (rzezba, gleba) jak i biotycznych
(fauna i flora).

W sasiedztwie znajduja si¢ zaréwno tereny o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych
(dolina Wisly, ujscie Swidra, starorzecza Jagodzianki) jak i obiekty mogace w sposdb znaczacy pogorszy¢
stan Srodowiska w przypadku awarii (byte wysypisko $mieci oraz oczyszczalnia sciekéw).

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest poprawa tadu przestrzennego tej czgsci miasta, zwhaszcza
poprzez ujednolicenie zasad zagospodarowania terenu poszczegdlnych nieruchomosci. ujednolicenie
gabarytow i kolorystyki zabudowy, regulacje paséw drogowych i linii zabudowy. Uchwalenie planu utatwi
i przyspieszy realizacje inwestycji wtym rejonie miasta oraz wyeliminuje koniecznos¢ starania sig
inwestorow o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w drodze decyzji administracyjnej.
Dodatkowym celem planu jest ograniczenie lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych negatywnie
oddziatywac na $rodowisko i krajobraz Otwocka, zwlaszcza zwigzanych z gospodarka odpadami.

Kierunki  zagospodarowania  przestrzennego  okresla  Studium  uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,.Studium™) przyjete uchwala Nr
LI1/540/14 Rady Miasta Otwocka zdnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwata nr LVI/591/21 Rady
Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r.
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Zgodnie ze Studium obszar planu polozony jest w strefie przyrodniczej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta.

Strefa przyrodnicza obejmuje tereny lasdw, zielefcdw, parkow, uktadow wydmowych, zadrzewien
tegowych doliny Swidra, zwystepujacymi sporadycznie obiektami o funkcjach wypoczynkowych
i unikatowych, jak itereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach o charakterze lesnym
i zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej oraz niewielkie obszary mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe.
W strefie  dopuszczono  realizacje  zabudowy  mieszkaniowej wielorodzinnej i wielorodzinnej
maltogabarytowe], zgodnie z oznaczeniami na rysunku nr 3 Studium. Zagospodarowanie strefy musi by¢
podporzadkowane wymaganiom ochrony przyrody. Maksymalna wysoko$¢ w strefie to 12 m dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i 10 m dla pozostalej zabudowy. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy okreslono na poziomie 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 10,3 dla pozostatej
zabudowy.

Doprecyzowanie przeznaczenia terenu oraz zasad zagospodarowania w Studium nastepuje poprzez
podziat stref strukturalnych na mniejsze obszary (tereny, zwane takze wydzieleniami) i okreslenie dla nich
poza dominujagcym przeznaczeniem takze wskaznikéw minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej oraz minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlane;j.

Dla obszaru planu Studium ustala dwa wydzielenia planistyczne - teren (obszar) mieszkaniowy
oznaczony symbolem M-4 oraz teren (obszar) ushuigowo-produkcyjny oznaczony symbolem U/P-1.

Obszary mieszkaniowe M to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych, na
ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej z preferencja zabudowy jednorodzinnej
wszystkich typow (wolno stojaca, blizniacza, szeregowa), z mozliwo$cig lokalizowania wszystkich ustug
podstawowych (ustug nieucigzliwych). Dopuszczona jest tez funkcja rzemiosta i drobnej wytworczosci,
nie kolidujaca z mieszkaniowa funkcjg obszaréw. Dla wydzielenia M-4, obejmujacego pétnocno-wschodni
kraniec obszaru planu Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 70%, wyjatkowo 65% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujacych planow
miejscowych). Minimalna wielkos¢ nowotworzonej dziatki to 1000 m2. Wydzielenie M-4 dekretuje
istniejgca zabudowe mieszkaniowa wzdtuz ulicy Lakowej.

Obszary ustugowo-produkcyjne U/P to tereny, na ktorych ustalono realizacj¢ funkcji ustugowych
i magazynowo-sktadowych oraz funkcji produkcyjnych. Zaliczone sg do rejonéw aktywizacji gospodarczej,
ktore obejmuja tereny o zroznicowanych funkcjach umozliwiajgcych rozwéj dziatalnosci gospodarczej.
W tych rejonach przewiduje sie funkcje ustugowe (jako dominujace) z dopuszczeniem mieszkalnictwa,
magazynow i sktadow oraz funkcje produkcyjne.

Dla wydzielenia U/P-1, obejmujacego wiekszoéé obszaru planu, Studium przewiduje minimalny
wskaznik udziatlu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40%, wyjatkowo 25% (dopuszczone
obnizenie wskaznika wynikajgce z intensywniejszego zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania
wskaznika z dotychczasowych, obowigzujacych planéw miejscowych). Dla tego wydzielenia Studium
nie wskazuje minimalnej powierzchni dla nowo wydzielanej dziatki budowlanej. Zgodnie z oznaczeniem
graficznym na rys. 3 Studium w wydzieleniu U/P-1 mozliwa jest lokalizacja obiektéw handlu
wielkopowierzchniowego.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona w projekcie planu przewiduje podziatl obszaru na
8 terenéw: teren oznaczony symbolem MN/UH/UL - przeznaczony planem pod zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng lub ustugi handlu lub ustugi rzemie$lnicze, trzy tereny ustug (1U, 2U, 3U) z dopuszczeniem
obiektéw handlu wielkopowierzchniowego, jeden teren drogi zbiorczej (KDZ), jeden teren drogi lokalne;j
(KDL) oraz dwa tereny drog dojazdowych (1KDD, 2KDD). Pofozenie linii rozgraniczajacych tereny
o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz okreslone planem podstawowe
przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla poszczegélnych terendw plan okresla zasady iwskazniki zagospodarowania. Znaczna czgsé
nieruchomosci tworzacych obszar planu jest zainwestowana tym samym istniata przestanka do zastosowania
obnizonego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej zaréwno dla terenu MN/UH/UL jak i trzech
terenow ustug. Ustalona planem maksymalna wysoko$¢ obiektow, wskazniki zabudowy oraz intensywnosci
zabudowy mieszczg si¢ w ramach okreslonych przez Studium.

Zawartos¢ iforma projektu planu odpowiada wymaganiom zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) — zwanej dalej ,,ustawg o planowaniu”, oraz

Id: DF4A8D82-E36A-49AC-8BF2-FDB26DF09683. Uchwalony Strona 2



rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zakres ustalen planu (w podziale na
przepisy ogolne i szczegdtowe) jest zgodny z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastgpujacym zakresie:

-przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

-zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

-zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

-zasady ksztaltowania krajobrazu,

-zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych,

-zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczbg miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

-granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepisow odrebnych,

-szczegblne zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

-szczegoOlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy,

-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,
-stawki procentowe stuzace okresleniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu;
-kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokry¢ dachéw;

-minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

-maksymalnej intensywnos$ci zabudowy.

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

-sposobu i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw,

-zasad ochrony débr kultury wspoltczesnej, ze wzgledu na niewystgpowanie takich obszaréw i obiektow
w graniach planu,

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

-granic i sposobu zagospodarowania terendw gérniczych, obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystgpowanie takich terenow
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.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. [-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan stworzyt dane
przestrzenne dla planu, ktore stanowia zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie =z procedurg formalno-prawna okreslong w ustawie
o planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddzialtywania na $rodowisko wedtug przepisow
odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2023 r.
poz. 1094 z pézn. zm.).
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Po podjeciu Rade Miasta Otwocka uchwatly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu utworzono
dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostata opublikowana na
ogblnodostepnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 13 grudnia 2023 r. w,,Otwockim Przegladzie Regionalnym” ukazato si¢ ogloszenie, ana
tablicach ogtoszen oraz na stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ obwieszczenie, informujace o podjeciu przez
Radg Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci sktadania
wnioskéow do projektu planu w terminie do 3 stycznia 2024 r. Jednoczesnie zawiadomiono o wszczeciu
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko projektu planu wedhug przepiséw odrgbnych ustawy
o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko.

W odpowiedzi na gloszenie prasowe i obwieszczenia wplyngty 4 wnioski do projektu planu, wszystkie od
wiascicieli prywatnych nieruchomosci. Ztozone wnioski dotyczyty:

Dwytaczenia terenu znajdujacego sie w rejonie ul. Lakowej, Warsztatowej, Kraszewskiego oraz drogi
krajowej DK801 zustug iprzemystu zwigzanych ze zbieraniem, gromadzeniem, skladowaniem oraz
przetwarzaniem odpadéw;

2)dopuszczenie na dziatkach nr ew. 8/2, 11/4, 13/7 z obr. 27 ustug o profilu stolarstwo artystyczne -
meble, wraz z funkcja mieszkalng;

3)utrzymania obecnego przeznaczenia dzialek nr ew. 4/10, 5/11 obr. 27 - ustlugi transportowe, ustugi
koparka, sprzedaz materiatow sypkich;

4)dopuszczenia na dziatkach nr ew. 6/9, 7/10 obr. 27 dziatalnosci gospodarczej (warsztat samochodowy)
oraz budynkéw mieszkalnych.

Po analizie wnioskéw i uwarunkowan planu, sporzadzajacy uwzglednit wszystkie wnioski. Majac na
uwadze, ze plan nie dziala wstecz, w odniesieniu do wniosku nr 3 warte jest podkreslenie, ze plan
nie przewiduje nowych terenéw sktadow i magazynow.

Pismem z dnia 5 grudnia 2023 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o przystapieniu do sporzadzania
planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta odpowiedzialo dziewigé
organdw, z ktdrych szesc zglosito swoje wnioski. Dotyczyly one:

-uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejacych linii elektroenergetycznych wysokich napigé (WN)
110 kV, srednich napig¢ (SN) 15kV i niskich napigé (nN) 0,4 kV oraz istniejacych stacji rozdzielczych
transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych WN/SN i SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddzial
Warszawa,

-uwzglednienia istniejgcych gazociggdw i mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka Gazownictwa;

-zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkdéw ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscig wystgpienia podtopien
w przypadku dlugotrwatych intensywnych opaddw i/lub roztopéw — Komendant Powiatowy Panstwowej
Strazy Pozarnej;

-podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodéw wodociggowych i kanalizacyjnych - Otwockie
Przedsicbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji;

-znajdujacego si¢ na obszarze stanowiska archeologicznego ujetego w wojewodzkiej ewidencji zabytkow
- Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow;

-Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji poinformowalo, ze obszar planu nie koliduje z terenami
zamknietymi, ich strefami ochronnymi, jak réwniez zurzadzeniami infrastruktury technicznej resortu
obrony narodowej.

Wszystkie wyzej wymienione wnioski uwzgledniono przy sporzadzaniu planu. Niektore instytucje
zglosity wnioski wykraczajace poza zakres ustalen planu.

Pismem z dnia 5 grudnia 2023 r., uzupetnionym pismem z dnia 17 stycznia 2024 r., Prezydent Miasta
Otwocka wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Parstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie =zakresu istopnia szczegétowosci informacji wymaganych
w prognozie oddzialywania na srodowisko. Obydwa organy przestaty swoje uzgodnienia.
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Rownolegle ze sporzadzaniem teksu irysunku planu opracowywana byla prognoza oddziatywania na
srodowisko oraz uzasadnienie projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 5 lutego 2024 r. Prezydent skierowal
projekt planu wraz z prognoza i uzasadnieniem do organdéw i instytucji oraz jednostek organizacyjnych
Urzedu Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystgpienie Prezydenta w wymaganym terminie 4 organy projekt planu uzgodnity przesytajac
odpowiedzi na pismie. Pafistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Warszawie przestalo decyzje umarzajaca postepowanie w zakresie uzgodnienia projektu planu,
zuwagi na polozenie obszaru planu poza obszarami szczegbélnego zagrozenia powodzia. Zarzad
Wojewoddztwa Mazowieckiego przestata informacje o braku mozliwosci dokonania uzgodnienia z uwagi na
niesporzadzenie audytu krajobrazowego. Pozostale organy nie odpowiedziaty, a tym samym udzielity tzw.
milczacego uzgodnienia.

Na wystapienie .Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie odpowiedzialo
6 organdéw, Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociggéow i Kanalizacji oraz Wydzial Ochrony Srodowiska
Urzedu Miasta Otwocka. W swojej odpowiedzi Mazowiecki Wojewodzki Inspektor Ochrony Srodowiska
poinformowat o braku podstaw do zaopiniowania projektu planu.

Zgtoszone w opiniach uwagi dotyczyly:

-eliminowania przedsiewzie¢ zwigzanych z gospodarka odpadami z obszaru planu;
-zaopatrzenia zabudowy w ciepto w kontekscie ograniczania zanieczyszczania powietrza;
-ochrony drzew.

W ramach strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko Prezydent wystapil do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o zaopiniowanie
projektu planu. W wyznaczonym terminie odpowiedzial wyfacznie Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny, ktory zgtosit uwagi w zakresie:

-ochrony i wzbogacania istniejacego drzewostanu;
-przechowywania odpaddéw;

-ochrony przed hatasem;

-gospodarki odpadami;

-ekologicznych Zrodet energii cieplne;j;
-monitoringu realizacji ustalen planu.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziat po wyznaczonym terminie opiniujac projekt
planu bez uwag.

Réwnolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej i oméwiony na
posiedzeniu w dniu 26 lutego 2024 r. Opinia MKU-A zawierata 10 punktow, ktére dotyczyty:

-rozwazenia wydzielenia z czesci terenu 1U przylegajacej od zachodu do terenu MNW/UH/UL terenu
3U, zeby nie dopuszcza¢ w nim zabudowy wielkopowierzchniowe;j;

-rozwazenia wydzielenia terenow przylegajacych do ul. Warsztatowej o ograniczonej rozpigtosci
wskaznikdw (wysoko$é i intensywno$¢) oraz ograniczenia lokalizacji garazy i budynkéw gospodarczych do
drugiej linii zabudowy;

-rozwazenia tagodniejszego (mniej ostrego) konta wiaczenia drogi 2KDD do drogi KDZ;
-rozwazenia zroznicowania przebiegu linii zabudowy od strony gltownych drog;

-zalecenia uczytelnienia oznaczenia graficznego strefy ochrony konserwatorskiej zabytku
archeologicznego;

-sugestii zastapienia w § 5 ust. 1 pkt 2 stowa ,teren” stowem,,tereny”;
-sugestii stosowania pelnej nazwy nieprzekraczalnych linii zabudowy w § 6 pkt 2, 3 i 4;

-sugestii uszczegotowienia w § 7 pkt 5 zapisu ,fragmenty elewacji”;
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-sugestii rozwazenia zmiany w § 15 pkt2 wskaznika minimalnej liczby miejsc do parkowania dla
zabudowy mieszkaniowe;j;

-sugestii zastgpienia w § 19 pkt 6, § 20 pkt 6, § 21 pkt 4, § 24 pkt 4 wyrazenia ,,z czego wynika” innym
okresleniem.

Po analizie otrzymanych opinii doprecyzowane zostaty ustalenia dotyczace przedsigwzie¢ zwigzanych
z gospodarkg odpadami, ochrony istniejagcego drzewostanu oraz lokalizacji garazy izabudowy
gospodarczej. Dodane zostaty dwie definicje: przedsigwziecia oraz zabudowy ustugowej. Na rysunku planu
zastosowano bardziej czytelne oznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej oraz przesunieto
nieprzekraczalna lini¢ zabudowy wzdtuz ulicy Jézefa Ignacego Kraszewskiego.

28 lutego 2024 r. w,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.otwock.pl ukazato si¢ ogtoszenie zawiadamiajace o rozpoczgciu konsultacji spotecznych dotyczacych
projektu planu.

Konsultacje spoteczne dotyczace projektu planu byly prowadzone w terminie od 28 lutego 2024 r. do
27 marca 2024 r. i obejmowaly:

1)spotkanie otwarte;

2)dwa dyzury projektanta;

3)zbieranie uwag do projektu planu;

4)zbieranie wnioskow i uwag do prognozy oddziatywania na srodowisko.

Podczas konsultacji wptynety 4 uwagi do projektu planu w tym dwie o identyczne;j tresci.

Zgodnie z wymogiem art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu przygotowano raport podsumowujacy przebieg
konsultacji spotecznych, zawierajacy wykaz zgloszonych uwag wraz z propozycjg ich rozpatrzenia
i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

W wyniku realizacji planu moze powstaé¢ do kilkunastu nowych gospodarstw domowych oraz liczne
nowe miejsca pracy w przypadku realizacji nowej zabudowy ushigowe;j.

Plan tworzy warunki do eliminacji z obszaru planu sktadéw, magazynéw oraz wszelkich dziatalnosci
zwigzanych z gospodarka odpadami. Istniejace obiekty o takiej funkcji nie beda mogly byé
rozbudowywane.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaly potencjalne wydatki z budzetu miasta bedace
skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieruchomosci, odszkodowanie
wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty
zwiazane z realizacja niezbednej infrastruktury technicznej i drogowej. Obcigzenia finansowe dla budzetu
miasta beda obejmowacé:

wykup gruntéw pod poszerzenia ul. Warsztatowej, ul. Lakowej oraz drogi 2KDD;
2)koszt przebudowy ul. Warsztatowej, ul. Lakowej oraz drogi 1KDD;
3)koszt budowy drogi 2KDD;

4)koszt budowy infrastruktury technicznej - sieci wodociagowej na fragmencie ul. Warsztatowej oraz
sieci wodociggowej i kanalizacyjnej wzdtuz drogi 2KDD.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: optaty z tytutu podatku
gruntowego, optaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rente planistyczng naliczang
w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, optaty adiacenckie z tytutu podziatéw i wybudowania
infrastruktury, a takze optaty z tytutu obrotu nieruchomosciami stanowiacymi wlasnosé gminy. W wyniku
uchwalenia planu dojdzie do przekwalifikowana gruntow rolnych na grunty budowlane. Nastapi wiec
wzrost wartosci nieruchomosci, na skutek czego mozliwe bedzie naliczenie renty planistycznej. Uchwalenie
planu usprawni proces inwestycyjny co powinno przyspieszy¢é zabudowg terenu wynikiem czego bedzie
wzrost wpltywdw z podatku od nieruchomosci oraz od budynkéw.

Uchwalenie planu wplynie zatem na budzet miasta. Szacowane wydatki z budzetu miasta, bedace
bezposrednim skutkiem uchwalenia planu, powinny zosta¢ zbilansowane prognozowanymi dochodami.

PRZEWODNICZACA
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