UCHWALA NR XVI1/182/25
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 23 kwietnia 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Meran” -
etap |

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024 r.
poz. 1465 z¢ zm.) oraz art.20ust. | iart. 67a ust. 5 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), w brzmieniu obowiazujacym przed
dniem 24 wrze$nia 2023 r. w zwiazku zart. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, ze
zm.), wzwigzku zuchwalg NrXXX/308/20 Rady Miasta Otwocka zdnia 27 maja 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod
nazwa ,,Meran”, zmienionej uchwata Nr XVI/166/25 Rady Miasta Otwocka z dnia 9 kwietnia 2025 r., Rada
Miasta Otwocka uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i og6lne

§ 1. 1. Stwierdza sig, ze plan, o ktorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjgtego Uchwala Nr LI1/540/14 Rady
Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego uchwata Nr LV1/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia
8 grudnia 2021 r. oraz uchwata Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Meran” -
etap I, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 20,26 ha, potozony w obrgbach ewidencyjnych
99, 167, 169 i 259, ktérego granica zostata oznaczona na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 ust. 1.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czesci tekstowej — stanowiacej tresé niniejszej uchwaty, zwanej
dalej ,tekstem planu”, oraz w czesci graficznej w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik nr 1 do tejze uchwaty,
zwanej dalej ,,rysunkiem planu”.

2. Integralng cz¢scig uchwaly sg ponadto:

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

2) zatacznik nr 3 — rozstrzygnigcie 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;

3) zatgcznik nr 4 — zapisane w formie elektronicznej dane przestrzenne planu.
§ 3. Wystepujace w uchwale okreslenia uzyto w nastepujacym znaczeniu:
1) dach ptaski — dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 12°;

2) hybrydowa instalacja OZE — hybrydowa instalacja odnawialnego zrodia energii w rozumieniu ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361, ze zm.);

3) instalacja OZE — urzadzenie lub zespot urzadzen stuzace do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub
chlodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktdrych energia elektryczna lub ciepto lub chtod sa
wytwarzane z odnawialnych Zrodel energii, atakze potaczony ztym zespolem magazyn energii
elektrycznej;

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

5) mikroinstalacja OZE - mikroinstalacja w rozumieniu ustawy zdnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361, ze zm.);
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6) nieprzekraczalna linia zabudowy — jezeli z przepisow szczegétowych dla terenéw nie wynika inaczej, to
jest to linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne potozenie budynkéw oraz
tymczasowych obiektéw budowlanych na dziatce budowlanej. Linia zabudowy nie dotyczy: elementow
drugorzednych budynku, elementow budynku takich jak wykusze i nadwieszenia, ktore nie maja oparcia na
ziemi iwystaja zelewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m, wydzielonych obiektow pomocniczych:
$mietnika, strozowki, wiaty na pojazdy - o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?, oraz tymczasowych
obiektéw budowlanych zwigzanych z robotami budowlanymi;

7) obszar zabudowy — jezeli z przepisow szczegdlowych dla terenéw nie wynika inaczej, to jest to obszar
lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych wyznaczony liniami zabudowy;

8) przedsiewziecie - przedsiewzigcie w rozumieniu przepisow ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.);

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

10) remiza Ochotniczej Strazy Pozarnej - budynek stuzacy do magazynowania sprzgtu przeciwpozarowego,
osobistego sprzgtu ochrony, wezy pozarniczych, gasnice i inny sprzet gasniczy. Moga tutaj znajdowac sie
pomieszczenia mieszkalne i biurowe, $wietlica, warsztat czy pralnia;

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

12) $mietnik - miejsce do wstepnego, czasowego gromadzenia odpadéw komunalnych przez ich wytworeg;
13) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

14) teren komunikacji pieszo-rowerowej — droga dla pieszych i rowerow;

15) uchwata — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka;

16) ustugi - ushugi w rozumieniu PKWiU 2015 (Polskiej Klasyfikacji Wyrobéw i Ustug) wtym ustugi
rzemiosta.

§ 4. 1. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie okreslonym
uchwala.

2. Przepisy rozdziatu 1 sg przepisami ogdlnymi obowigzujacymi odpowiednio dla wszystkich terenow.
3. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego 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;

7) elementy zagospodarowania przestrzennego terenu — uktad zbiornikow i rowdw retencyjnych.
§ 5. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczajg:

1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) U — teren zabudowy ustugowej:

3) ZP - tereny zieleni urzadzonej — park;

4) ZL — tereny lasow;

5) KDZ — teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

6) KDL — tereny drdg publicznych klasy lokalnej;

7) KDD — tereny drdg publicznych klasy dojazdowej;

1d: 7FB8C078-274F-4685-0788-4F5C ADADIIC8. Uchwalony Strona 2



8) KPJ —teren publicznego ciagu pieszego z mozliwoscia dojazdu.
§ 6. 1. Na rysunku planu oznaczono:
1) granice otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
2) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta.

2. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr222 oraz
w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215.

3. Ochrona obszaréw, o ktérych mowa wust. | i2 nastgpuje zgodnie zobowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

§ 7. W celu ochrony stanowiska archeologicznego o nr ewid. AZP 59-69/7 ustala si¢ strefe ochrony
konserwatorskiej zabytku archeologicznego w granicach okreslonych na rysunku planu.

§ 8. Na rysunku planu wykazano stref¢ 12 m od granicy lasu, na terenie ktorej z przepisow odrebnych
wynikaja ograniczenia dla usytuowania budynkéw zuwagi na bezpieczefistwo pozarowe zwigzane
z odlegtoscia od lasu.

§ 9. Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo i rekreacjg, na catym
obszarze planu zakazuje si¢:

1) lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie srodowiska;

2) realizacji przedsiewzieé mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko;

3) realizacji przedsigwzieé, ktorych negatywne oddziatywanie na $rodowisko powoduje obcigzenia
érodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice dziatki wiasnej terenu realizacji
inwestycji, do ktérej inwestor ma tytut prawny;

4) realizacji przedsiewzigé zwiazanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem
odpadow.

Rozdziat 2.
Przepisy szczegétowe dla terenow

§ 10. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

2) nakaz lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych w wyznaczonym obszarze
zabudowy;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej oraz gabaryty budynkow:
a) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,4,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
d) maksymalna wysoko$é budynkéw mieszkalnych — 9 m,
¢) maksymalna wysokosc¢ garazy i budynkéw gospodarczych —4 m,
f) maksymalna wysoko$¢ masztoéw i stupow — 12 m,
g) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 o,
h) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych:

-dla budynkéw mieszkalnych dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia glownych pofaci
dachowych w przedziale od 30° do 45°,

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

4) wymagania co do kolorystyki obiektow budowlanych:
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a) dla pokry¢ dachéw nakaz stosowania palety barwy brazowej. barwy czerwonej w odcieniu ceglastym lub
palety barwy szarej,

b)dla elewacji budynkéw, wykoficzonych tynkiem nakaz stosowania barw pastelowych, co nalezy
rozumieé jako biel z niewielka domieszkg koloru,

c)dla elewacji wykoriczonych deska szalunkowsg dopuszcza si¢ co najwyzej dwa kolory powtok
malarskich,

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

e) nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachéw budynkow zlokalizowanych na jednej
nieruchomosci;

5) minimalna powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki —20 m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, z ktorego planowany jest gtowny wjazd na
dziatke, w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza si¢ kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci i placow do
zawracania,

7) zasady obstugi komunikacyjnej i parkingowej:

a) obstuga z drég publicznych oznaczonych symbolami KDL2 (ul. Niezapominajki) oraz KDDI (ul.
Jasminowa),

b) minimalna liczba miejsc do parkowania — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny lub jeden lokal uzytkowy,
nie wliczajac miejsc w garazu,

¢) bez wzgledu na rodzaj nawierzchni niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do parkowania,
o ktorych mowa w lit. a, w powierzchnig biologicznie czynna dziatki budowlanej;

8) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
i zagospodarowaé na dziatce budowlanej inwestycji,

b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazddw
silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub wrzadzen  odwadniajacych
7 zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametrow
wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska:

9) zasady budowy infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z sieci miejskiej,
b) odprowadzanie $ciekéw bytowych za posrednictwem sieci miejskiej,
c) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
- z istniejacej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej,

-7 instalacji OZE (takze hybrydowej) o lacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego,

- z mikroinstalacji OZE;

d) przy przebudowie irozbudowie istniejacych elementéw infrastruktury energetycznej oraz budowie
nowych elementow:

- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne,

- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowa¢ jako wnegtrzowe.
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€) zaopatrzenie w ciepfo:

- z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych energie elektryczng, gaz lub ptynne zrodha
energii,

-7 instalacji OZE (takze hybrydowej) o lacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajgcej 100 kW,
wykorzystujacych energie: promieniowania slonecznego, aerotermalna, geotermalna,

- mikroinstalacji OZE;
f) zaopatrzenie w gaz z sieci gazociggow ze stacja gazowa zlokalizowana w Otwocku poza obszarem planu;
10) wymagania systemu gospodarowania odpadami:
a) dzialka budowlana powinna mieé przynajmniej jeden $mietnik,

b) $émietniki nalezy realizowa¢ jako pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone,
z nieprzeziernymi $cianami do wysokosci 1,8 m od strony ulicy lub innej przestrzeni publicznej,
z mozliwoscia zastosowania azurowej furtki,

¢) gabaryty $mietnika musza umozliwiac:
- selektywne zbieranie odpadéw z nieruchomosci, w tym segregacjg odpadow na miejscu w $mietniku,

- przetrzymanie wszystkich posegregowanych odpadéw w pojemnikach lub workach do czasu odbioru
ich przez wyspecjalizowanych przedsigbiorcow, przy czym dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej musza zapewni¢ czasowe jednoczesne przetrzymanie przynajmniej | pojemnika
0 pojemnosci 120 litréw i 5 wypetnionych workéw o pojemnosci 60 litréw;

11) wymagania ochrony $rodowiska i krajobrazu:

a) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz
w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wod
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie
powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposdb, aby uniemozliwic przedostawanie si¢ tych
zanieczyszczefi do wod i do ziemi,

b) na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajgcych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku teren nalezy
traktowa¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej;

c)w przypadku wydzielenia lokalu uzytkowego w budynku mieszkalnym ucigzliwo$é dziatalnosci
ustugowej musi ogranicza¢ si¢ do lokalu;

12) wysokosé stawki procentowej do ustalenia oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa ustugowa;,

2) nakaz lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektéw budowlanych w wyznaczonym obszarze
zabudowy z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy linia zabudowy dochodzi do strefy 12 m od granicy lasu,
to w strefie obowiazuja przepisy odrebne dotyczace lokalizacji obiektéw budowlanych;

3) zasady zabudowy:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest lokalizacja:

-budynku lub zespotu budynkéw bedacymi w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych: ogdlnodostepnymi obiektami kulturalnymi, budynkami biurowymi, budynkami garazy,

- remizy Ochotniczej Strazy Pozarnej,
b) wraz z obiektami okreslonymi w lit. a mozliwa jest realizacja:
- niezbednych dla tych obiektow instalacji i urzadzen.

-altan, wiat, urzadzen rekreacyjnych, mafej architektury, urzadzein do tadowania pojazdow
elektrycznych,

- budynkoéw gospodarczych,
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- zieleni towarzyszacej;
4) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,4,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0.2,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6:
5) gabaryty budynkéw i wysokos¢ zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw ustugowych —9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych —4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12'm,
d) maksymalna wysoko$é¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3m,
e) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych:

-dla budynkéw ustugowych dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 35°,

-dla budynkéw gospodarczych igarazy dach plaski lub jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale od 20° do 35

6) wymagania co do kolorystyki obiektow budowlanych:
a) dla pokry¢ dachéw nakaz stosowania palety barwy szarej,

b)dla elewacji budynkow, wykorficzonych tynkiem nakaz stosowania barw pastelowych, co nalezy
rozumie¢ jako biel z niewielka domieszka koloru,

¢) nie podlega ograniczeniom kolorystyka stolarki okiennej i drzwiowej oraz fragmenty elewacji wykonane
7 niebarwionego betonu, niebarwionej cegty (betonowej, klinkierowej itp. surowcaw mineralnych),
kamienia, niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkfa,

d) nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachow budynkéw zlokalizowanych na jednej
nieruchomosci;

7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki —35 m,

¢) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego, z ktérego planowany jest glowny wjazd na
dziatke, w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza sie kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu trojkatéw widocznosci i placow do
zawracania;

8) zasady obstugi komunikacyjnej i parkingowej:

a) obstuga zdrég publicznych oznaczonych symbolami KDLI (nowo projektowana) i KDL2 (ul.
Niezapominajki) oraz za posrednictwem istniejacych zjazdow z ul. Gabriela Narutowicza;

b) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,5 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej, nie wliczajac
miejsc w garazu,

¢) bez wzglgdu na rodzaj nawierzchni niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do parkowania,
o ktérych mowa w lit. a, w powierzchnig biologicznie czynna dziatki budowlanej;

9) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
i zagospodarowa¢ na dziatce budowlanej inwestycji.
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b) wody opadowe iroztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
silnikowych nalezy odprowadzi¢c do kanalizacji deszczowej lub urzadzen odwadniajacych
z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametrow
wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony Srodowiska;

10) zasady budowy infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z sieci miejskiej,
b) odprowadzanie $ciekéw bytowych za posrednictwem sieci miejskiej,
c) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:
- 7 istniejacej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej,

-z instalacji OZE (takze hybrydowej) o tgcznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energi¢: promieniowania stonecznego i geotermalna,

- z mikroinstalacji OZE;

d) przy przebudowie irozbudowie istniejacych elementow infrastruktury energetycznej oraz budowie
nowych elementow:

- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowa¢ jako wnetrzowe,
e) zaopatrzenie w ciepto:

- z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych energi¢ elektryczng, gaz lub ptynne Zrodta
energii:

-7 instalacji OZE (takze hybrydowej) o tacznej mocy zainstalowane; nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energi¢: promieniowania stonecznego, aerotermalng, geotermalna,,

- mikroinstalacji OZE;
f) zaopatrzenie w gaz z sieci gazociagdw ze stacja gazowa zlokalizowang w Otwocku poza obszarem planu;
11) wymagania systemu gospodarowania odpadami:
a) dziatka budowlana powinna mie¢ przynajmniej jeden Smietnik,

b) émietniki nalezy realizowaé jako pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone,
z nieprzeziernymi  $cianami (z dopuszczeniem azurowych furtek), o konstrukcji i gabarytach
uwzgledniajgcych selektywne zbieranie odpadow, w tym segregacje odpadow na miejscu (w $mietniku);

[2) wymagania ochrony §rodowiska i krajobrazu:

a) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Giownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz
w granicach Giéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nor 215, w celu ochrony gleb, wdd
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje sie utwardzanie lub uszczelnienie
powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych
zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej nakaz zachowania:

- drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztattowang korona, o obwodzie pnia
na wysokosci 1,3 m co najmniej 95 cm z wylgczeniem klonu jesionolistnego, robinii akacjowej i topol.

- drzew gatunku sosna idab bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztattowang
korona, o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m co najmniej 45 cm,

-na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki budowlanej nakaz zachowania runa
i stworzenie warunkéw do odnowy uprawy lesnej,

¢) nakaz niepogarszania warunkéow siedliskowych wegetacji drzew, o ktorych mowa w lit. b;

13) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:
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a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla, z czego
wynikaja ograniczenia w zabudowie izagospodarowania terenu okreslone w przepisach odrebnych
powotujacych Obszar,

b) fragment terenu potozony w granicach strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego —
stanowisko archeologiczne onr AZP 59-69/7, zczego wynikaja ograniczenia w zabudowie
i zagospodarowania terenu okreslone w przepisach odrgbnych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami,

¢) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrgbnych  wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane z odlegloscia
od lasu,

d) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrgbnych odstepstwa od ograniczen o ktorych
mowa w lit. ¢, odlegto$¢ sytuowania budynkow od linii rozgraniczajacej drogi oznaczonej symbolem
KDL nie moze byé mniejsza niz 6 m, a od linii rozgraniczajacej ul. Gabricla Narutowicza nie moze by¢
mniejsza niz 12 m;

14) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia opfaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu - teren zieleni urzadzonej - publicznie dostepny miejski park w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.);

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt 9c ustawy o gospodarce nieruchomosciami — wydzielanie gruntéw pod publicznie dostgpne
samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowa i przebudowa,

b) art. 6 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — budowa oraz utrzymanie zbiornikéw i innych
urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywow i ochronie przed powodzia. a takze regulacja
i utrzymanie wod;

3) zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu w szczegdlnosci mozliwa jest realizacja:

- wiezy widokowej, altan, urzadzen oraz budowli sportowych i rekreacyjnych, pomnikow, obiektéw
matej architektury,

- éciezek rowerowych, ciagéw pieszych wtym w formie bulwaru lub promenady, placow, drog
wewnetrznych,

- budynkéw  weziéw higieniczno-sanitarnych, infrastruktury =~ wodociagowej,  kanalizacyjne;
i elektroenergetycznej niezbednej do obstugi terenu,

- zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywow i ochronie przed powodzig —
uktadu rowdw i zbiornikow retencyjnych,

b) lokalizacja wiezy widokowej w wyznaczonym obszarze zabudowy,

¢) lokalizacja budynkéw weztéw higieniczno-sanitarnych na calym terenie parku pod warunkiem, ze
powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku nie bgdzie wigksza niz 10 m?,

d) lokalizacja altan na catym terenie parku pod warunkiem, ze powierzchnia zabudowy pojedynczej altany
nie bedzie wieksza niz 10 m?,

e) lokalizacja i maksymalny zasieg rowow i zbiornikow retencyjnych zgodnie z rysunkiem planu;
4y wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej:

a) maksymalna udzial powierzchni zabudowy — 0,01,

b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,005 do 0,01,

c) maksymalny udzial powierzchni utwardzonej — 0,09,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,90,

5) gabaryty obiektow budowlanych i wysokos¢ zabudowy:
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a) maksymalna wysokos¢ wiezy widokowej —30 m,
b) maksymalna wysokos¢ budynkéw i pozostatych budowli —4 m,

¢) uklad inachylenie gtéwnych potaci dachowych - dach dwu- lub czterospadowy o kacie nachylenia
gtdwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 40°;

6) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe iroztopowe zdachow nalezy odprowadzaé do urzadzen odwadniajacych
i zagospodarowac na dziatce budowlanej inwestycji,

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

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z sieci miejskiej,
b) odprowadzanie $ciekow bytowych za posrednictwem sieci miejskiej,
¢) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:
- z istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej,

-z instalacji OZE (takze hybrydowej) o tacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajgcej 100 kW,
wykorzystujacych energie: promieniowania stonecznego i geotermalna,

- mikroinstalacji OZE;
d) nowe i przebudowywane sieci elektroenergetyczne Sn i nN nalezy realizowac jako kablowe,
8) wymagania systemu gospodarowania odpadami:
a) teren parku musi mie¢ smietniki przy kazdym wejsciu do parku z drogi publicznej oraz kosze na smieci,
b) $mietniki nalezy realizowac:
-jako obiekty zadaszone, znieprzeziernymi $cianami (z dopuszczeniem azurowych furtek),
o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajacych selektywne zbieranie odpadow, wtym segregacje
odpadow na miejscu (w $mietniku),
-jako place zpojemnikami na $mieci umozliwiajacymi selektywne zbieranie odpadoéw, wtym
segregacje odpaddéw na miejscu;
9) wymagania ochrony $rodowiska i krajobrazu:
a) na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlane;j:

- nakaz zachowania drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztaitowang
korona. o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m co najmniej 95 cm z wytaczeniem klonu jesionolistnego,
robinii akacjowej i topdl,

- nakaz zachowania drzew gatunku sosna i dab bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo
uksztattowana korong, o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m co najmniej 45 cm,

-na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki budowlanej nakaz zachowania runa
i stworzenie warunkow do odnowy uprawy lesnej.

b) nakaz niepogarszania warunkow siedliskowych wegetacji drzew na powierzchni biologicznie czynnej,

¢) na potrzeby przepisow odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku teren nalezy
traktowac jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;

10) szczegblne warunki zagospodarowania terenu - teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta, z czego wynikajg ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrebnych powotujacych Obszar;

11) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia opfaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.
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§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP2 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu - teren zieleni urzadzonej - publicznie dostepny miegjski park w rozumieniu przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt 9c ustawy o gospodarce nieruchomosciami — wydzielanie gruntow pod publicznie dostgpne
samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowa i przebudowa,

b) art. 6 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — budowa oraz utrzymanie zbiomikow i innych
urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeplywéw iochronie przed powodzia, atakze regulacja
i utrzymanie woéd;

3) zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu w szczegélnosci mozliwa jest realizacja:
- pomnikdw, obiektow matej architektury,
- §ciezek rowerowych, ciagdw pieszych, placow, drog wewngtrznych,

-budynkéw  weztéw  higieniczno-sanitarnych, infrastruktury  wodociggowej, kanalizacyjnej
i elektroenergetycznej niezbgdnej do obstugi terenu,

- zbiornikéw i innych urzadzen wodnych shuzacych regulacji przeptywow i ochronie przed powodzia,
b) lokalizacja budynkéw weztéw higieniczno-sanitarnych w wyznaczonym obszarze zabudowy,
4) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej:
a) maksymalna udziat powierzchni zabudowy — 0,05,
b) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,01 do 0,05,
c) maksymalny udzial powierzchni utwardzonej - 0,10,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,85;
e) maksymalna wysokosé budowli — 4 m;

5) na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku teren nalezy
traktowaé jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;

6) szczegéine warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrebnych powotujacych Obszar;

7) wysokosé stawki procentowej do ustalenia opfaty. o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — las i dolesienia;
2) zakaz zabudowy;

3) zakaz grodzenia terenu i poszczegdlnych dzialek w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat
z wyjatkiem czynnosci wynikajacych z trwale zréwnowazonej gospodarki lesnej;

4) wymagania dla parkingow lesnych:
a) lokalizacja wylacznie wzdhuz drogi publicznej oznaczonej symbolem KDD3,
b) wielko$¢ parkingu:
- dtugos$é nie wigcej niz 50 m,
- szeroko$¢ nie wigcej niz 6 m,
¢) dopuszczone wyposazenie parkingu lesnego:
- miejsca postojowe,

- tablice informacyjne.
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§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL2 ustala sig:
1) przeznaczenic terenu — las i dolesienia;
2) zakaz zabudowy:;

3) zakaz grodzenia terenu i poszczegdlnych dzialek w sposéb uniemozliwiajacy migracj¢ zwierzat
z wyjatkiem czynnosci wynikajacych z trwale zrownowazonej gospodarki lesnej;

4) wymagania dla parkingéw lesnych:
a) lokalizacja wylacznie wzdhuz drogi publicznej oznaczonej symbolem KDD3,
b) wielkos¢ parkingu:
- dtugos¢ nie wigeej niz 50 m,
- szeroko$¢ nie wigeej niz 6 m,
¢) dopuszczone wyposazenie parkingu lesnego:
- miejsca postojowe,
- tablice informacyjne.
§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL3 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las i dolesienia z wytaczeniem parkingow lesnych;
2) zakaz zabudowy;

3)zakaz grodzenia terenu i poszczegélnych dziatek w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat
z wyjatkiem czynno$ci wynikajacych z trwale zréwnowazonej gospodarki lesnej.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL4 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las i dolesienia z wytgczeniem parkingéw lesnych.
2) zakaz zabudowy;

3) zakaz grodzenia terenu iposzczegélnych dziafek w sposéb uniemozliwiajacy migracje zwierzat
z wyjatkiem czynnosci wynikajacych z trwale zrownowazonej gospodarki lesnej.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy zbiorczej — fragment ul. Gabriela Narutowicza;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktérych
mowa w:

a) art. 6 pkt | ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosei publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wodg. gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
$ciekow,

3) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz

w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych

i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby
uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszcezen do wéd i do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komérkowych przerosnigtych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu zgodnie z rysunkiem planu — w granicach obszaru planu
znajduje sie fragment pasa drogowego,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0.1;
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5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzgdzen do celéw przeciwpozarowych,
- minimalna $rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna $rednica nowo budowanych przewodéw tlocznych — 90 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,
¢) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnegtrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci niskiego cisnienia —32 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci sredniego cisnienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);
6) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren polozony w granicach strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego — stanowisko
archeologiczne onr AZP 59-69/7, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrebnych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;

b) fragment terenu potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta,
zczego wynikaja ograniczenia w zabudowie izagospodarowania terenu okreslone w przepisach
odrebnych powotujacych Obszar;

7) wysokosé stawki procentowej do ustalenia oplaty. o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL ustala sig:

I) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej — ciagg ulic Wtadystawa Stanistawa Reymonta i nowo
projektowana;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bgda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt | ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowlanych tych drég, obiektéw iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa iutrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
$ciekdw;

3) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Giéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz

w granicach Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby
uniemozliwié przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przerosnigtych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazddw silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu od 7 m do 24 m, zgodnie z rysunkiem planu - w granicach
obszaru planu znajduje si¢ fragment pasa drogowego,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0.1
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5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzadzen do celéw przeciwpozarowych,
- minimalna $rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna s$rednica nowo budowanych przewodow tlocznych — 90 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych przewodéw grawitacyjnych - 200 mm,
c) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje sig realizowac jako wngtrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci niskiego cisnienia — 32 mm,
- minimalna srednica nowo budowanych sieci Sredniego cisnienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje sig realizowac jako kablowe (podziemne);
6) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:

a) fragment terenu potozony jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego —
stanowisko archeologiczne onr AZP 59-69/7, zczego wynikaja ograniczenia w zabudowie
i zagospodarowania terenu okreslone w przepisach odrgbnych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami,

b) fragment terenu potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa
zwykla, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania terenu okreslone w przepisach
odrebnych powotujacych Obszar;

7) wysokos$¢ stawki procentowej do ustalenia optaty. o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL2 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej — fragment ul. Niezapominajki;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bgda cele, o ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drég, obiektéw iurzadzeh transportu
publicznego, a takze facznosci publicznej i sygnalizacji.

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
scickow:

3) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz

w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wéd powierzchniowych

i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby
uniemozliwié przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przerosnigtych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdéw silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokoé¢ pasa drogowego od 13 m do 21 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;
5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

a) wodociagi:
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- realizacja niezbednych urzadzen do celow przeciwpozarowych,

- minimalna $rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:

- minimalna srednica nowo budowanych przewodoéw ttocznych —90 mm,

- minimalna srednica nowo budowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:

- linie energetyczne nalezy realizowa¢ jako kablowe lub napowietrzne,

- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wngtrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:

- minimalna $rednica nowo budowanych sieci niskiego ci$nienia —32 mm,

- minimalna $rednica nowo budowanych sieci sredniego cisnienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);

6) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu — fragment terenu potozony w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta, zczego wynikaja ograniczenia w zabudowie
i zagospodarowania terenu okreslone w przepisach odrebnych powotujacych Obszar;

7) wysokosé stawki procentowej do ustalenia opfaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej — fragment ul. JaSminowej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt | ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowlanych tych drog, obiektéw iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji.

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzefi
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
$ciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego od 12 do 21 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;
4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzadzen do celéw przeciwpozarowych,
- minimalna $rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna ¢rednica nowo budowanych przewodoéw ttocznych —90 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne.
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje sig realizowac¢ jako wngtrzowe lub stupowe,

d) gazownictwo:

- minimalna $rednica nowo budowanych sieci niskiego cisnienia — 32 mm,

- minimalna srednica nowo budowanych sieci $redniego cisnienia —40 mm.
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e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje sig realizowac¢ jako kablowe (podziemne);

5) wysoko$é stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 22. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD?2 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej — fragment ul. Niezapominajki;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drég, obiektéw iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen
stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
sciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokosé pasa drogowego do 15 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 0,1;
4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzadzen do celow przeciwpozarowych,
- minimalna $rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna $rednica nowo budowanych przewodéw ttocznych — 90 mm,
- minimalna $érednica nowo budowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje sig realizowac jako wnetrzowe lub stupowe,

d) gazownictwo:

- minimalna érednica nowo budowanych sieci niskiego cisnienia — 32 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci $redniego cisnienia — 40 mm,
¢) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje sig realizowac jako kablowe (podziemne);

5) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrebnych powotujacych Obszar;

6) wysokos$¢ stawki procentowej do ustalenia opftaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD3 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bgda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt | ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanic oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drog, obiektéw iurzadzen transportu
publicznego, a takze lacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzet
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow:

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
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a) szeroko$é pasa drogowego w granicach planu od 3 m do 6 m, zgodnie z rysunkiem planu - w granicach
obszaru planu znajduje sie fragment pasa drogowego,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0.1
4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzadzen do celéw przeciwpozarowych,
- minimalna $rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna $rednica nowo budowanych przewodoéw ttocznych —90 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych przewoddw grawitacyjnych — 200 mm,
¢) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnegtrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:
- minimalna érednica nowo budowanych sieci niskiego cisnienia — 32 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci $redniego cisnienia — 40 mm,
e) telekomunikacja - nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);

5) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okre$lone w przepisach odrebnych powotujacych Obszar;

6) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia opfaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ:
1) przeznaczenie terenu - teren komunikacji pieszo-rowerowej — publicznie dostgpna promenada;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt | ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi rowerowe, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie rob6t budowlanych tych drog, obiektéw iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode. gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow,

¢) art. 6 pkt 9¢ ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami - wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne
samorzadowe ciagi piesze, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 6 m do 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,1;

5) szczegblne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrebnych powotujacych Obszar;

6) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia opfaty. o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — | %.
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Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§ 26. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

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

o , PRZEWODNICZACA
ADY MIASTA O]_/\{Q‘CKA

O IV ‘Qg

Monika Joanna Kwiek
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XV11/182/25 Rady Miasta Otwocka z dnia 23 kwietnia 2025 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzgl¢dnionych uwag do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwj ,,Meran” —etap I

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg ,,Meran”
zostat wytozony do publicznego wgladu w okresie od dnia 6 listopada do dnia 27 listopada 2024 r.

W wyznaczonym terminie zgtaszania uwag, czyli do dnia 11 grudnia 2024 r., nie ztozono zadne;j
uwagi odnoszacej si¢ do obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwg ,,Meran” — etap L

W zwiazku z powyzszym nie zachodzi koniecznos$¢ rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag.

PRZEWODNICZACA
RADY MIASTA OT JOCKA
,—-jiwrm_. MM%’&

fonika Joanna Kwiek
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Zatacznik nr 3 do uchwaly nr XVII/182/25 Rady Miasta Otwocka z dnia 23 kwietnia 2025 .

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Meran” — etap I, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych 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 2024 1. poz. 1130 ze zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nastgpuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 poz. 1465 ze zm.), zadania whasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg ,,Meran” — etap 1, nalezace do zadan
wilasnych gminy to:

1) realizacja robot budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukturg techniczng;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajacymi drog.

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

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym migdzy
innymi: ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 ze zm.), ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530 ze 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. 2024 r. poz. 54
ze Zm.);

2) sposob realizacji inwestycji moze ulegaé modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostepnej techniki okreslone;
w ustawie Prawo ochrony srodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustaler planu.

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

1) wydatki majgtkowe gminy okresla uchwata Rady Miejskiej;

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

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w Wieloletniej
Prognozie Finansowe] stanowiacej zatacznik do uchwaty budzetowe;.

§ 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 wodociggowej i kanalizacyjne finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. | ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw (Dz. U. z 2024 1. poz. 757) na podstawie wieloletnich programow
inwestycyjnych.

PRZEWODNICZACA

RADY MIASTA U'{'E\'[)CK:}_\
—Hioule_ sl

Monika Joanna Kwiek
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr XVI1/182/25
Rady Miasta Otwocka

z dnia 23 kwietnia 2025 r.

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i S ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z po6Zn. zm.) ujawnione zostang po
klikniecin w ikone

PR/I WODNICZACA
RAD er‘H]A(JL'W()L KA
& Q- _}/be'-
onika Joanna Kwiek /

-
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Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg ~Meran™ - etap I (zwany
dalej ,,planem etap 1”) zostal opracowany w zwiazku z Uchwata Nr XXX/308/20 Rady Miasta Otwocka
zdnia 27 maja 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Meran” (zwanego dalej ,,planem”), zmieniong uchwata Nr
XVI/166/25 Rady Miasta Otwocka zdnia 9 kwietnia 2025 r. Zmiana Uchwaly dotyczyla mozliwosci
etapowego uchwalania planu oraz okreslata granice obszaréw poszczegolnych etapow. Niniejszy plan
miejscowy stanowi etap | oraz obejmuje obszar o powierzchni 20,26 ha, co stanowi 45% obszaru, o ktérym
mowa w Uchwale Nr XXX/308/20.

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest usankcjonowanie rekreacyjnego wykorzystywania przez
mieszkancéw lasu, okresowego zbiornika wodnego ,,Czyste” oraz zbocza saneczkowego wydmowego
wzniesienia ,,Meran” w postaci parku lesnego z parkowa zielenig urzadzona. Istotnym celem podjecia prac
nad planem jest wyznaczenie uktadu rowéw i zbiomikéw retencyjnych, ktore pozwolg zagospodarowad
okresowy nadmiar wod, ktory zwykle wystepuje na wiosng oraz podczas nawalnych deszczow, powodujac
podtopienia terenow pobliskiej Jabtonny.

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, zaktada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany
obowiazujacych planéw miejscowych, dla calego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych
okreslone sa gfownie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnosci przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpnos¢ materialow geodezyjnych oraz spojnosé
wnioskow o zmiang planéw z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym
Studium.

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

Plan etap 1dotyczy zwartego obszaru potozonego w szpitalno-sanatoryjnej czgsci Otwocka, w pasmie
poro$nietych borami sosnowymi wzniesien wydmowych, na pdinoc od linii kolejowej, w obrebach
ewidencyjnych nr 99, 167, 169 i 259. Powierzchnia obszaru to 20,26 ha, powierzchnia Otwocka to 4731 ha,
a wiec obszar planu stanowi 0,43% powierzchni miasta.

Od potnocnego wschodu sasiaduje zterenem ogrodow dziatkowych, od wschodu z zabudowa
jednorodzinng osiedla Jablonna, od potudniowego wschodu z terenem OSP Jabtonna, od potudnia z ulica
Wiadystawa Reymonta, od zachodu z rozlegtym terenem Mazowieckiego Centrum Leczenia Chordéb Pluc
i Gruzlicy, a od p6tnocnego zachodu z kompleksem lesnym.

Wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw, obszar planu etap [to gléwnie lasy (86,5%), kilka dzialek
drogowych, nieliczne uzytki rolnicze i nieuzytki oraz 3 nieruchomosci zabudowane (OSP oraz zabudowa
mieszkaniowa). Teren ma bardzo urozmaicong rzezb¢. Wzniesieniom wydmowym towarzysza dolinki
z ciekiem i okresowo wystepujacymi stawami. Przez obszar planu etap [ po wschodniej stronie biegnie
droga gruntowa, prowadzaca do rozleglego terenu rodzinnych ogrodow dziatkowych. Przez ogrodki
dziatkowe przebiega bogata sie¢ rowéw odwadniajacych kompleks okresowo podmoktych tak Jabtonny.
Rowy wpadaja do rowu gtéwnego. ktéry przecina obszar planu z pétnocy na potudnie. Row poza granicami
planu jest wpuszczony w rurociag i za posrednictwem rowu wpada do Kanatu Potudniowego.

W pasach drogowych ulic potozonych w granicach planu etap Izlokalizowana jest podstawowa
infrastruktura techniczna: sie¢ wodociagowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa i sieci elektroenergetyczne
$redniego i niskiego napigcia.

Wedhug opracowania ekofizjograficznego caty obszar planu etap | potozony jest w granicach obszaréw
tworzacych system powiazan przyrodniczych miasta. na ktéry w tym rejonie skiada si¢ kompleks laséw na
zréznicowanych siedliskach: boru sosnowego $wiezego, boru sosnowego suchego, boru mieszanego
$wiezego, boru bagiennego gradu. W tym rejonie Otwocka wystepuja najwyzsze wzniesienia wydmowe
przedzielone zatorfionymi dolinkami deflacyjnymi, w ktorych okresowo wystepuja zbiorniki wodne,
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polaczone systemem rowdéw odprowadzajacych wodg docelowo do Kanatu Potudniowego — doptywu
Jagodzianki. Polozenie w obrebie piaszczystego tarasu z wysokimi wydmami i zatorfionymi dolinkami
sprawia, ze jest to rejon ztozonych warunkoéw geologiczno-inzynierskich, ktory powinien pozosta¢ wolny
od zabudowy.

Delimitacja obszaru planu etap 1 na tereny o okreslonym w projekcie planu przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania uwzglednia rekomendacje i postulaty wynikajace z opracowania ekofizjograficznego.

Obszar planu etap I polozony jest czesciowo w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu oraz otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Caly obszar planu etap I znajduje sig
w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz w granicach Giéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 215.

Wiekszo$¢ obszaru planu etapu 1w ramach Audytu krajobrazowego wojewoédztwa mazowieckiego
zostata zaliczona do krajobrazu lesnego o kodzie 14-318.79-124, podtyp 3a — z przewaga siedlisk borowych.
Niewielki fragment obszaru planu, w potudniowo-zachodniej cz¢sci obszaru, zostat zaliczony do krajobrazu
le$nego o kodzie 14-318.75-126, podtyp 3a — z przewaga siedlisk borowych. Obydwa te krajobrazy to tzw.
krajobrazy priorytetowe. Plan etapu luwzglednia rekomendacje iwnioski dotyczace ksztattowania
i ochrony wymienionych krajobrazow.

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

Kierunki  zagospodarowania  przestrzennego  okre$la  Studium  uwarunkowan  ikierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwala Nr
L11/540/14 Rady Miasta Otwocka zdnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwata nr LVI/591/21 Rady
Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwatg Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia
17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar planu etapu I znajduje si¢ w dwdch strefach strukturalnych: podmiejskiej, do
ktorej nalezy obszar mieszkaniowy (M1-4) oraz przyrodniczej, do ktérej naleza obszary zieleni naturalnej,
w tym lasy w granicach obszaréw ochrony przyrody (ZN/ZL1-2 i ZN/Z1.1-3).

Obszary mieszkaniowe to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych, na ktérych
wskazana jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowe] z preferencja zabudowy jednorodzinnej wszystkich
typéw (wolno stojaca, blizniacza, szeregowa), z dopuszczeniem wszystkich ustug podstawowych.
Dopuszczona jest tez funkcja rzemiosta i drobnej wytworczosci, nie kolidujaca z mieszkaniowa funkcja
obszarow.

Dla obszaru M1-4 Studium ustala:

-maksymalng wysokos¢ - 12,0 m;

-maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy - 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
-minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60 (55)%,

-minimalna wielko$¢ nowo tworzonej dziatki budowlanej — 800 m?2.

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom ochrony przyrody.
Maksymalna wysoko$¢ w strefie to 12 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 10 m dla pozostale;
zabudowy, przy czym dla obszaru ZN/ZL1-2 dla wiez widokowych dopuszcza si¢ wysoko$¢ do 30 m.
Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 0,3
dla pozostatej zabudowy.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem etap [ przewiduje podzial obszaru na 15 terenow,
stanowiacych siedem klas przeznaczenia terenu: teren oznaczony symbolem MN — przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. teren zabudowy ustugowej (U), teren drogi zbiorczej (KDZ), dwa
tereny drég lokalnych (KDL), trzy tereny drég dojazdowych (KDD), teren publicznego ciagu pieszego
z mozliwoscia dojazdu, cztery tereny lasow (ZL) oraz dwa tereny zieleni urzadzonej — parki (ZP).
Polozenie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz okreslone planem etap | podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustaleft Studium.
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Dla poszczegolnych terendw plan etap I okresla zasady i wskazniki zagospodarowania. Ustalona planem
maksymalna wysokos¢ obicktow, wskazniki zabudowy oraz intensywnosci zabudowy mieszcza si¢
w ramach okreslonych przez Studium.

Dla niewiclkiego fragmentu obszaru planu etapu 1(u zbiegu ulic Chabrowej, Niezapominajki,
Jasminowej i Konwaliowej) obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
teren dziatek nr 20, 181, 182, 183 i 185 oraz czesci dziatek nr 162, 163, 168,169, 1771 187 w obrebie
259 i czesci dziatek nr 82/1, 83/1 i 84/1 w obrebie 99 - 100 w Otwocku, przyjety uchwatg Nr VI/21/2007
Rady Miasta Otwocka z dnia 23 lutego 2007 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 193 z dnia 26 wrzesnia 2007 r., poz. 5407.

Zawartos$é i forma projektu planu etapu 1 odpowiada wymaganiom ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) — zwanej dalej
,ustawa o planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587). Zakres ustalen planu etap 1(w podziale na przepisy ogélne iszczegotowe) jest zgodny
z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan etapu I zawiera ustalenia w nastgpujacym zakresie:

-przeznaczenie terenéw 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 zabytkow,

-zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$é zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, maksymalna wysokosé zabudowy, minimalna liczbe isposob realizacji
miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kartg
parkingows oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

-granice isposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepiséw odrebnych,

-szczegodlne zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci.
-szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,

-stawki procentowej, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

-minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych,
-kolorystyki obiektdéw budowlanych oraz pokry¢ dachow.

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich przepiséw, w planie
etapu | nie ustalono:

-zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspétczesnej, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaréw i obiektow w granicach planu,

-wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na niewyznaczenie
w Studium takich obszaréw w granicach planu,

-granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych. obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzglgdu na niewystgpowanie takich terenow
w granicach planu,

-sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan etapu I stworzyt dane
przestrzenne dla planu etap 1, ktore stanowia zalacznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
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Majac na uwadze cel przystgpienia do sporzadzania planu etapu I, a takze jednoznaczne postanowienia
Studium co do kierunkow zagospodarowania tego specyficznego terenu, nie brano pod uwage rozwiazan
alternatywnych w zakresie przeznaczenie terenu i podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Sporzadzanic planu etapu I przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong w ustawie
o planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko wedlug przepisow
odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2024 r.
poz. 1112 z pdzn. zm.).

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu, w dniu
16 sierpnia 2021 r. w tygodniku ,.Linia Otwocka”, na tablicach ogloszef oraz na stronie bip.otwock.pl
ukazato si¢ obwieszczenie, informujace o podjeciu uchwaly oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do
projektu planu.

W wyznaczonym terminie, do 10 wrzesnia 2021 r., wptynat jeden wniosek od osoby prywatnej. Wniosek
ten dotyczyt obszaru planu (etap 1). Wniosek zawieral 2 postulaty, ktére dotyczyty wylgczenia z planu
dziatki nr ew. 20 obr. 259 oraz dziatek nr ew. 168/2, 162/2, 162/3 obr. 259.

Sporzadzajacy plan nie znalazt uzasadnienia do wylaczenia wskazanych we wniosku dziatek z obszaru
planu, a co za tym idzie wniosek nie zostat uwzgledniony.

Pismem zdnia 12sierpnia 2021 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o przystapieniu do
sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania iuzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato jedenascie organdw, z ktdrych 8 zglosito swoje wnioski. Dotyczyty one:

-uwzglednienia istniejacych gazociaggow i mozliwosci ich przebudowy - Polska Spétka Gazownictwa Sp.
z 0.0. Oddziat w Warszawie;

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

-zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkéw ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwodcia wystapienia podtopien
w przypadku dhugotrwatych intensywnych opadéw i/lub roztopéw — Komendant Powiatowy Pafstwowej
Strazy Pozarnej;

-podziemnego uzbrojenia terenu tras przewoddéw wodociagowych 1ikanalizacyjnych - Otwockie
Przedsiebiorstwo Wodociagdw i Kanalizacji Sp. z 0.0.;

-uwzglednienia zadan i kierunkéw dziatan wynikajacych z Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego (od Zarzagdu Wojewddztwa Mazowieckiego), tj.:

a)utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego WOChHK i otuliny Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego,

b)ochrone krajobrazu, ograniczenie dziatan negatywnie wptywajacych na walory krajobrazowe,
c)ograniczenie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

-koniecznosci wziecia pod uwage mozliwosci wystepowania urzadzen wodnych innych niz urzadzenia
melioracji wodnych oraz dazenia do zwickszenia powierzchni biologicznie czynnej na gruntach
budowlanych — Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Warszawie;

-,.odlegtoéci bezpiecznej”, ktéra powinna by¢ zachowana migdzy zakladami stwarzajacymi zagrozenie
wystapienia powaznych awarii przemystowej oraz migdzy tymi zakladami, a obszarami wrazliwymi na
oddziatywanie powaznych awarii - Mazowiecki Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska;

-objecia ochrong stanowiska archeologicznego nr ew. AZP 59-69/7 — Wojewddzki Urzad Ochrony
Zabytkow w Warszawie.

Pismem zdnia 12 sierpnia 2021 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu
i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oos. W wyznaczonym terminie swoje
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uzgodnienie przestat jedynie Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Otwocku. Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska swoje uzgodnienie przestat dopiero pismem z dnia 20 stycznia 2022 r.

Projekt planu wraz zprognoza o0o$, zostal zaopiniowany przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-
Architektoniczng w Otwocku. Wydanie opinii poprzedzito posiedzenie Komisji, ktdre odbyto sig 13 grudnia
2023 r. Opinia MKU-A zawierata 11 punktéw, ktore dotyczyty:

l.ustalen dla terenéw laséw;

2.definicji nieprzekraczalnych linii zabudowy;

3.sugestii zmiany brzmienia ustalenia § 4 pkt 5;

4.sugestii wykreslenia cegly klinkierowej z ustalen § 9, § 10 pkt 4 lit. d, § 11 pkt lit. c;

S.sugestii  ztagodzenia warunku nie wliczania miejsc parkingowych w garazu w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;j;

6.sugestii zmiany ustalenia w zakresie inwestycji celu publicznego;
7.sugestii wskazania na rysunku planu drzew do ochrony;

8.sugestii wyjscia poza zakres ustalen planu;

9.uczytelnienia oznaczenia granic obszaréw chronionych na rysunku planu;

10.zmiany sposobu zapisu wskaznikow, zgodnie z wymogami ustawy po zmianie ktéra weszta w zycie
23 wrzesnia 2023 r.;

11.sugestii ujednolicenia sposobu oznaczania terenéw z projektem mpzp ,.Jabtonna™.
Czesé postulatow MKUA zostata uwzgledniona w projekcie planu.

W dniu 30 listopada 2023 r. projekt planu wraz z prognoza oo$ zostat przestany do organdw opiniujacych
i uzgadniajacych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii.

Cztery organy postanowity uzgodnié¢ projekt planu. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie przestal decyzj¢ umarzajaca postgpowanie w zakresie
uzgodnienia projektu zmiany planu, zuwagi na potozenie obszaru zmiany planu poza obszarami
szczegblnego zagrozenia powodzig. Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego przestat informacj¢ o braku
mozliwo$ci dokonania uzgodnienia z uwagi na nie sporzadzenie audytu krajobrazowego.

Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw odmdwit uzgodnienia projektu planu, a jednoczesnie
przedstawil warunki, na jakich uzgodnienie moze nastapi¢. Po wprowadzeniu niezbednych zmian w dniu
3 stycznia 2024 r. projekt planu zostal przestany do Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow z pros$ba o uzgodnienie. W odpowiedzi organ uzgodnit projekt planu.

Zarzad Drég Powiatowych w Otwocku uzgodnit projekt planu z trzema uwagami. Do projektu planu
wprowadzono zmiany wynikajace z uwzglednienia jednej ze zgloszonych uwag, dotyczacej rozbieznosci
pomiedzy tekstem irysunkiem planu. Projekt planu zostal przestany do Zarzadu Drég Powiatowych
z dodatkowymi wyjasnieniami braku mozliwosci uwzglgdnienia dwoch zgloszonych przez organ uwag.
W odpowiedzi organ projekt planu uzgodnit.

W opinii do ustalen projektu planu Polska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0. poprosita o rozszerzenie tekstu
planu o zapisy dotyczace realizacji sieci gazowych. PGE Dystrybucja S.A. zglosita uwage w zakresie
dopisania sformutowania ,,SN/nN” w ustalenia dotyczace stacji transformatorowych oraz sieci
elektroenergetycznych. Cztery organy nie miaty zastrzezen do projektu planu. Mazowiecki Wojewo6dzki
Inspektor Ochrony Srodowiska poinformowat o braku podstaw do zaopiniowania projektu planu.

Uwagi PGE Dystrybucja S.A. zostaly uwzglednione w projekcie planu.

W zwigzku z potozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 z pézn. zm.) nie byto koniecznosci
wystapienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze. W zwiagzku z wystepowaniem w granicach planu gruntow lesnych Prezydent Miasta
Otwocka wystapit do Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw lesnych niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa na cele nielesne oraz do
Ministra Klimatu i Srodowiska o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych stanowiacych
wtlasnosé¢ Skarbu Panstwa na cele nielesne. Wnioskiem do Marszatka objetych byto 106 dziatek. Marszalek
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Wojewodztwa decyzjg nr 51/2023 zdnia 12 lipca 2023 r. wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia
wszystkich dziatek. Wnioskiem do Ministra objgtych bylo 9 dziatek. Decyzja z dnia 6 wrzesnia 2023 r.
(znak pisma: DLE-WNL.8130.90.2023.MP) Minister wyrazil zgod¢ na zmiang przeznaczenia wszystkich
dziatek.

W dniach od 6 listopada 2024 r. do 27 listopada 2024 r. projekt planu zostal wytozony do publicznego
wgladu wraz z prognoza 0o$. Informacja o wylozeniu do publicznego wgladu ukazata si¢ 30 pazdziernika
2024 r. w,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl.
W trakcie wylozenia projektu planu, 13 listopada 2024 r. odbyla si¢ publiczna dyskusja, na ktorej zostaty
omodwione i przedyskutowane z mieszkaficami rozwiazania przyjgte w projekcie planu. Problemy poruszone
w trakcie dyskusji dotyczyly: wygladu (rodzaj nawierzchni, elementy) projektowanej za OSP drogi, zakresu
rekreacji w zbiornikach retencyjnych, sposobu wykonania zbiornikéw retencyjnych.

W wyznaczonym terminie, do 11 grudnia 2024 r., zlozona zostata jedna uwaga, ktéra nie dotyczyta
obszaru planu etap 1. Nie wptynety uwagi do wylozonej wraz z projektem planu prognozy oddziatywania
planu na srodowisko.

Majac na uwadze historycznie uksztattowana, przedwojenna koncepcj¢ zagospodarowania obszaru planu
w postaci ,,miasta ogrodu” uzasadnionym byto rozwazenie zagospodarowania jako publiczne tereny zieleni
wigkszego obszaru niz wyznaczony w projekcie planu. Jednoczesnie, uwzgledniajgc pilng potrzebe
realizacji zbiornikdéw retencyjnych, zapadta decyzja o podziale obszaru planu na etapy. Etap 1 objat
wschodnig czesé obszaru planu z terenami parku i zmodernizowanym uktadem drogowym, natomiast czgs¢
zachodnia — etap I - bedzie przedmiotem kolejnych wystapien do Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego oraz Ministra Klimatu i Srodowiska o przeznaczenie pod publiczny park miejski.

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaly Nr XVI/166/25 Rady Miasta Otwocka z dnia
9 kwietnia 2025 r. przygotowany zostat projekt planu etap I, ktéry mogt zosta¢ przedstawiony Radzie
Miasta Otwocka.

Procedura sporzadzania planu etap [ zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej oceny
oddziatywania na §rodowisko 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 spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zapewniono mozliwosé czynnego udzialu spoteczenstwa oraz
skladania uwag i wnioskéw w formie oraz terminie okreslonych ww. ustawa.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych
gminy okre$lono w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu etap I bgdzie miato wptyw na
finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet gminy. Skutki finansowe uchwalenia planu etap I oszacowane
zostaly w prognozie skutkéw finansowych.

PR/ i.WODNICZACA
RADY MIASTA OTWOCKA
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