UCHWALA NR XXXIV/369/26
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 25 marca 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebéw ew. 244 i 251

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1iart. 67a ust. Sustawy 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. wzwigzku zart. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 ze zm.),
w zwigzku zuchwalg Nr LXXXVII/950/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 2441251,
Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i ogélne

§ 1. 1. Stwierdza si¢, ze plan, o ktéorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwalg Nr LII/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 uchwatg Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obr¢bow ew. 2441251, zwany dalej
»planem”, obejmujacy obrgby ew. 244 1 251 w ich granicach ewidencyjnych - obszar o powierzchni 27,37 ha.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czegSci tekstowej — stanowigce] tre$¢ niniejszej uchwaly, zwanej
dalej ,.tekstem planu”, oraz w cze$ci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do tejze uchwaly,
zwany dalej ,,rysunkiem planu”.

2. Integralng cze$cig uchwaty sg ponadto:

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

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygniecie 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;

3) zatacznik nr 4 — 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 wickszym niz 12°;

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

3) hybrydowa instalacja OZE — hybrydowa instalacja odnawialnego zrodla energii w rozumieniu ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2024 1. poz. 1361 ze zm.);

4) instalacja OZE — urzadzenie lub zespdt urzadzen stuzace do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub
chlodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub ciepto lub chtod sa
wytwarzane z odnawialnych zrodet energii, atakze polaczony ztym zespolem magazyn energii
elektrycznej;

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

6) mikroinstalacja OZE - mikroinstalacja w rozumieniu ustawy o odnawialnych zrédtach energii;

7) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne potozenie
budynkoéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych na dziatce budowlane;;
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8) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych;
9) OZE — odnawialne zrodta energii;

10) przedsigwzigcie — przedsigwzigeie w rozumieniu przepisOw ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;

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

12) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

13) warsztat - pomieszczenie przeznaczone do wykonywania pracy o charakterze uslugowym w tym
rzemieslniczym z niezbednym wyposazeniem;

14) zaopatrzenie w ciepto — ogrzewanie budynkéw oraz grzanie wody do celow bytowych.

§ 4. 1. Przepisy rozdzialow od 2do 8 oraz rozdziatu 10s3 przepisami ogélnymi, obowigzujacymi
odpowiednio dla wszystkich terenow.

2. Ustalenia tekstu uchwaty oraz ustalenia rysunku planu obowigzuja tgcznie, w zakresie okre§lonym
uchwala.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objgtego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowys;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.
§ 5. 1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczajg:
1) MN-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) U — tereny ustug;
3) U-P — teren ustug lub produkc;ji;
4) KDZ - teren drogi zbiorczej;
5) KDL — tereny drég lokalnych;
6) KDD - tereny drog dojazdowych;
7) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
8) L — tereny lasoéw;
9) ZP — teren zieleni urzadzone;j.

2. Jezeli zprzepisow szczegOtowych dla terendw nie wynika inaczej, w ramach ustalonego planem
przeznaczenia terenu, mozliwa jest realizacja budowli ochronnych, obiektow iurzadzen budowlanych oraz
zieleni towarzyszacej integralnie zwigzanych z przypisanym planem przeznaczeniem terenu, w szczegdlnosci:
uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantow, dojs¢ i dojazdéw, drog (Sciezek) rowerowych,
miejsc do parkowania iparkingow, urzadzen do tadowania pojazdoéw elektrycznych, miejsc i obiektow
czasowego gromadzenia odpaddéw ($mietnikow) — z uwzglednieniem przepiséw odrebnych oraz przepiséw
niniejszego planu.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

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

2) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy:
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a) elementow drugorzednych budynku, w szczegdlnosci: schodéw zewnetrznych, ramp, daszkow,
wystepow dachowych, okapow, gzymsow, wykuszy, markiz, o§wietlenia zewngtrznego,

b) balkonow, wykuszy i innych nadwieszen, ktore nie maja oparcia na ziemi i wystaja z elewacji budynku
nie wiecej niz 1,5 m,

¢) gankow 1 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:

a) linii rozgraniczajacej tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, to na
fragmencie linii rozgraniczajacej pomi¢dzy przecigciami z nieprzekraczalna linig zabudowy obowigzuja
przepisy odrgbne dotyczace lokalizacji obiektow budowlanych,

b) strefy 12 m od granicy lasu, to w strefie obowigzujg przepisy odrgbne dotyczace lokalizacji obiektow
budowlanych;

4) budynki i tymczasowe obiekty budowlane niezwigzane z robotami budowlanymi nakazuje si¢ lokalizowa¢
w obszarze zabudowy, z wylaczeniem wydzielonych obiektéw pomocniczych oile ich powierzchnia
nie przekracza 12,5 m?;

5) zakazuje si¢ lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlane;j.

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

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

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

3) zakazuje si¢ rozbudowy inadbudowy istniejacych budynkéw o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem
terenu.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 8. 1. Ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych (dalej
»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 komorkowych przerosnietych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdéw silnikowych.

2. Zakazuje si¢ trwalej zmiany stosunkéw wodnych, w szczegolnosci zakazuje si¢ podpiwniczania
budynkow.

3. Na potrzeby kwalifikacji terendw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w przepisach
odrebnych o ochronie srodowiska - tereny oznaczone symbolami MN-U nalezy traktowaé jako tereny
mieszkaniowo-ushugowe.

4.7Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terendow przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz bliskie
sgsiedztwo Narodowego Centrum Badan Jadrowych na catlym obszarze planu zakazuje si¢:
1) lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie srodowiska;

2) realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

3) realizacji przedsigwzig¢, ktorych negatywne oddzialywanie na s$rodowisko powoduje obcigzenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do
ktorego inwestor ma tytut prawny;
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4) realizacji przedsiewzig¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem
odpadow.

5. Nakazuje si¢ zachowanie drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztattowana
korona i dobrej statyce, o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m od gruntu rdwnym lub wigkszym niz 100 cm
z wyjatkiem robinii akacjowej, klonu jesionolistnego i osiki.

Rozdzial 4.
Obszary i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepiséw odrebnych

§ 9. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach GZWP nr 215 — Subniecka Warszawska (gléwny).
2. Na rysunku planu oznaczono granic¢ krajobrazu priorytetowego 14-318.79-124, podtyp 3a.

3. Ochrona obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 zgodnie zobowigzujacymi przepisami odrgbnymi iz
odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 5.
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 10. Na rysunku planu uwzgledniono i oznaczono strefe 12 m od granicy lasu, dla ktorej z przepiséw
odrebnych wynikajg ograniczenia dla usytuowania budynkow z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane
z odlegtoscig od lasu.

Rozdzial 6.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepisow szczegolowych dla poszczegodlnych terenow
z wyjatkiem:

a) dziatek pod drogi,

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

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - wedlug przepiséw szczegdtowych dla poszczegolnych terenow
z wyjatkiem dzialek 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 widocznoscei iplacéw do

zawracania.
Rozdzial 7.
Zasady obslugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu
parkowania

§ 12. 1. System publicznych terenéw komunikacji obszaru planu tworza:

1) droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Stefana Zeromskiego) bedaca drogg klasy zbiorczej, ktorej funkcjg
w systemie komunikacji jest polaczenie obszaru objetego planem z pozostalg czgscig miasta Otwocka;

2) drogi oznaczone symbolami 1KDL (ul. Rakowa), 2KDL (ul. Pokojowa) i 3KDL bedace drogami klasy
lokalnej o nieograniczonej dostepnosci obstugujace ruch lokalny obszaru planu;

3) drogi oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD i4KDD i 5KDD bedace drogami klasy dojazdowej
o nieograniczonej dostepnosci zapewniajace obstuge komunikacyjna poszczegdlnych nieruchomosci
obszaru planu.

2. Uzupemhieniem systemu publicznych terenow komunikacji jest teren komunikacji drogowej wewngtrznej
oznaczony symbolem KR.

§ 13. Dla terené6w oznaczonych symbolami 1MN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, SMN-U, 1U, 2U, 3U, 2U-P
dopuszcza si¢ wydzielenie drég wewngtrznych nieuwidocznionych na rysunku planu z nakazem uwzglednienia
nastepujacych wymagan:
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1) szerokos¢ drogi o dlugosci do 50 m wydzielanej] w celu docelowej obstugi nie wigcej niz 6 dziatek
budowlanych - nie mniej niz 6 m;

2) szeroko$¢ drogi o dlugosci powyzej 50 m - nie mniej niz 8 m;

3) droga bez przelotu obstugujaca wiecej niz 3 dziatki budowlane musi by¢ zakonczona placem do zawracania
o minimalnych wymiarach 12,5 m x12,5 m, przy czym plac do zawracania wlicza si¢ w dlugos¢ drogi.

§ 14. Ustala si¢ zasady obshugi parkingowe;j:

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

2) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania:

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

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

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 pojazdéw zaopatrzonych w kartg
parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla lokali ustugowych nie mniej niz 5%
wszystkich miejsc do parkowania.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 15.1. Pod budowe nowych irozbudowe istniejacych sieci iurzadzen infrastruktury technicznej
przeznacza si¢ publiczne tereny komunikacji oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD,
1KDL, 2KDL, 3KDL i KDZ z zastrzezeniem, ze w przypadku infrastruktury istniejacej dopuszcza si¢ takze
inne tereny o ile nie jest to sprzeczne z przepisami odrebnymi i nie koliduje z innymi ustaleniami planu.

2. Ustala si¢ wymagania dla systemu wodociaggow i zaopatrzenia w wode:

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

2) minimalna $rednica nowo budowanych przewodow wodociagowych sieci rozdzielczej — 100 mm.
3. Ustala si¢ wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania sciekéw komunalnych:

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

2) minimalna $rednica nowo budowanych przewodow ttocznych — 90 mm;
3) minimalna $rednica nowo budowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm,;

4. Ustala si¢ wymagania dla systemu odprowadzania izagospodarowywania wod opadowych
i roztopowych:

1) wody opadowe 1iroztopowe z zastrzezeniem pkt2 nakazuje si¢ zagospodarowal na dziatce wiasnej
inwestycji, przy czym:

a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajacych
i zagospodarowac na dziatce wtasnej inwestycji,

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

2) z drog, placow iparkingdéw publicznych wody opadowe iroztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi,
urzadzen odwadniajacych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi, urzadzen
lub kanalizacji wody nalezy doprowadzi¢ do parametrow okreslonych w przepisach o ochronie srodowiska;
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3) minimalna $rednica nowo budowanych przewoddéw kanalizacji deszczowej — 200 mm.
5. Ustala si¢ wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

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

b) z instalacji OZE (takze hybrydowej) olacznej mocy =zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energie promieniowania stonecznego,

¢) z mikroinstalacji OZE;
2) linie energetyczne nalezy realizowa¢ jako kablowe lub napowietrzne;
3) stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe;

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

6. Ustala si¢ wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z istniejacej, sukcesywnie
rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej sredniego i niskiego ci$nienia,

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

1) z indywidualnych urzadzen Iub instalacji wykorzystujacych energi¢ elektryczna, gaz lub plynne Zrodia
energii,

2) z instalacji OZE (takze hybrydowej) o lacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energie: promieniowania stonecznego, aerotermalng, geotermalna,

3) z mikroinstalacji OZE.

Rozdzial 9.
Przepisy szczegétowe dla terenow

§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN-U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi rzemieslnicze;
2) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- warsztatow,

- garazy 1budynkow gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustlugowej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu uslugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
ucigzliwos$¢ dziatalno$ci ustugowej musi ograniczac¢ si¢ do lokalu lub warsztatu,

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos¢ budynkoéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych —4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,

d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
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e) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MN-U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu Iub ustugi rzemieslnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
- budynkow handlowo-ustugowych,
- warsztatow,

- garazy 1budynkow gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustlugowej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) w przypadku realizacji lokalu ustugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
ucigzliwos¢ dziatalno$ci ustugowej musi ograniczac si¢ do lokalu lub warsztatu,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw z wytaczeniem garazy i budynkéw gospodarczych — 9 m,
b) maksymalna wysokos$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MN-U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu Iub ustugi rzemieslnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- warsztatow,

- garazy 1ibudynkoéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu uslugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
ucigzliwos$¢ dziatalno$ci ustugowej musi ograniczac¢ si¢ do lokalu lub warsztatu,
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¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
6) szczegolne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) 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 odlegtoscia
od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrgbnych odstgpstwa od ograniczen o ktorych
mowa w lit. a, odleglo$¢ sytuowania budynkéw od linii rozgraniczajacych drogi oznaczonej symbolem
1KDD nie moze by¢ mniejsza ni¢ 6 m.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MN-U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu Iub ustugi rzemieslnicze;
2) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- warsztatow,

- garazy 1ibudynkoéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu uslugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
ucigzliwos$¢ dziatalno$ci ustugowej musi ograniczac¢ si¢ do lokalu lub warsztatu,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw z wytaczeniem garazy i budynkéw gospodarczych — 9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy 1 budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;

5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
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a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SMN-U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi rzemieslnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- warsztatow,

- garazy 1ibudynkow gospodarczych stanowiacych element zabudowy ustlugowej Ilub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) w przypadku realizacji lokalu ustugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
ucigzliwos¢ dziatalno$ci ustugowej musi ograniczac¢ si¢ do lokalu lub warsztatu,

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos¢ budynkoéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad 1 nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — ustugi,
b) uzupetniajace — istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza;
2) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw biurowych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- garazy i budynkoéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowe;,
b) zakaz realizacji nowej zabudowy o przeznaczeniu uzupetniajacym,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,55;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych;

- 10 m w przypadku dachéw ptaskich,
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- 12 m w przypadku dachéw spadzistych;
b) maksymalna wysokos$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow 1 shupow — 12 m,
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) ukltad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty lub dach ptaski,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,8,
g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 1,2,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 22. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — ustugi,
b) uzupehniajace — istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna bliZzniacza;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw biurowych,
- budynkow handlowo-ustugowych,
- garazy i budynkoéw gospodarczych stanowiacych element zabudowy ustugowe;,
b) zakaz realizacji nowej zabudowy o przeznaczeniu uzupetniajacym,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,55;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw z wyltgczeniem garazy i budynkow gospodarczych:
- 10 m w przypadku dachow ptaskich,
- 12 m w przypadku dachow spadzistych;
b) maksymalna wysoko$¢ garazy 1 budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uklad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty lub dach ptaski,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,8,
g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,2,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

6) szczegolne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) fragmenty terenu potozone w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane z odlegloscia
od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrebnych odstepstwa od ograniczen o ktérych
mowa w lit. a, odleglo$¢ sytuowania budynkoéw od linii rozgraniczajacych drog oznaczonych symbolami
3KDL i 5KDD nie moze by¢ mniejsza ni¢ 6 m.

§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — ustugi,
2) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkow biurowych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- garazy 1 budynkoéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,55;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych:
- 10 m w przypadku dachow ptaskich,
- 12 m w przypadku dachéw spadzistych;
b) maksymalna wysokos$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow — 12 m,
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) ukltad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty lub dach ptaski,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,8,
g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 1,2,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-P ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — ustugi lub produkcja,
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkoéw biurowych,
- budynkéw handlowo-ustugowych,
- budynkow przemystowych i magazynowych,
- warsztatow,
- garazy i budynkoéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub produkcyjne;,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 12 m,
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b) maksymalna wysoko$¢ garazy 1 budynkéw gospodarczych — 6 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uklad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach ptaski,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 1,2,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,5;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 30 m.
§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U-P ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — ustugi lub produkcja,
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkéw biurowych,
- budynkow handlowo-ustugowych,
- budynkow przemystowych i magazynowych,
- warsztatow,
- garazy 1 budynkow gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowe;j lub produkcyjnej,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw z wyltgczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 12 m,
b) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 6 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach ptaski,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 1,2,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,5;
4) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 30 m.
§ 26. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — ul. Stefana Zeromskiego;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktdorych mowa w:

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

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa iutrzymywanie publicznych urzadzen

stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow;
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3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0, 1.
§ 27. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. Rakowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda 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, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i1 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
Sciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 5 m do 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 28. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDL ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. Pokojowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda 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 drog, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej 1 sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 4 m do 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 29. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDL ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga lokalna;

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

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drég, obiektow 1urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i1 sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludno$ci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu od 3 m do 4 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 30. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bedg cele, o ktorych mowa w:
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a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drég, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze lacznosci publicznej i1 sygnalizacji,

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

c) art. 6 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — budowa oraz utrzymanie zbiornikow i innych

urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeplywow iochronie przed powodzig, atakze regulacja
1 utrzymanie wod,

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szeroko$¢ pasa drogowego 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.
§ 31. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bedg 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, obiektow 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, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego od 8 m do 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 32. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drég, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze lacznosci publicznej 1 sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego od 10 m do 20 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 33. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4KDD ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;

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

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

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa iutrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania
sciekow,
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c) art. 6 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — budowa oraz utrzymanie zbiornikéw i innych
urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywow iochronie przed powodzia, atakze regulacja
1 utrzymanie wod,

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.
§ 34. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SKDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bedg 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, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej 1 sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 35. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KR ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.
§ 36. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1L ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.

§ 37. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2L ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.

§ 38. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3L ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.

§ 39. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzonej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktdorych mowa w:

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

b) art. 6 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — budowa oraz utrzymanie zbiornikdw i innych
urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywdéw iochronie przed powodzia, atakze regulacja
1 utrzymanie wod,

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

- $ciezek rowerowych, ciaggow pieszych,
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- urzadzen wodnych,

- infrastruktury,
b) zakaz zabudowy,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,85,
d) maksymalny udziat powierzchni utwardzonej — 0,15.

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

§ 40. Stawka procentowa stuzaca ustaleniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla terenéw oznaczonych symbolami 1MN-U, 2MN-U, 3MN-U, 4MN-U, SMN-U, 1U, 2U, 3U, 1U-P, 2U-
P —30%,

2) dla pozostatych terenow — 1%.

Rozdzial 11.
Przepisy koncowe

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

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

Wiceprzewodniczacy Rady
Miasta Otwocka

Arkadiusz Krzyzanowski
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granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktdrym_
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projektowana linia elektrosnergetyczna 400 kV
wraz z pasem technologicznym

strefa ochronna od Narodowego Centrum Badan Jadrowych
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| BTYT3 ohszar wskazany do rewitalizacji

'Wyrys ze studium uwarunkowani kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
Uchwata Rady Miata Otwocka Nr LI1/540/14 z dnia 10 czerwca 2014 r.,

zmieniona Uchwalg Rady Miasta Otwocka Nr LVI/591/21 z dnia 8 grudnia 2021 r.

oraz uchwatg Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

7 oznaczeniem granic obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obrebow ew. 2441 251

Zasady zagospodarowania w ramach terenow
tereny zabudowy w granicach obszaréw ZN/ZL, ZL,

E Ls/zP i ZP

¥

%

% tereny dawnych szpitali

EE tereny zabudowy wielorodzinnej

:[D:l tereny zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej
: 5 rejony, w ktérych dopuszcza sig lokalizacje obiektow
ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m2

projektowane zbiorniki wodne

Ograniczenia wysokosciowe
3 i do max. 18 m
do max. 16 m

1 : do max. 14 m

Docelowy uktad komunikacyjny (schemat)
S, GP drogi ekspresowe / gléwne ruchu przyspieszonego
——7—— drogi zbiorcze
—J]— drogi lokalne o podstawowym znaczeniu
=== |inia kolejowa

[P|  parkingi publiczne, w tym w systemie P&R
dchrona srodowiska kulturowego

alalalals]

3

R

TRY:
nAA % >
:3[ stanowiska archeoclogiczne

obszary wpisane do rejestru WKZ

obszary postulowane do ochrony jako Park Kulturowy

o

RLALB (50 najpilniejszych dzialar)

|
Ochrona $rodowiska przyrodniczego

Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000
Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000 - projekt
Mazowiecki Park Krajobrazowy (MPK)
--*_ rezerwaty przyrody
-iA. wspdlna granica WOCHK i otuliny MPK
-A. A& WOCHK
MR strefa ochrony urbanistycznej WOCHK
-a.m yzytek ekologiczny "Pogorzelska Struga"

Strefy o szczegoéinych zasadach zagospodarowania
(zasiegi stref mogg ulec zmianie wraz ze zmiang przepiséw
odrebnych badz parametréw technicznych przewoddéw
étzesyiowych)

~ . strefy oddziatywania od linii wysokiego napigcia

14

strefy bezpieczenstwa od gazociggu wysokiego cisnienia

szary zagrozone wystgpowaniem powodzi:
obszary szczegolnego zagrozenia powodzig
¥ 7 (zakaz nowej zabudowy)

--e--- obszar potencjalnego zagrozenia powodzig

specessess wydmy - potencjalne niebezpieczenstwo wystapienia
osuwisk

3]& teren zamkniety (kolejowy)

élementy systemoéw inzynieryjnych wplywajace na
zagospodarowanie terenéw sasiadujacych

-!— linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia

- gazociag wysokiego cinienia

OZNACZENIA WPROWADZONE ZMIANA SUiKZP

L o
granice obszardw objetych zmiang SUIKZP
| .
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Zakacznik nr 2 do Uchwatly nr XXXIV/369/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 25 marca 2026 .

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow ew.

2441 251

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
W odniesieniu do uwag nieuwzglednionych przez Prezydenta Miasta Otwocka, Rada Miasta Otwocka postanawia przyjac nastepujacy sposob ich rozpatrzenia:

Imig i nazwisko

Data wpt albo nazwa Oznaczer)ie Sposob rozpatrzenia uwagi przez Sposob rozpatrzenia uwagi przez .
Lp. uv\\)lvaﬁgiywu jednostki Oéjstzjg;;latv?;egio b ZIgrezydenta . ’ T{padq Miasta . Uwagi
organizacyjnej
okt uwaga ~ uwaga uwaga ~ uwaga
uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona | nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
11 24.01.2025 3/19
obr. 244 X X
12 24.01.2025 3/15, 3/20 X X
obr. 244
1.3 26.01.2025 3/6
obr. 244 X X
14 27.01.2025 3/19
obr. 224 X X
15 1 27.01.2025 4/1 Uwaga czeSciowo
obr. 251 uwzgledniona w zakresie
X X zmiany kategorii drogi
SKDD na drogg lokalng
(3KDL)
2 X X
16 28.01.2025 3/6
obr. 244 X X
19 1 02.02.2025 23/5, 23/14, X X
2 23/15 X X
3 obr. 251 X X
1.10 1 06.02.2025 25 X X
2 obr. 244 X X
3 X X
4 X X
5 X X

Id: 37EA22BA-19CE-4E33-8D93-264B96E2944C. Podpisany
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1.11

06.02.2025

32/7
obr. 244

1.12

06.02.2025

32/4, 32/10
obr. 244

1.13

06.02.2025

32/5
obr. 244

1.14

06.02.2025

24/4
obr. 244

1.15

NEFRINPRP(NOOOHPAWINRPRP|INOOIR(WINRPRP (N0 WIN PN O

06.02.2025

1,2, 3,4/1,
4/2, 29
obr. 251

1.16

06.02.2025

1,2,3,4/1,
4/2, 29
obr. 251

1.17

06.02.2025

24/4
obr. 244

1.18

NFRINRFPR(RWIN|F-

06.02.2025

1,2,3,4/1,
4/2, 29
obr. 251

XX XXX XXX X XXX XXX XX XK XXX XXX XXX XX XXX XXX X

XXX XXX XXX XXX XX XXX XXX XXX XXX XXX XXX | X
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1.19 1 06.02.2025 1,2,3,4/1, X X
2 4/2, 29 X X
3 obr. 251 X X
4 X X
1.20 1 07.02.2025 1 X X
2 obr. 251 X X
1.21 1 07.02.2025 1 X X
2 obr. 251 X X
1.22 1 07.02.2025 1 Uwaga czeSciowo
obr. 251 uwzgledniona w zakresie
X X zmiany kategorii drogi
5KDD na droge lokalng
(3KDL)
2 X X
1.23 1 07.02.2025 X X
1.24 1 09.02.2025 1 X X
2 obr. 251 X X
1.25 1 09.02.2025 1 X X
2 obr. 251 X X
1.26 1 09.02.2025 1 Uwaga czeSciowo
obr. 251 uwzgledniona w zakresie
X X zmiany kategorii drogi
5KDD na droge lokalng
(3KDL)
2 X X
1.27 2 10.02.2025 Uwaga czgSciowo
uwzgledniona w zakresie
X X zmiany kategorii drogi
5KDD na droge lokalng
(3KDL)
3 X X
4 X X
1.28 1 10.02.2025 X X
2 X X
3 X X
4 X X
1.29 10.02.2025 4/2, 29, 30 X X
obr. 251
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1.30

10.02.2025

1,2,3,4/1,
4/2, 31, 32,
23/8, 23/18,
23/17, 24/47,
24/7, 24/52,
19/3

obr. 251

131

10.02.2025

1,2, 3, 4/1,
4/2, 29, 30,
31, 23/5, 23/4,
23/18, 23/13,
23/14, 24/17,
247, 24/9,
19/2

obr. 251

1.32

10.02.2025

4/2, 29
obr. 251

1.33

10.02.2025

1,2, 3,4/1,
4/2
obr. 251

1.34

10.02.2025

1,2, 3, 4/1,
4/2, 31, 32,
23/8, 23/18,
23/17, 24/47,
2417, 24/52,
19/3

obr. 251

1.35

10.02.2025

4/2, 29
obr. 251

1.36

10.02.2025

1,2,3,4/1,
412
obr. 251

1.37

10.02.2025

1,2,3,4/1,
4/2, 29, 30,
31, 23/5,
23/4, 23/18,
23/13, 23/14,
24/17, 2417,
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24/9, 19/2
obr. 251

1.38

10.02.2025

4/2, 29, 30
obr. 251

1.39

10.02.2025

16, 24/1, 25,7
obr. 244

1.40

10.02.2025

16, 24/1, 25,7
obr. 244

1.41

WIN NN

ol

10.02.2025

XXX X[ X]| X

XX X[X[X| X

X

X

Uwaga czeSciowo
uwzgledniona w zakresie
zmiany kategorii drogi
5KDD na droge lokalng
(3KDL)

1.42

10.02.2025

3/11
obr. 244

X | X[X]|X

X [X[X][X

1.43

10.02.2025

1/3, 213, 3/2,
3/6
obr. 244

X

X

1.44

10.02.2025

23/1, 23/9,
23/8, 23/17
obr. 251

Uwaga czgSciowo
uwzgledniona w zakresie
zmiany kategorii drogi
5KDD na droge lokalng
(3KDL)

1.45

11.02.2025

1/3, 2/3, 3/2,
3/6, 3/3, 3/5,
3/15, 3/14
obr. 244

1.46

11.02.2025

1/3, 2/3, 3/2,
3/6, 3/3, 3/5,
3/15, 3/14,
3/11, 4, 5/3,
10/1, 10/2,
12/4, 12/5,
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131
obr. 244
1.47 1 11.02.2025 4 X X
2 obr. 244 X X
1.49 1 11.02.2025 12/4, 10/1 X X
2 obr. 244 X X
3 X X
1.50 1 11.02.2025 24/3-24/54 X X
2 23/1-23/18 X X
3 29, 30, 31
obr. 251 X X
151 1 11.02.2025 24/3-24/54 X X
2 23/1-23/18 Uwaga uwzgledniona
29, 30, 31 X X czg$ciowo w zakresie
obr. 251 wykorzystania dziatki nr 30
obr. 251
3 Uwaga czeSciowo
uwzgledniona w zakresie
X X zmiany kategorii drogi
SKDD na drogg lokalng
(3KDL)
4 X X
1.52 1 11.02.2025 24/3-24/54 X X
2 23/1-23/18 Uwaga uwzgledniona
29, 30, 31 X X cze$ciowo w zakresie
obr. 251 wykorzystania dziatki nr 30
obr. 251
3 Uwaga czeSciowo
uwzgledniona w zakresie
X X zmiany kategorii drogi
SKDD na drogg lokalna
(3KDL)
2.1 25.07.2025 4/2, 29, 30
obr. 251 X X
2.2 1 25.07.2025 10/1, 12/4 X X
2 obr. 244 X X
3 X X
2.3 2 28.07.2025 24/4 X X
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w

obr. 244

24

29.07.2025

16, 24/1, 25
obr. 244

2.5

29.07.2025

16, 24/1, 25
obr. 244

X | X | X|X

X | X | X|X

2.6

30.07.2025

1,2,3,4/1,
4/2, 29, 30
obr. 251

2.7

30.07.2025

1/3, 2/3, 3/2,
3/6
obr. 244

2.8

30.07.2025

1/3, 213, 3/2,
3/6, 3/3, 3/5,
3/15, 3/14
obr. 244

29

30.07.2025

1/3, 2/3, 3/2,
3/6, 3/3, 3/5,
3/15, 3/14,
3/11, 4, 5/3,
10/1, 10/2,
12/4, 12/5,
13/1

obr. 244

X[ X [X]| X [X| X

X[ X [X]| X [X| X

X

X

2.10

30.07.2025

211

WIN|FP (N

30.07.2025

24/3 - 24/54,
23/1 - 23/18,
29, 30, 31
obr. 251

XXX [ X

XXX [ X

X

X

Uwaga uwzgledniona
czeSciowo w zakresie
wykorzystania dziatki nr 30
obr. 251

2.12

Al OB~

30.07.2025

29, 30, 4/2,
2416, 24/9,
24/10, 24/17,
23/4, 23/5,

XXX X[ X

XXX X[ X
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23/6, 23/7,
23/8, 23/13,
23/14, 23/15,
23/16, 23/17,
31

obr. 251

2.13

30.07.2025

12/4
obr. 244

2.14

30.07.2025

10/1, 12/4
obr. 244

2.15

WIN|FPWIN|F-

4

30.072025

10/1, 12/4
obr. 244

XXX XXX X[ X

XXX XXX (X[ X

* - w zwigzku z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) z tekstu uchwaty dla celéw publikacji zostaly

usuni¢te dane osobowe
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Zakacznik nr 3 do Uchwaly nr XXXIV/369/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 25 marca 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obrebéw ew. 244 i 251 inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
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. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 poz. 1153 ze zm.), zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 i 251 nalezace do zadan wtasnych gminy to:

1) realizacja robot budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukture techniczna;
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 2025 r. poz. 418 ze zm.), ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1483 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 dokonujagcym si¢ postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostgpnej techniki okreslonej
w ustawie Prawo ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych
gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy o finansach publicznych, przy czym:
1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata budzetowa;

2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;
3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sag w Wieloletniej
Prognozie Finansowej 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 wodociagowej i kanalizacyjne finansowane bedg na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 757) na podstawie wieloletnich programéow
inwestycyjnych.

1d: 37EA22BA-19CE-4E33-8D93-264B96E2944C. Podpisany Strona 1



Zatacznik nr 4 do Uchwatly nr XXXIV/369/26 Rady Miasta
Otwocka z dnia 25 marca 2026 .
Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknig¢ciu w ikone

1d: 37EA22BA-19CE-4E33-8D93-264B96E2944C. Podpisany Strona 1
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 1 251 (zwany dalej ,,planem”) zostat
opracowany w zwigzku z Uchwata Nr LXXXVII/950/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow
ew. 2441 251.

Obszar planu poddany jest presji inwestycyjnej, gldéwnie w zakresie lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej realizowanej w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Ustalane warunki zabudowy
pozostaja w sprzeczno$ci z przyjetymi  w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) kierunkami zagospodarowania tego rejonu
Otwocka, zarowno w odniesieniu do funkcji jak iwskaznikow zabudowy izagospodarowania terenu
nieruchomosci. Celem sporzadzania planu jest powstrzymanie zabudowy terenu na warunkach sprzecznych
z kierunkami rozwoju ustalonymi przez Studium.

Wieloletni program sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta w 2018 r. Oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany
obowigzujacych planéw miejscowych, dla calego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych
okreslone sg gltéwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiane miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadno$ci przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpnos¢ materialdow geodezyjnych oraz spdjnosé
wnioskow o zmiane¢ planow z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym
Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie byto wiec sprzeczne z Uchwalg Nr LXXV/591/18 Rady Miasta
Otwocka z dnia 26 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego oraz migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka.

Plan dotyczy niewielkiego fragmentu cze$ci Otwocka zwanej Wolka Mladzka, polozonego
w bezposrednim sgsiedztwie Narodowego Centrum Badan Jadrowych (NCBJ) oraz w niewielkim oddaleniu
od drogi krajowej S17. Powierzchnia obszaru planu to 27,37 ha, powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc
obszar planu stanowi 0,58% powierzchni miasta.

Obszar planu ma dostep do istniejacych ulic publicznych: Stefana Zeromskiego, Pokojowej oraz
Rakowej. Geodezyjnie jest takze wyodrebniona ulica Mita — droga wewnetrzna. Wzdhuz potudniowej
granicy oraz na ukos przez $srodek obszaru biegna polne drogi samoistnie posiadane przez Miasto. Drogi te,
w wiekszo$ci uzytkowane wczesniej jako dojazdy do pol zarosty iich przebieg w terenie nie zawsze jest
czytelny.

Obszar jest czegsciowo uzbrojony to znaczy wulicach publicznych znajduje si¢ podstawowa
infrastruktura: wodociag, kanalizacja, przewody gazowe i sieci energetyczne Sredniego i niskiego napigcia.
Naziemne sieci energetyczne Sredniego napigcia wymagaja skablowania. Obszar od potudnia graniczy
z pasem technologicznym linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV. W niedalekim sgsiedztwie
znajduje si¢ 2 stacje bazowe telefonii komorkowe;.

Wedtlug ewidencji gruntow ibudynkow obszar planu to gtownie uzytki rolne, w tym grunty rolne
zabudowane (71,5%), kilka rowdw, nieliczne uzytki lesne (6,7%). Tereny zabudowane zajmuja 16,5%
powierzchni obszaru planu, a drogi 4,5%.

Opracowanie ekofizjograficzne na obszarze planu wyroznia cztery strefy odznaczajace si¢ wigkszymi
walorami niz pozostala czg$¢ obszaru planu. S3 to:

-aktywne biologicznie ekosystemy dolinne, takowe, bagienne tworzace system przyrodniczy miasta, do
ochrony przed degradacja i ograniczaniem przestrzennego zasi¢gu, w tym zakaz zabudowy;

-lasy na siedliskach boru mieszanego §wiezego potozone poza systemem obszaro6w chronionych;

-lasy na siedliskach gradu niskiego potozone poza systemem obszaréw chronionych;
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-tereny o przecigtnych walorach $rodowiska przyrodniczego tworzace system przyrodniczy miasta, ktore
oddzialuja na stan Srodowiska przyrodniczego Otwocka, dlatego niewskazane jest lokalizowanie tu:
obiektow ucigzliwych dla §rodowiska przyrodniczego i zwartej zabudowy.

Obszar planu potozony jest w rejonie III rejonu hydrogeologicznego, gdzie gldéwnym uzytkowym
poziomem wodono$nym sg oligocenskie piaski drobnoziarniste i$rednioziarniste z wkladkami pytow
0 migzszosci $redniej 40 m. Ze wzgledu na warunki gruntowo-wodne obszar planu mozna podzieli¢ na
cztery rejony:

-tereny lokalnych dolin i obnizen, gdzie w strefie przypowierzchniowej wystepuja stabo nosne osady
organiczne. Swobodne zwierciadlo wod gruntowych wystepuje tu z reguty ptycej niz 2,0 m p.p.t. Sa to zte
i bardzo zte, ztozone warunki gruntowo wodne. Tereny niewskazane do lokalizacji obiektow kubaturowych.
Przy realizacji infrastruktury podziemnej wystepuje konieczno$¢ sztucznego obnizenia zwierciadta wod
gruntowych;

-obszary wystgpowania glin morenowych oraz lokalnie utworow zastoiskowych o zmiennej konsystencji,
niekiedy w stanie plastycznym, przykrytych cienka warstwa piaskow eluwialnych lub eolicznych. Gtowny
poziom wod gruntowych na znacznej glebokosci pod warstwg osadow stabo przepuszczalnych, przy czym
okresowo w stropie glin moga pojawiac si¢ ptytkie wody przypowierzchniowe. Warunki gruntowo-wodne
srednio korzystne, zlozone zuwagi na mozliwo$¢ okresowego pojawiania si¢ ptytkich wod
przypowierzchniowych, ktére utrudniaja prowadzenie prac ziemnych oraz wystepowanie stabonosnych
plastycznych glin;

-obszary wystgpowania w podiozu itow, glin i piaskow, najczesciej przykrytych cienka warstwa osadow
eolicznych lub pokrywowych. Gléwny poziom wod gruntowych na znacznej glebokosci pod warstwa
osadow stabo przepuszczalnych, przy czym okresowo w stropie glin i itdbw mogg pojawiaé si¢ plytkie wody
przypowierzchniowe. Warunki gruntowo-wodne $rednio korzystne, ztozone z uwagi na duza zmienno$¢
litologiczna podtoza oraz okresowe wystepowanie wod przypowierzchniowych;

-obszary, na ktorych pod pokrywa osadéow piaszczystych o zmienne] migzszosci wystepuja
twardoplastyczne utwory plastyczne. Glowny poziom wdd gruntowych na znacznej glebokosci pod warstwa
osadow stabo przepuszczalnych, przy czym okresowo w stropie glin moga pojawia¢ si¢ ptytkie wody
przypowierzchniowe. Warunki gruntowo-wodne korzystne, proste. Prowadzenie robdt budowlanych moze
utrudnia¢ okresowe wystepowanie wod przypowierzchniowych.

Warunki ekofizjograficzne obszaru planu sg zréznicowane na nastgpujace strefy:

-wielkopowierzchniowe tereny lesne tworzace system przyrodniczy miasta — niewskazana zmiana
aktualnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania.

-mato powierzchniowe tereny lesne wchodzace w skiad systemu przyrodniczego miasta — wskazane
zachowanie aktualnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania;

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

-tereny dolin tworzacych system przyrodniczy miasta, wskazane zachowanie aktualnego sposobu
zagospodarowania iuzytkowania. Nalezy wykluczy¢ lokalizacje zabudowy kubaturowe, jakichkolwiek
obiektow ucigzliwych dla srodowiska przyrodniczego;

-tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy. Niewskazane sytuowanie
obiektow ucigzliwych dla srodowiska przyrodniczego. Zabudowa powinna charakteryzowac si¢ matg
intensywnoscig.

-tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy; w podtozu budowlanym
nosne grunty sypkie lub spoiste, zwierciadto wdéd gruntowych ponizej poziomu posadowienia typowych
obiektow budowlanych;

-tereny omniej korzystnych warunkach dla lokalizacji zabudowy, na ktorych w strefie
przypowierzchniowej na glgbokosci do 2 m p.p.t. mogg stale wystepowa¢ wody gruntowe lub w strefie
posadowienia obiektow budowlanych moga =zalega¢ grunty o malo korzystnych parametrach
geotechnicznych. W przypadku przeznaczenia tych obszarow pod zabudowe nalezy lokalizowa¢ budynki
o ptytkim posadowieniu.

-tereny istniejgcej zwartej zabudowy.
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-NCBJ — w razie awarii obiekt mogacy w sposob znaczacy pogorszy¢ stan srodowiska przyrodniczego.

W sasiedztwie obszaru planu znajduja si¢ wigc zaréwno tereny o wysokich walorach przyrodniczych
i krajobrazowych jak i obiekty mogace w sposob znaczacy pogorszy¢ stan srodowiska w przypadku awarii

(NCBJ).

Wigkszos¢ obszaru planu ma $rednio korzystne warunki do zabudowy ze wzgledu na state lub okresowe
wystepowanie wod gruntowych oraz lokalnie zalegajace stabonosne plastyczne gliny.

Wedtug oceny warunkéw ekofizjograficznych przed zabudowa powinny by¢ chronione lasy i dolinka
rzeczna.

Delimitacja obszaru planu na tereny o okreslonym w projekcie planu przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania uwzglednia wickszos¢ rekomendacji i postulatow wynikajacych z opracowania
ekofizjograficznego.

Obszar planu potozony jest poza granicami form ochrony przyrody. Caty obszar planu znajduje sig¢
w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215.

Obszar planu z wylaczeniem pasa zabudowy wzdhuz ulic: Stefana Zeromskiego, Pokojowej i Rakowej
w ramach Audytu krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego zostat zaliczony do krajobrazu lesnego
o kodzie 14-318.79-124, podtyp 3a — z przewaga siedlisk borowych. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.

W ramach rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony krajobrazu audyt przewiduje
m.in.:

1)ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

2)ochrone walordw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrOwnowazonego rozwoju;

3)ochrong przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111.

W ramach rekomendacji w zakresie zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozadanego adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen
zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania warto$ci danego krajobrazu, audyt przewiduje m.in.:

1)zaniechanie intensywnego rozwoju gospodarczego zwigzanego z nadmierng eksploatacja zasobdw
srodowiska przyrodniczego;

2)zapobieganie fragmentacji kompleksow lesnych i ochrong réznorodnosci biologicznej;

3)na dostepnych gruntach o niskiej przydatnosci dla rolnictwa umozliwienie sukcesji lesnej lub
prowadzenie zalesien z wykorzystaniem rodzimych gatunkéw drzew, zgodnie zich wymaganiami
siedliskowymi;

4)ywprowadzanie zieleni izolacyjnej wokdt obiektow ucigzliwych dla $rodowiska i1 wpltywajacych
negatywnie na krajobraz;

S)prowadzenie dziatalno$ci inwestycyjnej z zachowaniem droznosci korytarzy ekologicznych.

Tereny zabudowy wzdhuz ulic zostaly zaliczone do typu krajobrazéw podmiejskich i osadniczych
o kodzie 14-318.79-077, podtyp: 8c. Miejscowosci o zwartej, wielorzgdowe] zabudowie o charakterze
wiejskim. Nie jest to krajobraz zaliczony do krajobrazéw priorytetowych.

Plan uwzgle¢dnia rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony wymienionych krajobrazow,
ktore pozwalaja na realizacje celu przystapienia do sporzadzenia planu.

Na potrzeby opracowania planu dokonano licznych wizji terenowych, przeanalizowano stan wlasnosci
oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
walory architektoniczne i krajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju
infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody oraz wymagania ochrony
zdrowia 1 bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium przyjete uchwalg Nr LII/540/14 Rady
Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwalg 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.
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Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje w strefie miejskiej na granicy ze strefa podmiejskg. Strefa
miejska obejmuje tereny historycznie uksztaltowanych jednostek osadniczych. Poza rejonem Narodowego
Centrum Badan Jadrowych (d. Instytutu Energii Atomowej) i drogi krajowej nr 17 jest to czeéci Swidra
wschodniego i1 zachodniego przy ul. Jana Pawla II, Kresy, przylegajaca do srédmiescia cze§¢ Soplicowa
i Srodborowa, Lugi itereny sportu irekreacji przy ul. Karczewskiej oraz rejon przystanku kolejowego
Swider. Strefa skupia zabudowe o $redniej intensywnosci, w wigkszosci na dziatkach o prawidtowych
podziatach geodezyjnych.

Maksymalna wysoko$¢ w tej strefie to:

—35 m dla obiektéw sportowych,

—18 m dla inwestycji celu publicznego z zakresu ustug sportu na obszarze W1-1,
—13,0 m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowe;j,

—12 m dla pozostatej zabudowy.

Maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy to:

—1,2 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej;

—0,5 dla zabudowy jednorodzinnej [mieszkaniowej].

Obszar planu przynalezy do wydzielen oznaczonych symbolami U/M1-6 — tereny (obszary)
mieszkaniowo-ustugowe, Ul-1 - tereny (obszary) uslugowe oraz U/P-1 — tereny (obszary) ustugowo-
produkcyjne zgrupowane w Rejony aktywizacji gospodarcze;.

Rejony aktywizacji gospodarczej obejmuja tereny o zréznicowanych funkcjach umozliwiajacych rozwoj
dziatalnosci gospodarczej. Na terenach strefy dopuszcza si¢ lokalizacje funkcji ushugowych
z dopuszczeniem mieszkalnictwa, magazynowo-sktadowych oraz funkcji produkcyjnych.

Obszary ustugowo-mieszkaniowe U/M to tereny przeznaczone do utrzymania irozwoju funkcji
ustugowych i mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy ustugowej nieucigzliwej (o
znaczeniu ponadloklanym ilokalnym) imieszkaniowej wielorodzinnej, wtym mieszkaniowej
wielorodzinnej matogabarytowej (zgodnie zoznaczeniami na rysunku Studium). Dopuszczona jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna.

Dla wydzielenia U/M1-6 Studium przewiduje minimalny wskaznik udzialu powierzchni biologicznie
czynnej 60%, wyjatkowo 55% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwo$cig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujacych planow
miejscowych). Minimalna wielko$¢ nowotworzonej dziatki to 800 m?.

Obszary ustugowe U to pojedyncze tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji ustugowych
o znaczeniu ponadlokalnym.

Dla wydzielenia Ul-1 Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 60%, wyjatkowo 55% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwo$cia utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujacych plandéw
miejscowych). Minimalna wielko$¢ nowotworzonej dziatki to 800 m?.

Obszary uslugowo-produkcyjne U/P to tereny, na ktorych ustala si¢ realizacj¢ funkcji uslugowych
1 magazynowo—sktadowych oraz funkcji produkcyjnych;

Dla wydzielenia U/P1-2 Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 40%, wyjatkowo 25% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwo$cig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiazujacych plandéw
miejscowych).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podzial obszaru na 21 terenow,
stanowiacych osiem klas przeznaczenia terenu: pig¢ terenéw oznaczonych symbolem MN/U — przeznaczone
pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng lub ushlugi, trzy tereny ustug (U), teren ustug lub produkcji
(U/P), teren drogi zbiorczej (KDZ), trzy tereny drég lokalnych (KDL), pig¢ terendw droég dojazdowych
(KDD), teren komunikacji drogowej wewngtrznej (KR), trzy tereny lasow (L). Potozenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz okreslone
planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.
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Dla poszczegolnych terenéw plan okreSla zasady iwskazniki zagospodarowania. Ustalona planem
maksymalna wysoko$¢ obiektéw, wskazniki zabudowy oraz intensywno$ci zabudowy mieszczg si¢
w ramach okres$lonych przez Studium.

Aktualnie na tym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ale
w bezposrednim sasiedztwie w 2022 roku uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka pod nazwg "Woélka Mladzka - etap II". W rejonie styczno$ci w ww. planie ustalono tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej (6MN/U i 8MN/U).

Zawartos¢ i forma projektu planu odpowiada wymaganiom ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz.1130ze zm.) — zwanej dalej ,ustawa
o planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404).
Zakres ustalen planu (w podziale na przepisy ogolne i szczegdtowe) jest zgodny z zakresem okreslonym
w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastepujacym zakresie:

-przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

-zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
-zasady ochrony $§rodowiska, przyrody i krajobrazu,
-zasady ksztattowania krajobrazu,

-zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe isposob realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

-granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

-szczegbdlowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
-szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j,

-stawki procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktdérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu,

-minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych,
-maksymalng intensywnos$¢ zabudowy,
-kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokry¢ dachéw.

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

-zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej - brak takich obszaréw i obiektow w graniach planu,

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

-granic i sposobu zagospodarowania terendw gorniczych, obszaréw szczegbdlnego zagrozenia powodzia
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych - brak 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 stworzyt dane
przestrzenne dla planu, ktére stanowia zatacznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
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Majac na uwadze cel przystapienia do sporzadzania planu, a takze jednoznaczne postanowienia Studium
co do kierunkow zagospodarowania tego specyficznego terenu, nie brano pod uwage rozwigzan
alternatywnych w zakresie przeznaczenie terenu i podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie =z procedura formalno-prawng okreslong w ustawie
o planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wedlug przepiséw
odrebnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2024 r.
poz. 1112 ze zm.).

Po podjeciu przez Radg Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu, w dniu
20 wrze$nia 2023 r. w,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.otwock.pl ukazato si¢ obwieszczenie, informujace o podjeciu uchwaty oraz o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu.

W wyznaczonym terminie, to jest do 11 pazdziernika 2023 r., wplynety 32 wnioski od 0so6b prywatnych.
Whioski zawieraly w sumie 60 postulatow, ktore dotyczyty:

-przeznaczenia dziatek na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojacej lub blizniaczej),
-przeznaczenia dziatek na teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;
-ustalenia realizacji wytacznie zabudowy mieszkaniowej (wolnostojacej, blizniaczej lub szeregowej);

-ustalenia zakazu realizacji ustug, ktéore moga zosta¢ zakwalifikowane zgodnie z przepisami odrebnymi
do przedsiewzig¢, ktore moga potencjalnie lub zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko;

-ponownego rozwazenia zasadno$ci ulokowania obszaréw o intensywnej zabudowie ustugowej
1 przemystowej w bezposrednim sgsiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowe;;

-uwzglednienia istniejacej zabudowy mieszkaniowej na calej rozcigglosci obszaru objetego planem;
-ustalenia maksymalnej intensywnos$ci zabudowy na poziomie 0,9;

-ustalenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%;

-ustalenia maksymalnej wysokos$ci zabudowy na 11 m;

-ustalenia liczby miejsc postojowych dla samochodéw na min. 2 miejsca postojowe na 1 lokal
mieszkalny;

-ustalenia potaci dachu na kazdym obiekcie budowlanym o pochyleniu od 20° do 45°;
-ustalenia maksymalnej wysokos$ci ogrodzenia na 180 cm;

-ustalenia minimalnej powierzchni dziatki na 300 m?;

-dopuszczenia pokrycia dachow dachowka lub materiatami dachéwko-podobnymi;
-nakazania stosowania kolorystyki dachow;

-ustalenia, ze w wyniku podziatu nie moze powsta¢ dziatka mniejsza ni¢ 500 m? z wylaczeniem
zabudowy blizniaczej 1300 m? dla budynku jednorodzinnego stanowigcego jedng czg¢$é zabudowy
blizniaczej;

-ustalenia zakazu budowy ogrodzen petnych oraz z prefabrykowanych elementow zelbetowych;

-ustalenia zakazu sktadowania jakichkolwiek odpadow;

-ustanowienia wylacznie obszaru mieszkalnego;

-nieuwzgledniania w planie obszaréw ustugowo-produkcyjnych i ustugowych;

-ustalenia przebiegu ul. Rakowej na obszarze obrgbow 2441251 wtaki sposdb aby poszerzenie
istniejacego pasa tej drogi po stronie wschodniej miato taka samg szeroko$¢ jak przyszie poszerzenie od
strony zachodniej;

-wyznaczenia przebiegu drogi dla potrzeb polaczenia ul. Rakowej z weztem na S17, z uwzglednieniem
przysztej funkcji i klasy tej drogi;

-niewyznaczania nowych drog dojazdowych;
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-nieuwzgle¢dniania jako terenow ustugowo-przemystowych obrgbow 244 1 251;
-nieuwzglegdniania jako terendw produkcyjnych i przemystowych obrebow 244 1 251.

Po analizie wnioskoéw, uwarunkowan planu oraz ustalen Studium, sporzadzajacy postanowit uwzglednic¢
30 postulatéw, w tym 13 czeSciowo. Pozostatych postulatow nie uwzglednit.

Pismem zdnia 20 wrze$nia 2023 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o przystapieniu do
sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania iuzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato siedem organow, z ktorych cztery zglosily swoje wnioski. Dotyczyty one:

-uwzglednienia istniejacych gazociggéow i mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka Gazownictwa;

-zapewnienia odpowiednich warunkow ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkow ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia wystapienia podtopien
w przypadku dhugotrwatych intensywnych opaddéw i/lub roztopéw — Komendant Powiatowy Panstwowej
Strazy Pozarnej;

-podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych 1ikanalizacyjnych - Otwockie
Przedsiebiorstwo Wodociagow i Kanalizacji;

-uwzglednienia zadan ikierunkéw dzialan wynikajacych z Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa Mazowieckiego (od Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego), tj.:

a)ochrong krajobrazu, ograniczenie dziatan negatywnie wptywajacych na walory krajobrazowe,
b)ograniczenie zmiany przeznaczenia gruntoéw le§nych na cele nielesne.

Pismem z dnia 20 wrzesnia 2023 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu
i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oos. W wyznaczonym terminie swoje
uzgodnienie przestat jedynie Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Otwocku. Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska swoje uzgodnienie przestat dopiero pismem z dnia 23 stycznia 2024 r.

Projekt planu wraz zprognoza o0o$, zostal zaopiniowany przez Miejska Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng w Otwocku. Wydanie opinii poprzedzito posiedzenie Komisji, ktéore odbyto si¢
10 pazdziernika 2024 r. Opinia MKU-A zawierata 31 punktow, ktore dotyczyty:

1.kompleksowego rozwigzania problemu dojazdu z zachodniej i centralnej czgsci miasta do wezla na
drodze S17;

2.ubogiej kompozycji urbanistycznej;

3.braku wyrazistych decyzji dotyczacych zagadnien przestrzennych;

4 .parametréw drogi oznaczonej symbolem 3KDL;

5.probleméw jakie moze generowaé uktad komunikacyjny;

6.trudnosci w realizacji zabudowy na waskich, dtugich dziatkach;

7.ustalenia alternatywnego przeznaczenia dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U;

8.braku ustalen w zakresie ksztattowania zadrzewien przyulicznych;

9.ustalenia zbyt niskiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenach drog publicznych;
10.niekorzystnych zjawisk, do ktorych doprowadzi catkowita likwidacja lasow;

11.przeznaczenia lasow pod tereny zabudowy;

12.wstrzymania opracowania planu do czasu aktualizacji kierunkdéw zagospodarowania dla terenéw po
zachodniej stronie ul. Sottana;

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

14.skonsumowania w planie uchwaty Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego w sprawie audytu
krajobrazowego;

15.sugestii zmiany ustalen paragrafow: 6, 8, 9, 14, 15, 29;
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16.sugestii usuniecia rozdziatu 5;

17.sugestii obnizenia wskaznikdéw minimalnej liczny miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej;

18.sugestii zmiany wysokosci budowli;

19.sugestii zmiany stawki procentowej do obliczania optat z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci dla
terenow celu publicznego.

Cze$¢ postulatow MKUA zostala uwzgledniona w ostatecznym projekcie planu, w szczegdlnosci tych
ktore dotyczyly lasow i sposobu formutowania ustalen.

W dniu 5 sierpnia 2024 r. projekt planu wraz z prognoza 0o$ zostal przestany do organow opiniujgcych
i uzgadniajacych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii.

Cztery organy postanowity uzgodni¢ projekt planu. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie przestal decyzje umarzajaca postepowanie w zakresie
uzgodnienia projektu zmiany planu, zuwagi na polozenie obszaru zmiany planu poza obszarami
szczegoOlnego zagrozenia powodzia.

W opinii do ustalen projektu planu Polska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0. poprosita o rozszerzenie tekstu
planu o zapisy dotyczace realizacji sieci gazowych. Cztery organy nie mialy zastrzezen do projektu planu.
Mazowiecki Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska poinformowat o braku podstaw do zaopiniowania
projektu planu. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat projekt planu po wyznaczonym
terminie wskazujac na konieczno$¢ uzupetnienia projektu planu o ustalenia odnoszace si¢ do krajobrazow
priorytetowych.

W zwigzku z potozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie byto koniecznosci wystapienia
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze. W zwiazku z rekomendacjami i wnioskami dotyczacymi ksztaltowania i ochrony krajobrazu
okreslonymi w audycie krajobrazowym, nie dokonano zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne.

W dniach od 27 grudnia 2024 r. do 17 stycznia 2025 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego
wgladu wraz z prognozg 00$. Informacja o wylozeniu do publicznego wgladu ukazata si¢ 30 grudnia 2024 r.
w ,,Informatorze miejskim Otwock.pl”, na tablicach ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl. W trakcie
wylozenia projektu planu, 9 stycznia 2025 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja, na ktorej zostaly omowione
i przedyskutowane z mieszkancami rozwiazania przyjete w projekcie planu.

W wyznaczonym terminie, do 11 lutego 2025 r., ztozono pi¢édziesiat dwie uwagi, zawierajace tacznie sto
dwadziescia cztery punkty. Nie wplynely uwagi do wylozonej wraz zprojektem planu prognozy
oddzialywania planu na §rodowisko.

Rozstrzygniecie Prezydenta co do rozpatrzenia uwag zostalo ogloszone w Zarzadzeniu nr 66/2025
Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 28 marca 2025 1.

Rozpatrujac uwagi Prezydent postanowit uwzglednié cztery uwagi (zawierajace lacznie 6 punktow):

-nr 7 dotyczacg zachowania terenu lasu oznaczonego symbolem 1L oraz utrzymanie zakazu zabudowy na
tym terenie;

-nr 8 dotyczaca utrzymanie zakazu realizacji przedsigwzi¢¢ zwigzanych z transportem, przeladunkiem,
magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow oraz nakazu ograniczenia ucigzliwosci dziatalnosci ustugowej
do lokalu lub warsztatu;

-nr 23 pkt2 dotyczacy podtrzymanie zakazu realizacji przedsigwzi¢¢ zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw oraz pkt3 dotyczacy podtrzymania strefy
12 m od granicy lasu z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane z odlegtoscia od lasu;

-nr 48 pkt 1 dotyczacy mozliwosci wybudowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr
23 obr. 244 przy zachowaniu jej szerokosci oraz pkt2 dotyczacy mozliwosci wybudowania budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 23 obr. 244 po jej podziale.

Prezydent postanowit cze§ciowo uwzglednié osiem uwag:

1d: 37EA22BA-19CE-4E33-8D93-264B96E2944C. Podpisany Strona 8



-nr 5pkt1 dotyczaca zlikwidowania drogi 3KDL w zaproponowanym przebiegu i przeniesienia jej
w miejsce ,,starej drogi” oznaczonej symbolem SKDD;

-nr 22 pkt1 inr 26 pkt1 dotyczace przesuniecia drogi 3KDL na potudnie i polaczenie jej z droga
5KDD; uwage uwzgledniono w zakresie zmiany kategorii drogi SKDD na droge lokalna;

-nr 27 pkt 21 nr 44 pkt 3 dotyczace przejgcia roli projektowanej drogi 3KDL przez droge SKDD,
poprzez jej poszerzenie i nadanie klasy lokalnej;

-nr 41 pkt 3 dotyczaca przejecia roli drogi 3KDL przez istniejaca drogg SKDD;

-nr 51 pkt 3 oraz nr 52 pkt 3 dotyczace przesuni¢cia drogi 3KDL w miejsce drogi prowadzacej do NCBJ
SKDD.

Wymienione uwagi uwzgledniono w zakresie zmiany kategorii drogi SKDD na droge lokalng (w
obecnym planie jest to droga oznaczona symbolem 3KDL), a drogi 3KDL na droge dojazdowa (w obecnym
planie jest to droga oznaczona symbolem SKDD).

Rozpatrujgc uwagi Prezydent postanowit nie uwzgledni¢ 49 uwag (zawierajacych tacznie 110 punktow):

-nr 1, nr 2, nr 3, nr 4inr 6 dotyczacych zmiany przeznaczenia dziatek nr 3/19, 3/15, 3/20, 3/6 z obr.
244 zterenéw lesnych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej. Uwag
nie uwzgledniono poniewaz sg sprzeczne z wynikami audytu krajobrazowego oraz opinig RDOS;

-nr 5 pkt 2 dotyczacej zmiany przeznaczenia dziatki nr 4/1 obr. 251 z terenu U/P na teren MN/U. Uwagi
nie uwzgledniono poniewaz jest sprzeczna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U/P1-2;

-nr 9 pkt 1 dotyczacej zmiany przeznaczenia dzialek nr 23/5, 23/14, 23/15 obr. 251 z terenéw zabudowy
mieszkaniowej lub uslugowej na tereny wylacznie ustugowe. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz jest
sprzeczna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;

-nr 9 pkt 2 dotyczacej przesunigcia drogi 3KDL o ok. 5 m na péinoc. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz
proponowane przesuni¢cie drogi skutkowac¢ bedzie prowadzeniem drogi w odleglosci 2 m od elewacji
istniejacego budynku mieszkalnego;

-nr 9 pkt 3 dotyczacej uwzglednienia w budzetowaniu projektu planu wyptaty odszkodowan od
obnizenia warto$ci nieruchomosci dziatek oraz podanie jego warto$ci. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz
wykracza ona poza zakres ustalen planu, dodatkowo prawo do odszkodowania powstaje po wejéciu planu
W zycie, a jego wysoko$¢ okreslana jest na dzien ztozenia wniosku na podstawie aktualnych na ten moment
cen;

-nr 10 pkt 1, nr 11 pkt 1, nr 12 pkt 11 nr 13 pkt 1 dotyczacych dopuszczenia do czasu wyposazenia
terenu w sie¢ wodociagowa mozliwosci stosowania indywidualnych uje¢ wody. Uwag nie uwzgledniono
poniewaz mozliwos¢ stosowania indywidualnych ujg¢ wody do czasu wybudowania sieci wodociggowe;j
wynika zprzepisow odrebnych, azgodnie zzasadami techniki prawodawczej akt nizszego rzedu
nie powtarza przepisow aktu wyzszego rzedu;

-nr 10 pkt 2, nr 11 pkt 2, nr 12 pkt 2 i nr 13 pkt 2 dotyczacych dopuszczenia do czasu wyposazenia
terenu w sie¢ kanalizacyjng mozliwosci stosowania zbiornikow bezodptywowych lub przydomowych
oczyszczalni  $ciekow. Uwag nie uwzgledniono poniewaz mozliwo$¢ stosowania zbiornikow
bezodptywowych lub przydomowych oczyszczalni do czasu wybudowania sieci kanalizacyjnej wynika
z przepisoOw odrebnych, a zgodnie z zasadami techniki prawodawczej akt nizszego rzedu nie powtarza
przepisow aktu wyzszego rzedu;

-nr 10 pkt3, nr 11 pkt3, nr 12 pkt3i nr 13 pkt3 dotyczacych dopuszczenia odprowadzania wod
opadowych iroztopowych na wlasny grunt nieutwardzony, do doldéw chlonnych lub zbiornikdéw
retencyjnych, a takze innych urzadzen retencyjnych. Uwag nie uwzglgdniono poniewaz wymienione doty
chlonne, zbiorniki retencyjne i urzadzenia retencyjne zaliczaja si¢ do urzadzen wodnych, ktore to zostaty
w planie wymienione;

-nr 10 pkt 4, nr 11 pkt 4, nr 12 pkt 4 i nr 13 pkt 4 dotyczacych dopuszczenia obstugi komunikacyjnej
terenu 4MN/U do czasu powstania drog klasy dojazdowej i wewngtrznych poprzez stuzebno$¢ gruntowa
przejscia i przejazdu. Uwag nie uwzgledniono poniewaz mozliwo$¢ obstugi dziatek poprzez shuzebnosé
przejscia i przejazdu wynika z przepisow odrgbnych, wiec plan tych kwestii nie reguluje;

-nr 10 pkt 5, nr 11 pkt 5, nr 12 pktS5i nr 13 pkt 5 dotyczacych dopuszczenia lokalizacji wigcej niz
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dziatce budowlanej. Uwag nie uwzgledniono poniewaz
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dopuszczenie lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na dziatlce budowlanej prowadzi do
zageszczenia zabudowy do parametrow sprzecznych z kierunkami okreslonymi w Studium;

-nr 10 pkt 6, nr 11 pkt 6, nr 12 pkt 6 i nr 13 pkt 6 dotyczacych zmniejszenia minimalnej szeroko$ci
frontu dziatko do 13 m. Uwag nie uwzgledniono poniewaz scalenie i podziat to instrument ksztaltowania
fadu przestrzennego, ktory stanowi podstawe planowania. Zaproponowana szerokos¢ frontu dziatki 13 m
uniemozliwia uzyskanie foremnych dziatek pod zabudowe;

-nr 10 pkt 7, nr 11 pkt 7, nr 12 pkt 7 i nr 13 pkt 7 dotyczacych uwzglednienia miejsc w garazu jako
miejsc do parkowania w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz
celem przepisu jest zapewnienia wystarczajacej powierzchni do parkowania na terenie wlasnym, tak aby
samochody nie parkowaty na drogach publicznych;

-nr 14 pkt1, nr 17 pkt1 dotyczacych likwidacji drogi 2KDD na dziatkach nr 24/1 i24/4 obr.
244 i wyznaczenia jej na granicy dziatek nr 32/5 i25. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz droga 2KDD
zostala wyznaczona w sposob zapewniajacy obstuge dla jak najwickszej liczby dziatek;

-nr 14 pkt2i 17 pkt2 dotyczacych przesunigcia drogi 3KDD wstrone wschodnia. Uwag
nie uwzgledniono poniewaz droga 3KDD zostala wyznaczona poprzez symetryczne poszerzenie w obie
strony istniejacej dziatki gminnej (drogowej);

-nr 15 pkt 1, nr 16 pkt 1, nr 18 pkt 1, nr 19 pkt 1 dotyczacych przesunigcia drogi 3KDL na poludnie
tak by powstate powyzej drogi dzialki mialy mozliwos¢ zabudowy. Uwag nie uwzglgedniono poniewaz
wszystkie dziatki po wydzieleniu drogi bedg mialy mozliwos¢ zabudowy;

-nr 15 pkt 2, nr 16 pkt 2, nr 18 pkt 2, nr 19 pkt 2 dotyczacych przeznaczenia dziatek nr 1, 2, 3, 4/1,
4/2, 29 obr. 251 na teren MN/U. Uwag nie uwzgledniono poniewaz sg sprzeczne z kierunkami rozwoju
okreslonymi w Studium — obszar U/P1-2;

-nr 16 pkt 3, nr 19 pkt 3 dotyczacych uwzglednienia rowu melioracyjnego wzdhuz drogi 3KDL. Uwag
nie uwzgledniono poniewaz zaprojektowana w planie szeroko$¢ pasa drogowego — 15 m (w obecnym planie
jest to droga oznaczona symbolem 5KDD), uwzglednia réw odwadniajacy (z mozliwoscig skanalizowania
na obszarze planu);

-nr 16 pkt4, nr 19 pkt4 dotyczacych rozwazenia umiejscowienia rowoéw odwadniajacych w innych
miejscach oraz przy innych drogach. Uwag nie uwzgledniono poniewaz w pasie drogowym szeroko$ci 10 m
w przypadku zastosowania tylko jednostronnego chodnika budowa rowdéw jest mozliwa; decyzja w tym
zakresie bedzie podejmowana na etapie przygotowania projektu realizacyjnego, a nie w planie;

-nr 20 pkt 1, nr 24 pkt 1 dotyczacych zmiany poszerzenia ul. Rakowej na odcinku od zakretu do
skrzyzowania z SKDD (w obecnym planie jest to droga oznaczona symbolem 3KDL) poprzez poszerzenie
jej w kierunku zachodnim (dziatki nr 25-1 do 25.5 obr. 250) . Uwag nie uwzgledniono poniewaz wskazane
pod poszerzenie ul. Rakowej dziatki znajduja si¢ poza granicami obszaru planu;

-nr 20 pkt 2, nr 24 pkt 2 dotyczacych pozostawienia szeroko$ci ul. Rakowej max 6 m jezeli zmiana
poszerzenia nie bedzie mozliwa. Uwag nie uwzgledniono poniewaz ze wzgledu na funkcje ul. Rakowe;j
w tej czgsci miasta, jej szeroko$¢ powinna wynosi¢ docelowo co najmniej 15 m na odcinku pomiedzy
skrzyzowaniami z drogami 3KDL i 5KDD;

-nr 21 pktl, nr 25pkt1 dotyczacych zmiany dla terenu U/P minimalnej powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych na 800 m?. Uwag nie uwzglgdniono poniewaz wielko$¢ minimalnej
powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych odpowiada minimum ustalonym w Studium;

-nr 21 pkt 2, nr 25 pkt 2 dotyczacych zmiany dla terenu U/P minimalnej powierzchni dziatki na 800 m?
oraz minimalnej szerokosci frontu dziatki na 20 m. Uwag nie uwzgledniono poniewaz parametry dziatek
ustalone planem odpowiadajg minimum ustalonym w Studium;

-nr 22 pkt 2, nr 26 pkt 2 dotyczacych zmiany przebiegu drogi 3KDL (w obecnym planie jest to droga
oznaczona symbolem 5SKDD) na odcinku od SKDD (w obecnym planie jest to droga oznaczona symbolem
3KDL) do ul. Rakowej wzdhuz istniejacego przebiegu drogi. Uwag nie uwzgledniono poniewaz przebieg
drogi SKDD jest podyktowany przebiegiem dolinki cieku odwadniajacego potudniowg cze$¢ obszaru planu;

-nr 23 pkt 1 dotyczacej sprzeciwu wobec umieszczania obszaréw z funkcjami magazynowo-sktadowymi
w granicach planu. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz jest niezgodna z kierunkami okre§lonymi
w Studium;
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-nr 27 pkt 1 dotyczacej zaprojektowania drogi 4KDD po dziatce 251-30 jako przedtuzenie projektowanej
drogi 2KDD. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz prowadzenie drogi 4KDD wzdhuz lasu jest ekonomicznie
nieuzasadnione;

-nr 27 pkt 3 dotyczacej przeznaczenia obszaru pomigdzy drogami 3KDD i 3KDL (w obecnym planie jest
to droga S5KDD) pod teren mieszkaniowo-ustugowy. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz jest sprzeczna
z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;

-nr 27 pkt 4 dotyczacej dopuszczenia na terenie 2U powstawania nowej zabudowy mieszkaniowe;.
Uwagi nie uwzgledniono poniewaz jest sprzeczna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar
Ul-1, dlatego mozliwe jest jedynie zachowanie istniejacej na terenie 2U zabudowy mieszkaniowej, co
w planie zostato uwzglednione;

-nr 28 pkt 1, w ktérej stwierdzono ze projekt planu zostat stworzony w sposob ztosliwy i pozbawiony
logiki w stosunku do wilascicieli dzialek na terenach 1U 12U, oraz drog 3KDL i4KDD, ktére niszczy
w sposoOb catkowicie nielogiczny porzadek istniejacych drog. Uwag nie uwzgledniono poniewaz nie zawiera
postulatu, ktéry mozna rozpatrzec;

-nr 28 pkt 2, w ktorej stwierdzono ze ul. Mita na odcinku 500 m ma pochylenie 2 m w kierunku ul.
Pokojowej, co pokazuje, ze droga w poprzek jest nie zasadna. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz ulica Mita
zostata nadsypana gruzem o co najmniej 1 m, co zaburza stosunki wodne;

-nr 28 pkt 3, w ktoérej stwierdzono ze propozycja ustanowienia terenu 1U i 2U oraz drég 3KDL i 4KDD
skutecznie blokuje jakikolwiek rozwoj terenu o powierzchni 3 ha. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz
nie zawiera postulatu, ktory mozna rozpatrzec;

-nr 28 pkt4 dotyczacej propozycji wylaczenia zprojektu planu obrgbu 251 lub wycofania
bezsensownych drég idopuszczenia zabudowy mieszkaniowej na terenach Ul 1U2. Uwagi
nie uwzgledniono poniewaz okreslona planem struktura funkcjonalno-przestrzenna odzwierciedla ustalenia
Studium w tym zakresie;

-nr 291 nr 38 dotyczacych likwidacji drogi 4KDD. Uwag nie uwzgledniono poniewaz droga 4KDD
stanowi istotny element uktadu drogowego tej czesci Otwocka oraz projektowanej dzielnicy przemystowej
wokot NCBJ;

-nr 30 i nr 34 dotyczacych zlikwidowania drogi 3KDL (w obecnym planie jest to droga oznaczona
symbolem 5KDD) i poszerzy¢ pas drogi SKDD (w obecnym planie jest to droga oznaczona symbolem
3KDL) o kilka metréw, aby zapewni¢ wtasciwg obstuge komunikacyjng. Uwagi nie uwzglgdniono poniewaz
droga 5KDD stanowi 0§ uktadu drogowego dwoch obszaréw planu polozonych na potnoc od NCBJ
przeznaczonych pod rozwoj dzielnicy przemystowej przy NCBJ i trzeba uwzglednic jej optymalny przebieg
zarowno na wschod jak i na zachod a nie tylko w granicach planu analizowanego. Poszerzenie drogi 3KDL
jest ograniczone przebiegiem linii wysokich napie¢ 110 kV i lokalizacja jej stupow;

-nr 311 nr 37 dotyczacych zlikwidowania drogi 3KDL (w obecnym planie jest to droga oznaczona
symbolem 5KDD) gdyz dla potrzeb zachowania istniejacego cho¢ zdegradowanego rowu wystarczajace
bedzie wydzielenie go jako terenu W lub oznaczenie go na rysunku planu jako réw do zachowania. Uwagi
nie uwzgledniono poniewaz droga SKDD stanowi o$ uktadu drogowego dwdch obszaréow planu potozonych
na potnoc od NCBJ przeznaczonych pod rozwdj dzielnicy przemystowej przy NCBJ i trzeba uwzgledni¢ jej
optymalny przebieg zar6wno na wschdd jak 1 na zachod a nie tylko w granicach planu analizowanego;

-nr 321 nr 35, wktoérych zasugerowano ze caly przebieg drogi 3KDD powinien pokrywac sig
z wlasno$cig publiczna, od ul. Pokojowej do ul. Rakowej. Uwag nie uwzgledniono poniewaz wyznaczony
w planie przebieg drogi 3KDD jest najbardziej zblizony do struktury funkcjonalno-przestrzennej okreslonej
w Studium;

-nr 331 nr 36 dotyczacych dostosowania obszaru terenu U/P do zgodnos$ci ze studium i obszaru
wydzielenia U/P1-2, tak by byly one tozsame. Uwagi nie zostaly uwzglgdnione poniewaz linie
rozgraniczajace teren U/P sa bardzo zblizone do tych, ktore okresla Studium;

-nr 39 pkt 11 nr 40 pkt 1 dotyczacych przesuniecie drogi 2KDD na I odcinku w kierunku wschodnim
i wydzielenia pasa 6 m z dziatek nr 32/8, 32/9, 32/10, 32/6, 32/7, 32/4, a pasa 4 m z dziatki nr 16. Uwag
nie uwzgledniono poniewaz droga 2KDD zostata poprowadzona przez dzialke nr 16 obr. 244 gdyz ma ona
szeroko$¢ niespetna 14 m;
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-nr 39 pkt 2 i nr 40 pkt 2 dotyczacej zmiany przebiegu Il odcinka drogi 2KDD poprzez wydzielenie
pasa drogowego wzdtuz poinocnej granicy dziatki nr 25. Uwag nie uwzgledniono poniewaz droga 2KDD
zostala wyznaczona tak, aby zapewni¢ obstuge dla jak najwigkszej liczby dziatek;

-nr 41 pkt1 dotyczacej likwidacji drogi 4KDD, aw jej miejsce wykorzystanie istniejagcej drogi
stanowigcej przedtuzenie drogi 3KDD. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz prowadzenie drogi wzdtuz lasu
jest ekonomicznie nieuzasadnione;

-nr 41 pkt 2, w ktorej stwierdzono ze cala melioracja powinna by¢ kierowana wzdhuiz ul. Milej i jej
rownolegtych w kierunku ul. Pokojowej, nie za§ w poprzek. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz w planie
niezbedne jest zapewnienie odwodnienia terendw przeznaczonych pod zabudowg w przypadku
intensywnych opadow. Zaproponowany system odwodnienia uwzglednia istniejace zlewnie i uksztalttowanie
terenu;

-nr 41 pkt 4 1 nr 44 pkt 1 dotyczacej rozszerzenia terenu SMN/U na tereny 1U i 2U. Uwaga nie zostata
uwzgledniona poniewaz jest niezgodna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;

-nr 41 pkt 5 dotyczacej ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
0,5. Uwagi nie uwzglgdniono poniewaz wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu zostaly ustalone
zgodnie ze Studium,;

-nr 41 pkt 6 dotyczacej ustalenia wskaznika maksymalnej intensywnos$ci na poziomie 0,6, a wskaznika
powierzchni zabudowy na poziomie 0,3. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu zostaly ustalone zgodnie ze Studium;

-nr 42 dotyczacej pozostawienia dotychczas planowanej szeroko$ci 4,5 m dziatki przeznaczonej na droge
dojazdowg. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz uklad drogowy obszaru planu zostal zaprojektowany bardzo
oszczednie i przy zatozeniu, ze szerokosci powinny zapewnié¢ ruch dwukierunkowy;

-nr 43 i nr 45 dotyczacych zlikwidowania drogi 1KDD na odcinku od drogi wewngtrznej dz. 3/3 do drogi
IKDL gdyz dla potrzeb zachowania istniejacego cho¢ zdegradowanego rowu wystarczajace bedzie
wydzielenie go jako terenu W lub oznaczenie go na rysunku planu jako row do zachowania. Uwag
nie uwzgledniono poniewaz uktad drogowy obszaru planu zostat zaprojektowany bardzo oszczednie i przy
zatozeniu, ze szerokosci drog powinny zapewni¢ ruch dwukierunkowy;

-nr 44 pkt 2 dotyczacej zaprojektowania drogi 4KDD jako przedtuzenie projektowanej drogi 2KDD
z wykorzystaniem juz wydzielonej dzialki drogowej. Uwaga nie zostala uwzgledniona poniewaz
prowadzenie drogi wzdhuz lasu jest ekonomicznie nieuzasadnione;

-nr 46 dotyczacej zlikwidowania drogi 1KDD gdyz dla potrzeb zachowania istniejacego choc
zdegradowanego rowu wystarczajace bedzie wydzielenie go jako terenu W lub oznaczenie go na rysunku
planu jako réw do zachowania. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz uklad drogowy obszaru planu zostat
zaprojektowany bardzo oszczednie iprzy zalozeniu, ze szerokosci drog powinny zapewni¢ ruch
dwukierunkowy;

-nr 47 pkt 1 z prosba by droga KR nie byla wyznaczona po dzialce nr 4 pbr. 244. Uwaga nie zostata
uwzgledniona poniewaz uktad drogowy obszaru planu zostat zaprojektowany bardzo oszczegdnie i przy
zatozeniu, ze szeroko$ci drog powinny zapewni¢ ruch dwukierunkowy;

-nr 47 pkt 2 dotyczacej zmiany przeznaczenia czgsci dzialki nr 4 pbr. 244 za drogg 1KDD pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng lub uslugows, badz o zmniejszenie strefy od lasu do 8 m. Uwagi
nie uwzgledniono poniewaz uklad drogowy obszaru planu zostat zaprojektowany bardzo oszczednie i przy
zatozeniu, ze szeroko$ci drog powinny zapewni¢ ruch dwukierunkowy, a szeroko$¢ strefy 12 m od granicy
lasu wynika z przepisow odrgbnych wyzszego rzedu;

-nr 49 pkt1 dotyczacej zaprojektowania drogi 1KDD jako jednokierunkowej izmniejszenie jej
szerokosci do 6,8 m. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz uklad drogowy obszaru planu zostat
zaprojektowany bardzo oszczgdnie iprzy zalozeniu, ze szerokosci droég powinny zapewni¢ ruch
dwukierunkowy;

-nr 49 pkt 2 dotyczacej zmiany przebiegu drogi 1KDD tak aby poludniowa granica dziatek stanowita o$
drogi, a nie potudniows jej granice. Uwagi nie uwzglgdniono poniewaz uktad drogowy obszaru planu zostat
zaprojektowany bardzo oszczednie iprzy zalozeniu, Ze szerokosci droég powinny zapewni¢ ruch
dwukierunkowy;
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-nr 49 pkt 3 dotyczacej ewentualnego zmniejszenia szerokosci drogi 1KDD do 8,3 m wraz ze zmiang jej
przebiegu jak w uwadze nr 49 pkt 2. Uwagi nie uwzgledniono poniewaz uklad drogowy obszaru planu
zostal zaprojektowany bardzo oszczednie iprzy zalozeniu, Zze szerokosci drog powinny zapewni¢ ruch
dwukierunkowy;

-nr 50 pkt1 dotyczacej dopuszczenia realizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych Iub blizniaczych jako uzupelnienie istniejacej zabudowy na terenie 2U lub zmiana
przeznaczenia terenu na teren MN/U. Uwaga nie zostala uwzgledniona poniewaz jest niezgodna
z kierunkami rozwoju okreslonymi Studium — obszar U1-1;

-nr 50 pkt 2 dotyczacej ograniczenia terenu 1U do terenu potozonego po potudniowej stronie drogi
3KDL. Uwaga nie zostala uwzgledniona poniewaz jest niezgodna z kierunkami rozwoju okreslonymi
Studium — obszar U1-1;

-nr 50 pkt 3 i nr 51 pkt 4 dotyczacych wykreslenia z rysunku planu strefy 12 m od granicy lasu. Uwag
nie uwzgledniono poniewaz koniecznos¢ wyznaczenia strefy od granicy lasu oraz jej szeroko$¢ wynika
z przepisow odrebnych wyzszego rzedu;

-nr 50 pkt4 dotyczacej zmiany przebiegu drogi 4KDD z wykorzystaniem istniejgcej dziatki, ktora
wydzielona zostala wydzielona na ten cel. Uwagi nie uwzglgdniono poniewaz prowadzenie drogi 4KDD
wzdtuz lasu jest ekonomicznie nieuzasadnione;

-nr 51 pkt 1 i nr 52 pkt 1 dotyczacych dopuszczenia realizacji budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych lub blizniaczych na terenie catego obrebu 251, w tym w szczegdlnosci na terenach 1U 1 2U.
Uwagi nie zostaly uwzglednione poniewaz sa niezgodne z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium —
obszar Ul-1;

-nr 52 pkt2inr 52 pkt2 dotyczacych zmiany przebiegu drogi 4KDD z wykorzystaniem na ten cel
dziatek nr 30, 24/7 1 23/18. Uwag nie uwzglgdniono poniewaz prowadzenie drogi 4KDD wzdtuz lasu jest
ekonomicznie nieuzasadnione.

Spos6b rozpatrzenie uwag pociagnal za sobg konieczno$¢ wprowadzenia do projektu planu zmian,
dlatego zdecydowano o powtdrzeniu procedury formalno-prawnej w niezbednym zakresie.

W dniach od 25 czerwca 2025r. do 16 lipca 2025 r. projekt planu zostat wylozony do publicznego
wgladu wraz z prognoza oo$. Informacja o wytozeniu do publicznego wgladu ukazata si¢ 18 czerwca
2025 r. w,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl.
W trakcie wylozenia projektu planu, 3 lipca 2025 r. odbyla si¢ publiczna dyskusja, na ktorej zostaty
omoOwione i przedyskutowane z mieszkancami rozwigzania przyjete w projekcie planu.

W wyznaczonym terminie, do 30 lipca 2025r., zlozono pigtnascie uwag, zawierajacych tgcznie
trzydziesci sze$¢ punktow. Nie wplynely uwagi do wylozonej wraz zprojektem planu prognozy
oddzialywania planu na §rodowisko.

Rozstrzygniecie Prezydenta co do rozpatrzenia uwag zostalo ogloszone w Zarzadzeniu nr 207/2025
Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 10 wrze$nia 2025 r.

Rozpatrujac uwagi Prezydent postanowit uwzgledni¢ jedng uwage — nr 3 pkt 1 dotyczaca przesunigcia
drogi 4KDD w kierunku potudniowym (w cz¢séci od ul. Rakowej do zatamania) tak by nie naruszala granic
dzialki ani przytaczy.

Rozpatrujgc uwagi Prezydent postanowit nie uwzgledni¢ 15 uwag (zawierajacych tgcznie 35 punktow):

-nr 1 dotyczaca likwidacji drogi SKDD. Uwagi nie uwzgledniono, poniewaz droga SKDD stanowi o$
uktadu drogowego dwdch obszaréw planu potozonych na pdinoc od NCBIJ przeznaczonych pod rozwoj
dzielnicy przemystowej przy NCBIJ i trzeba uwzgledni¢ jej optymalny przebieg zard6wno na wschod jak i na
zachdd a nie tylko w granicach planu analizowanego;

-nr 2 pkt 1, nr 15 pkt 1 dotyczacych objgcia dziatek nr 10/1 1 12/4 obr. 244 w catosci terenem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustlug (2MN/U) i wykreslenia drogi 1KDD. Uwag nie uwzgledniono,
poniewaz istniejacy row melioracyjny biegnacy przez prywatne dzialki nie jest nalezycie konserwowany.
Droga zostala wyznaczona m.in. z tego powody by konserwacje rowu mogta przejaé gmina;

-nr 2 pkt 2 dotyczacej ewentualnego zaprojektowania drogi 1KDD jako jednokierunkowej i zmniejszenie
jej szeroko$ci do 6,8 m oraz zmiany jej przebiegu tak aby potudniowa granica dzialek nr 10/1 i 12/4 obr.
244 stanowita 0§ drogi. Uwaga nie zostala uwzgledniona, poniewaz nie nalezy do zakresu ustalen planu
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sposob organizacji ruchu na poszczegoélnych drogach. Istniejacy réw melioracyjny biegnie wzdhuz
potudniowej granicy dziatek i ma szeroko$¢ 4 m. Zmniegjszenie szerokosci drogi 1KDD do 6,8 m oraz
wyznaczenie potudniowej granicy dziatek jako osi drogi 1KDD uniemozliwi realizacj¢ tej drogi zgodnie
z obowigzujacymi przepisami;

-nr 2 pkt 3 dotyczacej ewentualnego zmniejszenia szerokosci drogi 1KDD do 8,3 m oraz zmiany jej
przebiegu tak aby potudniowa granica dziatek nr 10/1 i 12/4 obr. 244 stanowita o$ drogi. Uwaga nie zostala
uwzgledniona, poniewaz istniejacy row melioracyjny biegnacy wzdluz potudniowej granicy dzialek ma
szerokos¢ 4 m, wigc zmniejszenie szerokosci drogi 1KDD do 8,3 m oraz wyznaczenie potudniowej granicy
dziatek jako osi drogi 1KDD uniemozliwi realizacje tej drogi zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

-nr 3 pkt 2 dotyczacej ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy minimum 12 m na terenie 2U/P.
Uwaga nie zostata uwzgledniona, poniewaz odsuni¢cie linii zabudowy wyznaczonej na terenie 1U-P na
odlegtos¢ 12 m znaczaco ograniczy mozliwosci inwestycyjne tego terenu, natomiast na terenie 2U-P
nie zostala wyznaczona nieprzekraczalna linia zabudowy od strony dziatki nr 24/4;

-nr 3 pkt 3 dotyczacej przesuniecia drogi 3KDD w kierunku wschodnim, tak aby nie naruszata granic
dzialki nr 24/4 obr. 244. Uwagi nie uwzgledniono, poniewaz istniejgca dziatka gminna (drogowa) zaweza
si¢ do szerokosci 5 m wzdtuz dziatki nr 24/4. Poszerzenie drogi kosztem dziatki potozonej po wschodnigj
stronie drogi w znaczacy sposob ograniczy mozliwo$¢ lokalizacji na niej zabudowy (w ramach terenu 1U);

-nr 3 pkt 4 dotyczacej zmiany wytyczonej drogi 2KDD tak, by taczyla si¢ z drogag 3KDD w punkcie
rozjazdu, gdzie szeroko$¢ drogi zwigksza si¢ do 20 m. Uwaga nie zostala uwzgledniona, poniewaz droga
2KDD zostata wyznaczona w sposob zapewniajacy obstuge dla jak najwigkszej liczby dzialek;

-nr 4, nr 5 dotyczacych zmiany przebiegu drogi 2KDD tak aby z dziatki nr 16 zostat wydzielony pas
szeroko$ci 4 m, a z dziatek nr 32/8, 328/9, 32/10, 32/6, 32/7, 32/4 pas szerokosci 6 m i dalej prosto do
potaczenia pod katem ostrym z istniejaca droga. Uwag nie uwzgledniono, poniewaz droga 2KDD zostata
wyznaczona w sposOb zapewniajacy obstuge dla jak najwigkszej liczby dziatek;

-nr 6 dotyczacej likwidacji terenu ZP i oznaczenie na rysunku planu istniejacego rowu jako rowu do
zachowania. Uwagi nie uwzgledniono, poniewaz istniejacy row melioracyjny nie jest nalezycie
konserwowany. Wyznaczenie go w postaci terenu ZP stworzy warunki do jego utrzymania i konserwacji
przez gmin;

-nr 7 pkt 1, nr 8 pkt 1 dotyczacych likwidacji zachodniego fragmentu drogi 1KDD, pomigdzy droga
wewnetrzng KR, adroga publiczng 2KD. Uwagi nie zostaly uwzglednione, poniewaz istniejacy row
melioracyjny biegnac przez prywatne dziatki nie jest nalezycie konserwowany. Droga zostala wyznaczona
m.in. dlatego aby konserwacje rowu mogla przeja¢ gmina. Droga umozliwi réwniez dojazd do kilku
nieruchomosci oraz ich podzial;

-nr 7 pkt 2, nr 8 pkt 2, nr 9 pkt 2 dotyczacych oznaczenia na rysunku planu istniejacego rowu jako
rowu do zachowania. Uwag nie uwzgledniono, poniewaz istniejacy réw melioracyjny nie jest nalezycie
konserwowany. Wyznaczenie go w postaci terenu ZP stworzy warunki do jego utrzymania i konserwacji
przez gmin;

-nr 9 pkt 1 dotyczacej likwidacji drogi 1KDD. Uwagi nie uwzgledniono, poniewaz istniejacy roéw
melioracyjny biegnac przez prywatne dziatki nie jest nalezycie konserwowany. Droga zostala wyznaczona
m.in. dlatego aby konserwacje¢ rowu mogla przeja¢ gmina. Droga umozliwi réwniez dojazd do kilku
nieruchomos$ci oraz ich podziat;

-nr 10 pkt 1, w ktorej wyrazono subiektywng oceng, iz pojawienie si¢ drog 4KDD i5KDD jest
dziataniem na szkode wilascicieli dziatek imieszkancow ul. Milej. Uwaga nie zostala uwzgledniona,
poniewaz uklad drogowy zostal zaprojektowany bardzo oszczgdnie iusuwanie projektowanych drog
ograniczy niezb¢dng obstuge komunikacyjng oraz rozwoj zbiorczej infrastruktury niezbe¢dnej dla rozwoju
dzielnicy przemystowe;j;

-nr 10 pkt2, w ktorej wyrazono niezadowolenia z faktu braku mozliwosci dopuszczenia zabudowy
mieszkaniowej na terenie 1U i 2U. Uwaga nie zostata uwzgledniona, poniewaz jest niezgodna z kierunkami
rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;

-nr 11 pkt 1 dotyczacej dopuszczenia realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j
lub blizniaczej na terenie catego obrebu 251 w tym w szczegolnosci dla terenow 1U i1 2U. Uwaga nie zostata
uwzgledniona, poniewaz jest niezgodna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;
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-nr 11 pkt2, nr 12 pktS5 dotyczacych ewentualnego dopuszczenia realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej na terenie calego obrgbu 251, wtym
w szczegodlnosci terenow 1U 12U, jako zabudowy uzupehiajacej. Uwag nie uwzgledniono, poniewaz jest
niezgodna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;

-nr 11 pkt 3 dotyczacej zmiany przebiegu drogi SKDD z wykorzystaniem na ten cel dzialek nr 30, 24/7
123/18. Uwaga nie zostala uwzglgdniona, poniewaz prowadzenie drogi wzdluz lasu jest ekonomicznie
nieuzasadnione;

-nr 11 pkt4 dotyczacej przesunigcia drogi 4KDD w miejsce drogi prowadzacej do NCBJ i linii
wysokiego napigcia - droga 3KDL. Uwagi nie uwzgledniono, poniewaz uklad drogowy zostat
zaprojektowany bardzo oszczednie iusuwanie projektowanych droég ograniczy niezbedna obsluge
komunikacyjng oraz rozwo6j zbiorczej infrastruktury niezbednej dla rozwoju dzielnicy przemystowej;

-nr 11 pkt5 dotyczacej wykreslenia zrysunku planu strefy 12m od granicy lasu. Uwagi
nie uwzgledniono, poniewaz szeroko$¢ strefy 12m od granicy lasu wynika z przepisow odrebnych
wyzszego rzedu;

-nr 12 pkt 1 dotyczacej zmiany przebiegu drogi SKDD wykorzystujac na ten cel istniejacg dziatke nr 30,
ktora wydzielona zostata na cele drogowe. Uwaga nie zostata uwzgledniona, poniewaz prowadzenie drogi
wzdtuz lasu jest ekonomicznie nieuzasadnione;

-nr 12 pkt 2 dotyczacej rezygnacji z wyznaczenia fragmentu drogi 4KDD na czesci wzdhuz terendw 1U,
2U, 1U-P. Uwagi nie uwzglgdniono, poniewaz droga 4KDD stanowi istotny element uktadu drogowego tej
czesci Otwocka oraz projektowanej dzielnicy przemystowej wokot NCBJ. Wypetnia luke brakujacych drog
publicznych o przebiegu wschdod-zachod;

-nr 12 pkt3 dotyczacej dopuszczenia realizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych lub blizniaczych na terenach 1U i2U. Uwaga nie zostala uwzgledniona, poniewaz jest
niezgodna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium — obszar U1-1;

-nr 13 dotyczacej mozliwosci wydzielenia dziatek budowlanych o powierzchni 700 m?. Uwaga
nie zostala uwzglgdniona, poniewaz minimalna wielko$¢ nowotworzonych dzialek wynika z ustalen
Studium;

-nr 14 pkt 1 dotyczacej usuniecia drogi 1 KDD z dzialki nr 10/1 i 12/4 obr. 244 i przeznaczenie catego
terenu pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugowa (2MN/U). Uwaga nie zostata
uwzgledniona, poniewaz istniejacy réw melioracyjny biegnacy przez prywatne dziatki nie jest nalezycie
konserwowany. Droga zostala wyznaczona m.in. z tego powody by konserwacje rowu mogta przeja¢ gmina;

-nr 14 pkt 2, nr 15 pkt 3 dotyczacych ewentualnego przesunigcia przebiegu drogi 1KDD w taki sposéb,
aby potudniowa granica dziatek nr 10/1 i 12/4 obr. 244 stanowila 0§ drogi. Uwagi nie zostaly uwzglednione,
poniewaz istniejacy réw melioracyjny biegnacy wzdhuz potudniowej granicy dzialek ma szeroko$¢ 4 m,
wiec wyznaczenie potudniowej granicy dzialek jako osi drogi 1KDD uniemozliwi realizacje tej drogi
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

-nr 14 pkt 3 dotyczacej ewentualnego zmniejszenia szeroko$ci drogi 1KDD do 6,8 m w przypadku drogi
jednokierunkowej lub 8,3 m w przypadku ruchu dwukierunkowego. Uwaga nie zostala uwzgledniona,
poniewaz nie nalezy do zakresu ustalen planu sposdb organizacji ruchu na poszczegolnych drogach.
Istniejacy réw melioracyjny biegnie wzdtuz poludniowej granicy dziatek i ma szeroko$¢ 4 m. Zmniejszenie
szerokos$ci drogi 1KDD do 6,8 m lub 8,3 m oraz wyznaczenie poludniowej granicy dzialek jako osi drogi
1KDD uniemozliwi realizacj¢ tej drogi zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

-nr 15 pkt2 dotyczacej ewentualnego zaprojektowanie drogi 1KDD jako jednokierunkowej
i zmniejszenie jej szerokosci do 6,8 m. Uwaga nie zostata uwzgledniona, poniewaz nie nalezy do zakresu
ustalen planu sposoéb organizacji ruchu na poszczegoélnych drogach. Istniejacy row melioracyjny biegnie
wzdtuz potudniowej granicy dziatek i ma szeroko$¢ 4 m. Zmniejszenie szerokosci drogi 1KDD do 6,8 m
oraz wyznaczenie potudniowej granicy dzialek jako osi drogi 1KDD uniemozliwi realizacj¢ tej drogi
zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

-nr 15 pkt 4 dotyczacej ewentualnego zmniejszenia szeroko$ci drogi 1KDD do szerokos$ci 8,3 m. Uwaga
nie zostata uwzgledniona, poniewaz istniejacy row melioracyjny biegnacy wzdhuz potudniowej granicy
dzialek ma szeroko$¢ 4 m, wigec zmniejszenie szerokosci drogi 1KDD do 8,3 m oraz wyznaczenie
potudniowej granicy dzialek jako osi drogi 1KDD uniemozliwi realizacje tej drogi zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.
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Sposdb rozpatrzenie uwag pociagnal za sobg koniecznosci wprowadzenia do projektu planu zmiany, ktéra
nie wymagata powtdrzenia procedury formalno-prawne;j.

Przed skierowaniem projektu planu na sesj¢ Rady Miasta Otwocka Prezydent dokonal ponownej analizy
ztozonych uwag i postanowitl ponownie rozpatrze¢ uwagi nr 27, 41, 44, 50, 51152 zlozone w ramach
pierwszego wylozenia oraz uwagi nr 11112 ztozone w ramach ponownego wylozenia do wgladu
publicznego.

Zarzadzeniem nr 307/2025 zdnia 20 listopada 2025r. Prezydent rozstrzygnal o rozpatrzeniu
wymienionych uwag postanawiajac uwzgledni¢ uwagi:

-nr 27 pkt 1 dotyczacg zaprojektowania drogi 4KDD po dziatce 251-30 (dziatka o nr ew. 30 z obrgbu
251) jako przedhuzenie projektowanej drogi 2KDD;

-nr 41 pkt 1 dotyczaca likwidacji drogi 4KDD aw jej miejsce wykorzystanie istniejacej drogi
stanowigcej przedtuzenie drogi 2KDD;

-nr 44 pkt 2 dotyczaca zaprojektowania drogi 4KDD jako przedtuzenie projektowanej drogi 2KDD
z wykorzystaniem juz wydzielonej dziatki drogowej;

-nr 50 pkt 4 dotyczaca zmiany przebiegu drogi 4KDD z wykorzystaniem na ten cel istniejgcej dziatki,
ktora wydzielona zostata na cele drogowe;

-nr 12 pkt 1 dotyczaca zmiany przebiegu drogi SKDD wykorzystujac na ten cel istniejaca dziatke nr 30,
ktora wydzielona zostata na cele drogowe.

Prezydent postanowil réwniez czesciowo uwzgledni¢ uwagi nr 51 pkt2, nr 52 pkt 2inr 11 pkt3
dotyczace zmiany przebiegu drogi 4KDD (5KDD) z wykorzystaniem na ten cel dzialek nr 30, 24/7 1 23/18.
Uwagi uwzgledniono w zakresie wykorzystania dziatki nr 30 obr. 251.

Rozpatrzenie pozostatych uwag pozostato niezmienione wzgledem pierwotnego sposobu ich rozpatrzenia.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona zuwzglednieniem strategicznej oceny
oddzialywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55 ustawy
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udzialu spoteczenstwa oraz
sktadania uwag i wnioskow w formie oraz terminie okreslonych ww. ustawa.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych
gminy okre$lono w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu bedzie mialo wptyw na finanse
publiczne, w szczeg6élnosci na budzet gminy. Skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane zostaty
w prognozie skutkéw finansowych.
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