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Z dnia oo, 2025 r

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024
poz. 1465ze zm.) oraz art. 20 ust. 1iart. 67a ust. 5ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym przed
dniem 24 wrze$nia 2023 r. wzwiazku zart. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nicktorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z
pozn. zm.), w zwigzku z uchwata Nr XCV/1035/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 stycznia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Bagatela”,
Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastgpuje:

Rozdziat 1.
Przepisy wstepne i ogélne

§ 1. 1. Stwierdza si¢, ze plan, oktéorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwala Nr L11/540/14 Rady Miasta
Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego uchwata Nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia
2021 r. oraz uchwata Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Bagatela”, zwany dalej
»planem”, obejmujgcy obszar o powierzchni 2,69 ha, potozony w obrebach ewidencyjnych 101, 1041 258,
ktorego granica przebiega od poélnocno-zachodniego naroznika dziatki nr ew. 1/10 w obr. 258, péinocno-
zachodnimi granicami dzialek nr ew. 1/10 1 1/9 w obr. 258, 61/3 i 65 w obr. 101, 224 w obr. 104, péinocno-
wschodnig granicg dzialki nr ew. 224 w obr. 104 do przecigcia z przedtuzeniem poludniowo-wschodniej granicy
dzialki nr ew. 61/2 wobr. 101, przedluzeniem poludniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew. 61/2 w obr.
101 przez dziatki nr ew. 224 w obr. 104 i 65 w obr. 101, poludniowo-wschodnimi granicami dziatek nr ew. 61/2,
61/3 161/4 w obr. 101, przedtuzeniem poludniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew. 61/4 w obr. 101 przez
dziatki nr ew. 66/1 w obr. 1011 1/10 w obr. 258 do przecigcia z potudniowo-zachodnig granica dziatki nr ew.
1/10 w obr. 258, potudniowo-zachodnig granica dziatki nr ew. 1/10 w obr. 258.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w cz¢$ci tekstowej — stanowiacej tre$¢ niniejszej uchwaty, zwanej dalej
»tekstem planu”, oraz w cz¢éci graficznej w skali 1:1000, stanowiacej zatgcznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany
dalej ,,rysunkiem planu”,

2. Integralng cz¢scig uchwaty sa ponadto:

1) zalgcznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych;

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

2) hybrydowa instalacja OZE — hybrydowa instalacja odnawialnego Zzrodta energii w rozumieniu ustawy z dnia
20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrodtach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361 z pdzn. zm.);
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3) instalacja OZE — urzadzenie lub zesp6t urzadzen shuzace do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub
chlodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia elektryczna lub ciepto lub chiod sa
wytwarzane z odnawialnych zrédet energii, a takze polaczony z tym zespotem magazyn energii elekirycznej;

4) linia rozgraniczajagca — linia rozgraniczajaca tereny oréznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

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

6) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujgca dopuszczalne polozenie
budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych na dzialce budowlane;;

7) obcy gatunek inwazyjny — gatunek drzewa znajdujacy si¢ w publicznie dostgpnym katalogu obcych
gatunkow w Polsce;

8) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych;
9) OZE — odnawialne Zrodta energii;

10) przedsigwzigcie — przedsigwziecie w rozumieniu przepisow ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.),

11) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi.

§ 4. 1. Przepisy rozdzialdow od 2 do 8 s3 przepisami ogdlnymi, obowiazujacymi odpowiednio dla wszystkich
terenow.

2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie okreslonym uchwata.
3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole okre§lajace podstawowe przeznaczenie terenow.
§ 5. 1. Uzyte w tekécie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczajg:
1) MW-U — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ushug;
2) UZ — teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej;
3) KDZ — teren drogi zbiorczej;
4) KDD - teren drogi dojazdowej;
5) L — tereny lasow;
6) ZN — teren zieleni naturalnej;
7) ZP — teren zieleni urzadzone;.

2. Jezeli z przepisow szczegbtowych dla terenow nie wynika inaczej, w ramach ustalonego planem
przeznaczenia terenu, mozliwa jest realizacja obiektow iurzadzen budowlanych oraz zieleni towarzyszacej
integralnie zwigzanych z przypisanym planem przeznaczeniem terenu, w szczegdlnosci: uzbrojenia
technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantéw, dojs$¢ i dojazdow, drog (Sciezek) rowerowych, miejsc do
parkowania i parkingdw, urzadzef do ladowania pojazdéw elektrycznych, $mietnikéw, ogrodzen, pomnikow —
z uwzglednieniem przepiso6w odrgbnych oraz przepiséw niniejszego planu.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. Zasady sytuowania obiektéw budowlanych:
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1) na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy;
2) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy:

a) elementoéw drugorz¢dnych budynku, w szczegodlnosci: schodéw zewngtrznych, ramp, daszkoéw, wystepow
dachowych, okapow, gzymsow, wykuszy, markiz, o§wictlenia zewngtrznego,

b) balkonéw, wykuszy i innych nadwieszen, ktére niec maja oparcia na ziemi i wystaja z elewacji budynku
nie wigcej niz 1,5 m,

c¢) gankow i wiatrotapow, ktore wystaja z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczaja obszar zabudowy z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy
nieprzekraczalna linia zabudowy dochodzi do linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub
roéznych zasadach zagospodarowania, to na fragmencie linii rozgraniczajacej pomig¢dzy przecigciami
z nieprzekraczalng linia zabudowy obowigzuja przepisy odrebne dotyczace lokalizacji obiektow
budowlanych;

4) budynki i tymczasowe obickty budowlane nakazuje si¢ lokalizowaé w obszarze zabudowy, z wylaczeniem:
a) wydzielonych obiektéw pomocniczych o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?,
b) tymczasowych obiektéw budowlanych zwiazanych z robotami budowlanymi.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 7. 1. Ze wzglgdu na potozenie obszaru planu w granicach gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych
(GZWP) w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

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

2) zakazuje si¢ stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych przero$nigtych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych.

2. Ze wzgledu na polozenie czeéci obszaru planu w granicach rezerwatu przyrody Swider, w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego:

1) zakazuje si¢ podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robot, ktore wigza si¢ z konieczno$cig
odwadniania wykopow;

2) zakazuje si¢ trwalej zmiany uksztattowania terenu, w szczegdlno$ci zasypywania starorzeczy oraz niszczenia
krawedzi i skarp tarasu nad zalewowego, ktorym biegnie granica Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

3) z zastrzezeniem pkt 4 zakazuje si¢ grodzenia poszczegdlnych dziatek w spos6b uniemozliwiajacy migracje
zwierzat;

4) dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie Zywopltotu lub siatki bez podmuréwki obro$nigtej pnaczami.

3. Na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okre§lone w przepisach
odr¢bnych o ochronie srodowiska:

5) teren oznaczony symbolem MW-U nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe;
6) teren oznaczony symbolem UZ nalezy traktowa¢ jako tereny doméw opieki spotecznej;
7) teren oznaczony symbolem ZP nalezy traktowaé jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

4. Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz polozenie czg¢éci
obszaru planu w granicach form ochrony przyrody na calym obszarze planu zakazuje sig¢:

1) lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapicnia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie §rodowiska;

2) realizacji przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko;
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3) realizacji przedsigwzieé, ktorych negatywne oddziatywanie na $rodowisko powoduje obcigzenia Srodowiska
powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktérego inwestor
ma tytul prawny.

5.W przypadku realizacji lokalu uzytkowego wbudynku mieszkalnym zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej ucigzliwo$é dziatalno$ci ustugowej musi ograniczaé si¢ do lokalu.

6. Ustala si¢ ochrong wartosciowego drzewostanu poprzez:

1) nakaz zachowania drzew gatunku dab szyputkowy (Quercus robur), sosna zwyczajna (Pinus sylvestris), wigz
szyputkowy (Ulmus laevis) bgdacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztattowang korong
i dobrej statyce (stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m 80 cm lub wigkszym;

2) z zastrzezeniem pkt 3 - nakaz zachowania na powierzchni biologicznie czynnej drzew pozostatych gatunkow
bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, zprawidlowo uksztalttowana korong oraz dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m rownej lub wigkszej 100 cm;

3) nakaz nie dotyczy drzew obcych gatunkoéw inwazyjnych zwlaszcza: Acer negundo, Ailanthus altissima,
Amelanchier lamarckii Celtis occidentalis, Fraxinus pennsylvanica, Juglans regia, Padus serotina, Quercus
rubra, Rhus typhina, Robinia pseudoacacia,

4) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwlaszcza:

a) zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odleglosci mniejszej niz 5 m - liczonej na wysokosci 1,3 m — od
$rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,

b) nakaz utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej w promieniu nie mniejszym niz 1,5 m od $rodka pnia
drzewa przewidzianego do zachowania, przy czym na chodnikach i placach dopuszcza si¢ stosowanie
ochronnych krat o §rednicy nie mniejszej niz 1,5 m.

Rozdzial 4.
Obszary i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepiséw odr¢gbnych

§ 8. 1. Na rysunku planu uwzgl¢dniono i oznaczono:
1) granice rezerwatu przyrody pod nazwa ,,Swider”;
2) granicg otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
3) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla;
4) obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi:
a) obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig:
- obszary, na ktérych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
- obszary, na ktorych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%,
b) obszary, na ktoérych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

2. Caty obszar planu znajduje si¢ w granicach GZWP nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty, oraz GZWP nr 215 —~
Subniecka Warszawska (glowna).

3. Ochrona obszaréw, o ktérych mowa w ust. 112 zgodnie z obowigzujacymi przepisami odr¢bnymi iz
odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 5.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 9. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedtlug przepisow szczegélowych dla poszczegolnych terenow
z wyjatkiem:
a) dziatek pod drogi,

b) dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktorych minimalng powierzchni¢ nowo wydzielane;j
dzialki ustala si¢ na 5 m?;
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2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - wedlug przepisoéw szczegétowych dla poszczegélnych terenow
z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalny front dziatki ustala si¢
na 3 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych i wewnetrznych:
a) w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. b,
b) dopuszcza si¢ kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu trojkatow widoczno$ci 1 placoéw do zawracania.

Rozdzial 6.
Zasady obslugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw kemunikacji i systemu
parkowania

§ 10. System publicznych terenow komunikacji obszaru planu tworza:

1) droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Jana Pawtla IT) bgdaca droga klasy zbiorczej, ktorej funkcja w systemie
komunikacji jest polagczenie obszaru objetego planem z pozostala czg¢écig miasta Otwocka oraz z gminami
sasiednimi;

2) droga oznaczona symbolem KDD (ul. Bagatela) bedaca droga klasy dojazdowej o nieograniczonej
dostgpnosci zapewniajacg obstuge komunikacyjng poszczegdlnych nieruchomosci obszaru planu.

§ 11. Zasady obstugi parkingowe;:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w catosci musza by¢ 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 wielorodzinnej — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny (mieszkanie)
uwzgledniajgc miejsca w garazu,

b) dla ustug - 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej;

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

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

Rozdzial 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§ 12. 1. Pod budowg nowych i rozbudowg istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej przeznacza
sig tereny komunikacji drogowej publicznej oznaczone symbolami KDD i KDZ z zastrzezeniem, ze w przypadku
infrastruktury istniejacej dopuszcza si¢ takze inne tereny o ile nie jest to sprzeczne z przepisami odr¢bnymi i nie
koliduje z innymi ustaleniami planu.

2. Wymagania dla systemu wodociggdw i zaopatrzenia w wodg:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w wod¢ do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z sieci
miejskiej zasilanej z uj¢¢ wody potozonych w Otwocku poza obszarem planu;

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

1) odprowadzenie $ciekéw z nieruchomos$ci za posrednictwem sukcesywnie rozbudowywanej miejskiej sieci
zbiorczej do oczyszczalni §cickow potozonej w Otwocku poza obszarem planu;

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodoéw ttocznych — 90 mm;
3) minimalna $rednica nowobudowanych przewod6w grawitacyjnych — 200 mm;

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

a) wody opadowe iroztopowe zdachow nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzefi odwadniajacych
i zagospodarowa¢ na dzialce wlasnej inwestycji,

b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw okre$lonych
w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony §rodowiska;

2) z drég, placow i parkingdw publicznych wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi, urzadzen
odwadniajacych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi, urzgdzen lub
kanalizacji wody nalezy doprowadzié¢ do parametréw okreslonych w przepisach o ochronie srodowiska;

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

1) zaopatrzenie nieruchomosci w energi¢ elektryczna:
a) z sukcesywnie rozbudowywane;j sieci dystrybucyjnej §redniego i niskiego napigcia,

b) z instalacji OZE (takze hybrydowych) o lacznej mocy zainstalowanej nic przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego,

¢) z mikroinstalacji OZE;

2) linie energetyczne nalezy realizowac¢ jako kablowe lub napowietrzne;

3) stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowaé jako wngtrzowe lub stupowe.
6. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomo$ci w gaz do celow gospodarczych igrzewczych zistniejacej, sukcesywnie
rozbudowywane;j sieci gazowej dystrybucyjnej $redniego i niskiego ci$nienia,

2) minimalna $rednica nowobudowanych sieci:
a) dla niskiego ci$nienia — 32 mm,
b) dla $redniego ci$nienia — 40 mm.
7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto — zaopatrzenie w ciepto:

1) z indywidualnych instalacji lub urzgdzeh wykorzystujacych energi¢ elektryczna, gaz lub ptynne zrédta
energii;

2) z instalacji OZE (takze hybrydowych) o lgcznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energi¢: promieniowania stonecznego, acrotermalng, geotermalna;

3) z mikroinstalacji OZE.

Rozdzial 8.
Przepisy szczegélowe dla terenow

§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW-U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) istniejagca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) ustugi: handlu, gastronomi, kultury i rozrywki;
2) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkow handlowo-ustugowych,
- ogblnodostegpnych obiektow kulturalnych,
- budynkoéw kultury fizycznej,

- budynkéw restauracji i barow,
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- budowli sportowych i rekreacyjnych,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko§¢ budynkow mieszkalnych — 12 m inie wigcej niz 4 kondygnacje nadziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkdéw ustugowych — 7m inie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

c) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,

d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

¢) uklad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach ptaski,

f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,0,

g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 1,2,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,25;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 5000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 50 m;

6) szczeg6lne warunki zabudowy izagospodarowania terenu - fragment terenu polozony w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla.

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UZ ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — ushugi zdrowia i pomocy spolecznej obejmujace zwlaszcza: diagnostyke, leczenie
1 zapobieganie chorobom, rehabilitacj¢ oraz opieke nad osobami starszymi i niepetnosprawnymi;

2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:

- budynkow szpitali izakladow opicki medycznej, wtym budynkéw tworzacych osrodek opieki
dhugoterminowe;j dla senioréw jak réwniez budynkéw do prowadzenia zabiegéw medycyny estetycznej,

- budynkéw gospodarczych i garazy,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko§¢ budynkéw ustugowych — 7m inie wigeej niz 2 kondygnacje nadziemne
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,

c) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,

d) ukfad i nachylenie gldéwnych potaci dachowych — dach plaski,

) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,4,

f) maksymalny udzial powierzchni zabudowy - 0,2;
4) minimalna powierzchnia nowo wydziclanych dziatek budowlanych — 4500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 4500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 45 m;

6) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) fragment terenu potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta,

b) fragment terenu polozony w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi - obszary, na ktorych
prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — ul. Jana Pawla II;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bgda cele, o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z2024r.
poz. 1145 ze zm.) - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanic
robot budowlanych tych drog, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze tgczno$ci publicznej
i sygnalizaciji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szeroko$é pasa drogowego w granicach planu od 17 m do 36 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Bagatela;

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 drog, obiektow iurzadzef transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa iutrzymywanie publicznych urzgdzen
shuzagcych do zaopatrzenia ludno$ci w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos$¢ pasa drogowego w granicach planu 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1L ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.
§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2L ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.
§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni naturalnej — rezerwat przyrody »Swider”;
2) zakaz zabudowy.

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzone;,

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych mowa
w art. 6 pkt 9c ustawy o gospodarce nieruchomosciami — wydzielanie gruntéw pod publicznie dostgpne
samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowa i przebudowa;

3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
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a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- urzadzen oraz budowli sportowych i rekreacyjnych,
- altan, pomnikéw, obiektow matej architektury,
- Sciezek rowerowych i ciagdw pieszych w tym w formie bulwaru lub promenady,

b) lokalizacja altan na calym terenie pod warunkiem, ze powierzchnia zabudowy pojedynczej altany
nie b¢dzie wigksza niz 10 m?,

c¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
4) wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4 m,
b) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych:
- dach ptaski,
- dach dwuspadowy lub kopertowy o nachyleniu potaci do 30°;
5) szczegdlne warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykia,
b) fragment terenu potoZony w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,

c) fragment terenu polozony w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia - obszary, na ktorych
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%,

d) fragment terenu potozony w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi - obszary, na ktérych
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

Rozdzial 10.
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwiazku
z uchwaleniem planu

§ 21. Stawka procentowa stuzaca ustaleniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla terendéw oznaczonych symbolami MW-U i UZ — 30%,
2) dla pozostatych terenow — 0%.

Rozdzial 11.
Przepisy koncowe

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

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zalgcznik Nr 1 do uchwaty Nr ..o
Rady Miasta Otwocka

Zalacznik1.pdf
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ...
Rady Miasta Otwocka

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod nazwa ,,Bagatela” inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza 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. 22024 1. poz. 1130 ze zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nast¢puje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej shuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U,
22024 poz. 1465 ze zm.), zadania wlasne gminy.

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

1) realizacja robo6t budowlanych obejmujgcych drogi gminne i infrastrukture techniczng;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajgcymi drog.
§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa si¢ wedtug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym miedzy innymi:
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418), 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 $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.);

2) sposOb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostgpnej techniki okres$lonej w ustawie Prawo
ochrony srodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

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

1) wydatki majatkowe gminy okre$la uchwata Rady Miasta;
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowe;j;

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

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji rob6t budowlanych przy drogach gminnych finansowane bgda z budzetu
gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania zzakresu budowy sieci wodociggowej ikanalizacyjne finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
sciekéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 757) na podstawie wieloletnich programow inwestycyjnych.
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Zalacznik Nr 3 do uchwaly Nr ...
Rady Miasta Otwocka

Dane przestrzenne

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 315 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) ujawnione zostang po kliknigciu
w ikong.
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UZASADNIENIE

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,Bagatela” (zwanym
dalej ,,planem™) zostaly zainicjowane uchwata Nr XCV/1035/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 stycznia
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwg ,,Bagatela”,

Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
miasta Otwocka, okre$lony w ramach wykonanej przez Prezydenta w 2018 r. Oceny aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany
obowigzujacych plandéw miejscowych, dla calego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych
okre$lone s3 gldwnie na podstawie sukcesywnie wplywajacych wnioskow o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadno$ci przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ materiatow geodezyjnych oraz spdjnosé
wnioskoéw o zmiang planéw z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okre§lonymi w obowigzujagcym
Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie byto wigc sprzeczne z Uchwata Nr LXXV/591/18 Rady Miasta
Otwocka z dnia 26 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka.

Plan dotyczy obszaru potozonego w pdinocnej cze$ci miasta, w rejonic ulic Bagatela 1 Jana Pawta II
oraz rzeki Swider. Plan obejmuje obszar o powierzchni 2,69 ha. Powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc
plan obejmuje 0,06% powierzchni miasta.

Obszar planu jest czgéciowo zagospodarowany — poludniowa czg§¢ obszaru zabudowana jest
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Zachodnig czg¢$¢ obszaru zajmujg lasy, a poinocng czes§é
zadrzewione grunty rolne. Od potudnia i wschodu obszar graniczy z terenami zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej, a od zachodu z terenem linii kolejowe;.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany i nie wymaga rozbudowy istniejacego ukiadu drog
publicznych.

W pasach drogowych ulic potoZzonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa infrastruktura
techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa i sieci elektroenergetyczne $redniego i
niskiego napigcia.

Wedlug opracowania ekofizjograficznego, zgodnie z Mapa waloréw i zagrozen S$rodowiska
przyrodniczego, na obszarze planu wyodrgbniono 9 typow terendw zrdznicowanych ze wzgl¢du na potozenie
wzgledem form ochrony przyrody oraz siedlisk i zagospodarowania terenu. Sg to:

1) tereny polozone w granicach form ochrony przyrody wskazane do zachowana lub wprowadzenia
znaczacych ograniczen w sposobie ich zagospodarowania:

a) dolina Swidra — aktywne biologicznie ekosystemy dolinne, lakowe, bagienne tworzace system
przyrodniczy miasta. Do ochrony przed degradacja i ograniczaniem przestrzennego zasiggu, w tym
zakaz zabudowy,

b) lasy na siedlisku boru sosnowego $wiezego potozone w granicach otuliny Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego (MPK) oraz jednocze$nie w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu,

c) lasy na siedliskach boru mieszanego $wiezego w otulinie MPK i WOChK,

d) lasy na siedlisku tegu w otulinic MPK i WOChK — taras zalewowy Swidra,

e) lasy na siedlisku t¢gu potozone w obrgbie WOChK;

2) tereny polozone poza systemem obszar6w chronionych o przecigtnych walorach Srodowiska
przyrodniczego tworzgce system przyrodniczy miasta. Tereny te oddzialuja na stan Srodowiska
przyrodniczego Otwocka, dlatego niewskazane jest lokalizowanie tu: obiektéw uciazliwych dla
$rodowiska przyrodniczego i zwartej zabudowy:

a) tereny na siedliskach boru sosnowego suchego,

b) lasy na siedliskach boru mieszanego §wiezego;

3) tereny zabudowane:

a) tereny istniejacej zwartej zabudowy,

b) tereny luznej zabudowy na dziatkach z zadrzewieniami o charakterze lesnym.
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Wedtug Mapy rejonizacji warunkéw gruntowo-wodnych na obszarze planu wystgpujg trzy rejony:

1) tereny doliny Swidra, gdzie w podtozu zalegaja piaski aluwialne, namuty, piaski humusowe oraz pylasto-
piaszczyste mady. Swobodne zwierciadlo wod gruntowych znajduje si¢ na gigbokosci ponizej 2,0 m,
okresowo utrzymuje si¢ na powierzchni terenu. Warunki geologiczno-inzynierskie ziozone, zte i bardzo
zle;

2) tereny, na ktorych w podiozu wystepuja no$ne piaski rzeczne, miejscami z przewarstwieniami mad lekkich.
Swobodne zwierciadlo wod gruntowych znajduje si¢ na gigbokosci do 2,0 m. Warunki geologiczno-
inzynierskie proste, érednio korzystne. Z powodu plytkiego potozenia zwierciadta wod gruntowych,
konijeczne jest prowadzenie prac odwodnieniowych przy realizacji fundamentéw i wykopow pod
infrastrukture techniczng. Rejon zagrozony powodziowo;

3) tereny, na ktérych w podtozu wystepuja nosne, $rednio zaggszczone piaski rzeczne o migzszosci ponad 5,0
m, miejscami przykryte cienka warstwa osadow eolicznych. Zwierciadto wod gruntowych wystepuje
ponizej poziomu posadowicnia obiektow budowlanych. Warunki geologiczno-inzynierskie proste, bardzo
korzystne. Kratka oznacza tereny o wysokim stopniu zagrozenia degradacji jakosciowej wod podziemnych
ze wzgledu na brak izolacji oraz obecno$¢ ognisk zanieczyszczef.

Wedtug Mapy oceny warunkdw ekofizjograficznych obszar planu zostat zdelimitowany na nast¢pujace
strefy:

1) tereny rezerwatu Swider - obszar prawnie chroniony przed zmiang sposobu uZytkowania
i zagospodarowania;

2) wiclkopowierzchniowe tereny lesne tworzace system przyrodniczy miasta — niewskazana zmiana
aktualnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania;

3) tereny le$ne potozone poza systemem przyrodniczym miasta. W przypadku uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele niclesne, nalezy zachowa¢ wysoki wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej oraz le$ny charakter zieleni na terenach biologicznie czynnych;

4) tereny dolin tworzacych system przyrodniczy miasta, wskazane zachowanic aktualnego sposobu
zagospodarowania i uzytkowania. Nalezy wykluczy¢ lokalizacj¢ zabudowy kubaturowe, jakichkolwiek
obiektéw uciazliwych dla srodowiska przyrodniczego [...];

5) tereny o przecigtnych walorach przyrodniczych z mozliwoscia gospodarczego wykorzystania bez
wickszych ograniczen o korzystnych (21) warunkach gruntowo-wodnych lub mniej korzystnych (22 —
kolor cytrynowy) warunkach gruntowo-wodnych;

6) tereny istniejacej zwartej zabudowy.

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

Obszar planu potozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, a czg¢Sciowo takze w
granicach rezerwatu przyrody Swider oraz otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Krajobraz obszaru
planu w audycie krajobrazowym nie zostat zaliczony do krajobrazu priorytetowego.

Celem sporzadzenia planu jest powstrzymanie zabudowy terenu na warunkach sprzecznych z
kierunkami rozwoju ustalonymi w Studium. Rejon planu, podobnie jak pozostate tereny polozone wzdhiz
Swidra, poddany jest presji inwestycyjnej w zakresie lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j realizowanej w
oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Planowana do realizacji zabudowa czgsto stoi w sprzecznosci z
ustalonymi przez Studium kierunkami zagospodarowania tego rejonu Otwocka.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okre$la Studium uwarunkowafn 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwatg Nr L11/540/14
Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka
z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwata Nr XCVIIl/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje si¢ w dwoch strefach strukturalnych: miejskiej, do ktorej
nalezy obszar ustugowy (U-1) i obszar mieszkaniowo-ustugowy (M/U-12), oraz przyrodniczej, do ktorej
nalezy obszar zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach obszarow ochrony przyrody (ZN/ZL-5).

Dla obszarow ustugowych (U) Studium przewiduje utrzymanie i rozwdj funkeji ustugowych
o znaczeniu ponadlokalnym. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie
60%, wyjatkowo 55%. Maksymalna wysoko§¢ w strefie to 12 m, z dopuszczeniem realizacji zabudowy o
wysokoéci 13 m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy to 1,2 dla zabudowy wielorodzinnej i ustugowej oraz 0,5 dla zabudowy jednorodzinne;j.

Zagospodarowanie w strefic przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom ochrony
przyrody. Maksymalna wysoko$¢ w strefie to 12 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 10 m dla
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pozostalej zabudowy. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej 1 0,3 dla pozostatej zabudowy.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okre$lona planem przewiduje podziat obszaru na osiem terendw,

w siedmiu klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem MW-U — przeznaczony planem pod zabudowg

mieszkaniowa wielorodzinng lub ushugi, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej (UZ), teren drogi zbiorczej

(KDZ), teren drogi dojazdowej (KDD), dwa tereny laséw (L), teren zieleni naturalnej (ZN) oraz teren zieleni

urzadzonej (ZP). Polozenie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania oraz okre$lone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium,
Dla poszczegdlnych terenéw plan okre$la zasady i wskazniki zagospodarowania. Ustalona planem
maksymalna wysoko$¢ obiektow, wskazniki zabudowy oraz intensywnosci zabudowy mieszcza si¢ w ramach
standardow okres§lonych przez Studium.
Zawarto$¢ 1 forma projektu planu odpowiada wymaganiom z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — zwanej dalej ,,ustawg o planowaniu”,

oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej ,,rozporzadzeniem o

zakresie projektu planu). Zakres ustalen planu (w podziale na przepisy ogélne i szczegotowe) jest zgodny z

zakresem okre§lonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastgpujgcym zakresie:

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

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztaltowania krajobrazu,

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

— granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepisoéw odrebnych, a takze obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig

— szczegOlne zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci,

— szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy,

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,

— stawki procentowe stuzace okresleniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu;

— kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokry¢ dachow;

— minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

— maksymalnej intensywnosci zabudowy.

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

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszarow i obiektéw w graniach planu,

— wymagah wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na niewyznaczenie
w Studium takich obszar6w w graniach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych oraz
krajobrazoéw priorytetowych okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na niewystgpowanie takich terendéw w granicach planu,

— sposobu i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajgcy plan stworzyl dane
przestrzenne dla planu, ktére stanowia zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawng okre§long w ustawie o
planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wedlig przepisow
odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
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udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2024 .
poz. 1120 z p6zn. zm.).

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu
utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostala opublikowana na
ogolnodostepnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 14 lutego 2024 1. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszef oraz na
stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ ogtoszenie informujace o podjgciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaty w
sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu w
terminie do 6 marca 2024 r. Jednocze$nie zawiadomiono o wszczeciu strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko projektu planu wedhug przepisow odrgbnych ustawy o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

W odpowiedzi na ogloszenie wplyneto 46 wnioskéw do projektu planu zawierajgcych w sumie 168
postulatéw. Wickszoéé wnioskow zostata zlozona przez osoby fizyczne, tylko jeden wniosek ztozyla firma
Stok Developer Sp. z 0.0. ZtoZone wnioski dotyczyly:

1) w odniesieniu do dziatki nr ew. 61/3 obr. 101:
a) budowania na dzialce wylacznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (postulat zawarty w 3
wnioskach),
b) zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnych do 90% (postulat zawarty w 31 wnioskach),
¢) ograniczenia maksymalnej wysokosci do 5 m (postulat zawarty w 30 wnioskach),
d) ograniczenia wysokosci do 3 m,
e) usuniecia mozliwosci budowy zabudowy wielorodzinnej na niezabudowanych nieruchomos$ciach
(postulat zawarty w 31 wnioskach),
f) zachowania funkcji ushugowej z dopuszczeniem dzialalno$ci ustugowej w zakresie turystyki, mate;
gastronomii i handlu (postulat zawarty w 28 wnioskach),
g) zagospodarowania pod rekreacjg, Sciezki rowerowe, mala gastronomig, kajaki, plac zabaw dla dzieci
(postulat zawarty w 3 wnioskach),
h) ograniczenia mozliwosci budowy kondygnacji podziemnych (postulat zawarty w 2 wnioskach),
i) uwzglednienia mozliwoéci realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie 3
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zgodnie z nastgpujacymi parametrami:
— wspblczynnik intensywnoéci zabudowy - 20%, a z powierzchniami utwardzonymi, doj$ciami i
dojazdami do 40%
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 60%
— szeroko$¢ elewacji frontowej do 25 m
— dachy ptaskie
— wysoko$¢ gémne;j krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, attyki, okapu - nie wigcej niz 9 m
~ maksymalna wysoko$¢é budynku mieszkalnego - 12 m;
2) w odniesieniu do dziatki nr ew. 61/5 obr. 101:
a) zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnych do 90%,
b) ograniczenia maksymalnej wysokosci do 5 m,
¢) usuniecia mozliwosci budowy zabudowy wielorodzinnej na niezabudowanych nieruchomosciach,
d) zachowania funkcji ushugowej z dopuszczeniem dziatalnosci ustugowej w zakresie turystyki, malej
gastronomii i handlu,
¢) zakazu budowy kondygnacji podziemnej;
3) w odniesieniu do dziatek nr ew. 61/3 1 1/9 obr. 101:
a) zaplanowanie funkcji pozwalajacej na wykorzystanie potencjalu rekreacyjnego rzeki Swider tj.
dzialalno$¢ ustug w zakresie turystyki, matej gastronomii, handlu,
b) planowana zabudowa powinna charakteryzowa¢ si¢ niska zabudowsq o matej intensywnosci;
4) w odniesieniu do catego obszaru planu:
a) zwickszenia powierzchni biologicznie czynnych do 90% (postulat zawarty w 7 wnioskach),
b) ograniczenia maksymalnej wysoko$ci do 5 m (postulat zawarty w 6 wnioskach),
c) ograniczenia maksymalnej wysokosci do 3 m,
d) usunigcia mozliwoéci budowy zabudowy wielorodzinnej na niezabudowanych nieruchomosciach
(postulat zawarty w 6 wnioskach),
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e) zachowania funkcji ustugowej z dopuszczeniem dziatalnoéci ustugowej w zakresie turystyki, matej
gastronomii i handlu (postulat zawarty w 7 wnioskach),

f) uwzglgdnienia obszaru planu jako obszaru wytaczonego z dalszej zabudowy,

g) wykluczenia mozliwosci zabudowy wielorodzinnej oraz uciazliwych ustug,

h) charakter i parametry ewentualnej zabudowy powinny uwzglgdniaé unikatowe sgsiedztwo rezerwatu
i chroni¢ go w mozliwie najlepszy sposob;

5) w ocenie Stok Developer Sp. z 0.0. procedowanie uchwalenia planu jest bezzasadne i sprzeczne z
przepisami prawa.

Pismem z dnia 14 lutego 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomit o przystapieniu do sporzadzania planu
odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta odpowiedzialo osiem organoéw, z ktorych
pig¢ zglosito swoje wnioski. Dotyczyly one:

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

— uwzglednienia istniejacych gazociggdw i mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka Gazownictwa;

— zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkéw ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia wystgpienia podtopien w
przypadku diugotrwatych intensywnych opadéw i/lub roztopéw — Komendant Powiatowy Panstwowej
Strazy Pozarnej;

— uwzglednienia zadan i kierunkdéw dziatan wynikajgcych z zapisow Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego — Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego;

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodéw wodociggowych i kanalizacyjnych - Otwockie
Przedsigbiorstwo Wodociggow i Kanalizacji.

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

Pismem z dnia 8 lipca 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegblowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko. Obydwa organy
przestaly swoje uzgodnienia.

Réwnolegle ze sporzadzaniem teksu i rysunku planu opracowywana byta prognoza oddziatywania na
srodowisko oraz uzasadnienie projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 14 stycznia 2025 r. Prezydent skierowat
projekt planu wraz z prognoza i uzasadnieniem do organdw i instytucji oraz jednostek organizacyjnych Urzgdu
Miasta Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystgpienie Prezydenta w wymaganym terminie 5 organéw projekt planu uzgodnito przesylajac
odpowicdzi na piémie. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie odmoéwil uzgodnienia,
przedstawiajace jednoczesnie warunki, po spetnieniu ktorych mozliwe bedzie uzgodnienie. Pozostale organy
nie odpowiedziaty, a tym samym udzielity tzw. milczacego uzgodnienia.

Po wprowadzeniu niezb¢dnych zmian do projektu planu, zostal on ponownie przestany do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z prosbg o uzgodnienie. Organ nie odpowiedzial w
wyznaczonym terminie, a tym samym udzielily tzw. milczacego uzgodnienia.

Na wystapienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie odpowiedzialo 5
organéw oraz Otwockie Przedsi¢gbiorstwo Wodociagow i Kanalizacji.

W ramach strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko Prezydent wystapit do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o zaopiniowanie projektu planu. W wyznaczonym terminie odpowiedzial wylgcznie
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska, ktéry negatywnie zaopiniowal projekt planu i zglosit
uwagi w zakresie niespojno$ci pomiedzy czgscia tekstowa a czgécig graficzng projektu planu w
zakresie oznaczenia granic rezerwatu ,,Swider”.

Rownolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej i omowiony
na posiedzeniu w dniu 13 maja 2025 r. Opinia MKU-A zawierata 32 punkty odnoszace si¢ do projektu planu,
ktore dotyczyly:

— powiazania terenu ZP z terenem L;
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— przesuniecia wyznaczonych na terenie UZ nieprzekraczalnych linii zabudowy w kierunku
potudniowym;

— zbyt waskiego pasa terenu ZP przylegajacego do terenu KDD,

— zbyt malej powierzchni biologicznie czynnej okre$lonej dla terendéw drog publicznych;

— zaprojektowania zakonczenia drogi KDD jako zakomponowanej przestrzeni publicznej;

— sprecyzowania parametréw dla ewentualnego parkingu przy terenie ZP;

— wprowadzenia do zasad zagospodarowania terenu ZP zalecen w zakresie retencji wody;

— ograniczenia definicji oraz ustalen dotyczacych OZE;

— zwymiarowania nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na terenie UZ;

— poprawienia zwymiarowania nieprzekraczalnej linii zabudowy wyznaczonej na terenie MW/U;

— sposobu wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz strefy 12 m od granicy lasu;

- propozycji innego wyznaczenia nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie MW/U;

— koloréw i oznaczen graficznych zastosowanych na rysunku projektu planu;

— koniecznoéci przejrzenia projektu planu pod katem literowek, blgdow skiadniowych i
interpunkcyjnych;

— ograniczenia liczby poje¢ zdefiniowanych w ,,sfowniczku”;

— rozwazenia dopuszczenia stosowania barwionego betonu architektonicznego;

— wyeliminowania przepiséw dotyczacych odnoszacych si¢ do pozioméw emisji zanieczyszczen;

— zrezygnowania z nakazu utwardzania lub uszczelniania powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem;

— wskazania na rysunku planu cennego drzewostanu chronionego ustaleniami projektu planu;

— zmiany brzmienia ustalenia dotyczacego ochrony obszar6w chronionych na podstawie
przepisow odrgbnych;

— zmiany brzmienia ustalen szczegbétowych w zakresie przeznaczenia terenow;

— stosowania prawidlowych symboli terenu, zgodnych z rozporzadzeniem o zakresie projektu
planu;

— usuniecia mozliwosci realizacji dachu mansardowego na terenie MW/U;

— prawidlowego okre$lenia wysokos$ci zabudowy (dla réznych jej typéw) dla terenow MW/U i
UZ;

— mozliwosci realizacji wolnostojacych budynkéw gospodarczych i garazy na terenie UZ;

— usunigcia ustalenia dotyczacego strefy 12 m od granicy lasu z ustalen szczegdtowych dla terenu
UzZ;

— usunigcia rozszerzenia opisu przeznaczenia terenu dla terenu UZ;

— zaliczenia terenu ZN do terendéw inwestycji celu publicznego;

— usuni¢cia wskaznikoéw zabudowy i gabarytéw budynkéw z ustalen szczegoélowych dla terenu
ZP;

— ustalenia dla terenéw inwestycji celu publicznego wysoko$ci stawki procentowej shuzacej
ustaleniu optaty renty planistycznej na poziomie 0%.

Po analizie otrzymanych opinii usunigto czg$¢ zdefiniowanych w § 3 pojgé, zasady dotyczace
kolorystyki zabudowy, ustalenia dotyczace strefy 12 m od granicy lasu oraz ustalenia dotyczace $mietnikow.
Doprecyzowane zostaly ustalenia dotyczace nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz obszaru zabudowy, a
takze maksymalnej wysoko$ci zabudowy. Zmieniono symbol terenu MW/U na MW-U oraz wysokos¢ stawki
procentowej stuzacej ustaleni platy renty planistycznej. Na rysunku projektu planu usunieto stref¢ 12 m od
granicy lasu oraz zmieniono przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na terenie MW-U.

Po analizie wnioskéw i uwarunkowan planu, sporzadzajgcy plan postanowil nie uwzgledni¢ 5
wnioskow, zawierajagcych w sumie 10 postulatow. Pozostale wnioski zostaly uwzglednione, w tym 44
postulaty zostaty uwzglednione w catosci.

Nieuwzglednione zostaly wnioski dotyczace budowania na dzialce nr ew. 61/3 obr. 101 wylacznie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poniewaz zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
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okreSlonymi w Studium na obszarze planu nie ma mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Wniosek odnoszacy si¢ do dziatki nr ew. 61/5 obr. 101 (zawierajacy 5 postulatdéw) nie zostat
uwzgledniony poniewaz w obszarze planu nie ma dziatki o takim numerze ewidencyjnym. Nie uwzgledniono
rowniez wniosku Stok Developer Sp. z o.0. Postulat dotyczacy uwzglednienia mozliwosci realizacji
zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dzialce
nr ew. 61/3 obr. 101 nie zostal uwzgledniony, poniewaz zgodnie z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okreslonymi w Studium na obszarze planu nie ma mozliwosci realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Ocena Spoiki, iz procedowanie uchwalenia planu jest bezzasadne i sprzeczne
z przepisami prawa nie mogla zosta¢ uwzgledniona, gdyz nie zawierata Zadnego konkretnego postulatu, ktéory
moglby zostaé rozpatrzony.

W zwiazku z polozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie byto koniecznosci wystapienia do
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

W granicach planu wyst¢puja grunty lesne. Grunty le$ne zlokalizowane na dziatkach nr ew. 61/2, 61/3
z obr. 101 przeznaczono w planie pod tereny lasow. Dziatkg nr ew. 61/4 z obr. 101, na ktérej wystgpuja grunty
lesne, przeznaczono pod teren drogi zbiorczej poniewaz dziatka zostata objgta decyzjag Nr 1/2017 Starosty
Otwockiego z dnia 16 stycznia 2017 r. zezwalajacg na realizacj¢ inwestycji drogowej pod nazwg: Budowa
mostu przez rzeke Swider w km 0+933,36 wraz z dojazdami taczacego drogg powiatows nr 2757W (ul. Jana
Pawia II w Otwocku) z droga powiatowa nr 2769W (ul. Sikorskiego w Jozefowie) na dziatkach w
miejscowosci Otwock oraz Jozeféw, Woj. Mazowieckie, Powiat Otwocki. Z uwagi na tre§¢ wyzej
wymienionej decyzji oraz faktu, ze w wyniku realizacji tej decyzji na dziatce nr ew. 61/4 z obr. 101 zostata
umieszczona infrastruktura drogowa po uprzednim wylgczeniu dziatki z produke;ji le$nej, wnoszenie o zmiane
przeznaczenia gruntéw le$nych na dziatce 61/4 z obr. 101 nie byto konieczne.

18 czerwca 2025 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen, na stronie
bip.otwock.pl oraz www.otwock.pl ukazalo si¢ ogloszenie zawiadamiajace o rozpoczgciu konsultacji
spotecznych dotyczacych projektu planu.

Konsultacje spoteczne dotyczace projektu planu byty prowadzone w terminie od 18 czerwea 2025 r. do
9 lipca 2025 r. i obejmowaty:

1) spotkanie otwarte;

2) zbieranie uwag do projektu planu;

3) ankiete;

4) zbieranie wnioskow 1 uwag do prognozy oddziatywania na §rodowisko.

Podczas konsultacji wptyneto 5 uwag do projektu planu. Nie ztozono zadnej uwagi do wytozonej wraz
z projektem planu prognozy oddzialywania na srodowisko.

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

W  wyniku uchwalenia planu ograniczona zostanie mozliwos¢ budowy nowych osiedli
mieszkaniowych, ale przede wszystkim mozliwe bgdzie stworzenie ogoélnodostgpnego parku dla
mieszkancoéw. Uchwalenie planu uprosci procedury administracyjne, co skutkowac bedzie przyspieszeniem
realizacji inwestycji dla wlascicieli nieruchomosci objetych planem.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaly potencjalne wydatki z budzetu miasta bgdace
skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytutu spadku warto$ci nieruchomosci, odszkodowanie
wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty
zwiazane z realizacja niezb¢dnej infrastruktury technicznej i drogowej. Obcigzenia finansowe dla budzetu
miasta b¢da obejmowac:

1) wykup gruntéw pod poszerzenie ul. Bagatela;
2) koszt przebudowy ul. Bagatela.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: opfaty z tytulu podatku
gruntowego, oplaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rent¢ planistyczng naliczang w
zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomos$ci, oplaty adiacenckie z tytulu podzialow i wybudowania
infrastruktury, a takze optaty z tytutu obrotu nieruchomo$ciami stanowigcymi wiasno$¢ gminy. W wyniku
uchwalenia planu dojdzie do przekwalifikowana gruntéw rolnych na grunty budowlane. Nastapi wigc wzrost
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wartodci nieruchomosci, na skutek czego bedzie mozliwe naliczenie renty planistycznej. Uchwalenie planu
usprawni proces inwestycyjny co powinno przyspieszy¢ zabudowg terenu wynikiem czego bedzie wzrost
wplywow z podatku od nieruchomosci oraz od budynkow.

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