UCHWALA NR XXXV1/383/26
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 27 kwietnia 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Batorego”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025
poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1iart. 67a ust. Sustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538), w zwiazku z uchwata Nr VII/93/24 Rady Miasta
Otwocka zdnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Batorego”, Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i ogdélne

§1.1. W zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) stwierdza
si¢, ze plan, o ktorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwala 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 pod nazwa ,,Batorego”, zwany dalej
»planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 3,72 ha, potozony w obrgbach ewidencyjnych 48, 1341 135,
ktorego granica zostala oznaczona na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 ust. 1.

§ 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 realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

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

2) dach spadzisty — dach o przekroju prostoliniowym, co najmniej dwupotaciowy, o kacie nachylenia potaci
dachowych w przedziale od 30° do 40°, z wytaczeniem dachu mansardowego;

3) hybrydowa instalacja OZE — hybrydowa instalacja odnawialnego zrédla energii w rozumieniu ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. z 2026 1. poz. 68);

4) instalacja OZE — urzadzenie lub zesp6t 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 zrodel energii, atakze potagczony ztym zespolem magazyn energii
elektrycznej;

5) linia rozgraniczajagca — linia rozgraniczajaca tereny o réoznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

6) 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.);

7) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne polozenie
budynkow oraz tymczasowych obiektow budowlanych na dzialce budowlanej;

8) obcy gatunek inwazyjny — gatunek drzewa znajdujacy si¢ w publicznie dostgpnym katalogu obcych
gatunkéw w Polsce;
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9) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych;
10) OZE - odnawialne zrédta energii;
11) PKOB — Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych;

12) przedsigwzigcie — przedsigwzigcie w rozumieniu przepisOw ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.);

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

§ 4. 1. Przepisy rozdzialéw od 2 do 7 oraz 9 sg przepisami ogdlnymi, obowigzujacymi odpowiednio dla
wszystkich terenow.

2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowigzujg facznie, w zakresie okreslonym uchwal.
3. Nastegpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.
§ 5. 1. Uzyte w tekscie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) UE — teren ushug edukacji;
3) KDZ — teren drogi zbiorczej;
4) KDL — teren drogi lokalnej;
5) KDD - tereny drog dojazdowych;
6) IE — teren elektroenergetyki;
7) ZP— tereny zieleni urzadzone;.

2. Jezeli z przepisow szczegdtowych dla terendw nie wynika inaczej, w ramach ustalonego planem
przeznaczenia terenu, mozliwa jest realizacja budowli ochronnych, obiektow i urzadzen budowlanych oraz
zieleni towarzyszacej integralnie zwigzanych z przypisanym planem przeznaczeniem terenu, w szczegdlnosci:
uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantow, doj$¢ i dojazdow, drog (Sciezek) rowerowych,
miejsc do parkowania i parkingdw, urzadzen do tadowania pojazdow elektrycznych, $mietnikow, ogrodzen,
pomnikow — z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych oraz przepisoéw 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:

a) elementow drugorzednych budynku, w szczegélnosci: schoddéw zewnetrznych, ramp, daszkow,
wystepow dachowych, okapow, gzymsow, wykuszy, markiz, o§wietlenia zewngtrznego,

b) balkonow, wykuszy i innych nadwieszen, ktoére nie majg oparcia na ziemi i wystajg z elewacji budynku
nie wigcej niz 1,5 m,
c) 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 linii rozgraniczajgcej tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania, to na fragmencie linii rozgraniczajacej pomigdzy przecigciami
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z nieprzekraczalng linig zabudowy obowigzuja przepisy odrgbne dotyczace lokalizacji obiektéw
budowlanych;

4) budynki i tymczasowe obiekty budowlane nakazuje si¢ lokalizowa¢ w obszarze zabudowy, z wyltaczeniem:
a) wydzielonych obiektow pomocniczych o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?,
b) tymczasowych obiektow budowlanych zwigzanych z robotami budowlanymi;

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

Rozdzial 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

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

1) nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposéb,
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. Na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w przepisach
odrebnych o ochronie $rodowiska:

1) teren oznaczony symbolem MN nalezy traktowac¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) teren oznaczony symbolem UE nalezy traktowa¢ jako tereny zabudowy zwiazanej ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

3. Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo na catym obszarze
planu zakazuje si¢:

1) lokalizacji zakladdéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie $rodowiska;

2) realizacji przedsigwzie¢ 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 ktorej
inwestor ma tytut prawny;

4) realizacji przedsiewzig¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem
odpadow.

4. Ustala si¢ ochrone warto§ciowego drzewostanu poprzez:

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

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

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

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

a) zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odleglo$ci mniejszej niz 5 m, liczonej na wysokosci 1,3 m, od
srodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,

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

1d: CD9C4BBC-6FB7-4DB2-BDDC-F8F22BE71BAE. Podpisany Strona 3



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

§ 8. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach GZWP nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty, oraz GZWP
nr 215 — Subniecka Warszawska (gtéwna).

2. Ochrona obszaréw, o ktorych mowa w ust. 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi lub
z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 5.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 9. Zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepisow szczegotowych dla poszczegdlnych terenow
z wyjatkiem:

a) dziatek pod drogi,

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

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - wedlug przepiséw szczegdtowych dla poszczegolnych terenow
z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktorych 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 widocznosci iplacéw do

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

§ 10. System publicznych terenéw komunikacji obszaru planu tworza:

1) Droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Stefana Batorego) bedaca droga klasy zbiorczej, ktorej funkcja
w systemie komunikacji jest potaczenie obszaru objetego planem z pozostata czescia miasta Otwocka;

2) droga oznaczona symbolem KDL (ul. Karczewska) bedaca drogg klasy lokalnej, ktorej funkcja w systemie
komunikacji jest potaczenie obszaru objetego planem z pozostatg cze$cig miasta Otwocka oraz z gming
Karczew;

3) drogi oznaczone symbolami 1KDD (ul. Olszowa), 2KDD (ul. Prosta) bedace drogami klasy dojazdowej
o nieograniczonej dostepnosci zapewniajagcymi obshuge komunikacyjng poszczegoélnych nieruchomosci
obszaru planu.

§ 11. Zasady obstugi parkingowej:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w calo$ci 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 wliczajac miejsc w garazu,
b) dla ustug - 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej, nie wliczajac miejsc w garazu;

3) bez wzgledu na rodzaj nawierzchni niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do parkowania,
o 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.
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Rozdzial 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

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

2. Wymagania dla systemu wodociagdéw i zaopatrzenia w wodg:

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

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

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

2) minimalna $rednica nowo budowanych przewodoéw ttocznych — 90 mm;
3) minimalna $rednica nowo budowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm,;
4. Wymagania dla systemu odprowadzania i zagospodarowywania wod opadowych i roztopowych:

1) wody opadowe 1iroztopowe z zastrzezeniem pkt2 nakazuje si¢ zagospodarowal na dziatce wtiasnej
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 pojazdoéw
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;

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

1) zaopatrzenie nieruchomosci w energig elektryczng:
a) z sukcesywnie rozbudowywane;j sieci dystrybucyjnej sredniego i niskiego napigcia,

b) z instalacji OZE (takze hybrydowych) o tacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energie¢ promieniowania stonecznego,

¢) z mikroinstalacji OZE;

2) linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe;

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

1) zaopatrzenie nieruchomo$ci w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z istniejacej, sukcesywnie
rozbudowywane;j sieci gazowej dystrybucyjnej §redniego i niskiego cisnienia,

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

1) z indywidualnych instalacji lub urzadzen wykorzystujacych energi¢ elektryczna, gaz lub plynne Zrodia
energii;
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2) z instalacji OZE (takze hybrydowych) olgcznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej
wykorzystujacych energie: promieniowania stonecznego, aerotermalng, geotermalna;

3) z mikroinstalacji OZE;
4) z sieci cieptownicze;.

Rozdzial 8.
Przepisy szczegotowe dla terenow

§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza;
2) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
3) wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m,

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

d) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,

e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektoéw budowlanych — 3 m,

f) uktad 1 nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 500 m?;
5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.

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

1) przeznaczenie terenu — ustugi edukacji;

100 kW,

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych mowa
w art. 6 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399)
- budowa i utrzymywanie szkot publicznych, publicznych przedszkoli i publicznych obiektéw sportowych;

3) zasady i1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- budynkow szkot i instytucji badawczych,
- budynkow kultury fizycznej,
- budowli sportowych i rekreacyjnych,
- budynkoéw gospodarczych i garazy, w rozumieniu PKOB,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,45;
4) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
b) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektoéw budowlanych — 10 m,
¢) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dowolne,
d) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,5,
¢) maksymalny udzial powierzchni zabudowy - 0,45;

5) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
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a) minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — ul. Stefana Batorego;
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) szerokosc¢ pasa drogowego w granicach planu od 2 m do 34 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

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

1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. Karczewska;
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 robdot budowlanych tych drég, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i1 sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu do 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

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

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Olszowa;
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 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Prosta;
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 i sygnalizacji,

1d: CD9C4BBC-6FB7-4DB2-BDDC-F8F22BE71BAE. Podpisany Strona 7



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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego od 13 m do 19 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§ 19. Dla terenu oznaczonego symbolem IE ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — teren elektroenergetyki;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych mowa
w art. 6 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — budowa iutrzymanie ciggéw drenazowych,
przewodow iurzadzen shuzacych do przesylania lub dystrybucji energii elektrycznej, atakze innych
obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen;

3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja linii elektroenergetycznych
rozdzielczych w rozumieniu PKOB,

b) zakaz zabudowy budynkami,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,15,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0.8;
4) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,

b) maksymalna wysoko$¢ pozostatych budowli — 3 m,

¢) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dowolne,

d) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,8.

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzgdzonej;

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

3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- urzadzen oraz budowli sportowych i rekreacyjnych,
- altan, pomnikow, obiektow matej architektury,
- $ciezek rowerowych i ciagdéw pieszych,

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

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,8;
4) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4 m,
b) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych:
- dach ptaski,
- dach dwuspadowy lub kopertowy o nachyleniu potaci do 30°,
¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,01 do 0,1,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,1;
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e) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu — na gruntach pozostawionych jako uzytek lesny nakazuje
si¢ ochrone¢ warto$ciowego drzewostanu oraz zachowanie runa lesnego i stworzenie warunkéw do
odnowy lasu.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2ZP ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzgdzonej;

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

3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- urzadzen oraz budowli sportowych i rekreacyjnych,
- altan, pomnikow, obiektow matej architektury,
- $ciezek rowerowych i ciagdéw pieszych,

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

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 0,8;
4) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4 m,
b) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych:
- dach ptaski,
- dach dwuspadowy lub kopertowy o nachyleniu potaci do 30°,
¢) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,01 do 0,1,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,1;

e) szczegblne warunki zagospodarowania terenu — na gruntach pozostawionych jako uzytek lesny nakazuje
si¢ ochrone wartosciowego drzewostanu oraz zachowanie runa lesnego i stworzenie warunkéw do
odnowy lasu.

Rozdzial 9.
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu

§ 22. Stawka procentowa stuzaca ustaleniu opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdziatl 10.
Przepisy koncowe

§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.

§ 24. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.
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§ 25. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady Miasta
Otwocka

Monika Joanna Kwiek
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Zakacznik nr 1

do Uchwaty Nr XXXV1/383/26
Rady Miasta Otwocka
z dnia 27 kwietnia 2026 .
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Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obrebow 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 2026 1. poz. 538), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 poz. 1153 ze zm.), zadania wtasne gminy.

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

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

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

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym miedzy
innymi: ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 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. z2025r.
poz. 647 ze zm.);

2) sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostepnej techniki okreslone;j
w ustawie Prawo ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

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

2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;
3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sg w Wieloletnigj
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 wodociagowe;j i kanalizacyjne finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2024 r. poz. 757) na podstawie wieloletnich programow
inwestycyjnych.
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Zakacznik nr 3 do Uchwaly Nr XXXV1/383/26 Rady Miasta
Otwocka z dnia 27 kwietnia 2026 r.
Zalacznik3.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
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Uzasadnienie

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Batorego” (zwanym dalej
»planem”) zostaly zainicjowane uchwatg Nr V11/93/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
,»Batorego”.

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

Plan dotyczy obszaru polozonego w potudniowo-zachodniej cze$ci miasta, pomigdzy ulicami Przewoska
i Karczewska. Plan obejmuje obszar o powierzchni 3,72 ha. Powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wiec plan
obejmuje 0,08% powierzchni miasta.

Obszar planu jest czgsciowo zagospodarowany — potudniowa cze$¢ obszaru stanowi pas drogowy ul.
Stefana Batorego, natomiast wigkszo$¢ potnocnej czeSci obszaru porasta las. Od pdtnocy obszar graniczy
z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, od potludnia z Osiedlem Batorego i z terenem Szpitala
Powiatowego a od wschodu z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng i zabudowa uslugowa.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany i nie wymaga wyznaczenia nowych drog publicznych.

W pasach drogowych ulic potozonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa infrastruktura
techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa, sieci elektroenergetyczne S$redniego
i niskiego napigcia oraz na fragmencie sie¢ cieplownicza.

Obszar planu potozony jest poza granicami form ochrony przyrody. Krajobraz obszaru planu w audycie
krajobrazowym nie zostat zaliczony do krajobrazu priorytetowego.

W opracowaniu ekofizjograficznym wedlug Mapy preferowanych kierunkéw zagospodarowania ze
wzgledu na walory srodowiskowe obszar zostal zaliczony do Grupy C - tereny selektywnego rozwoju
zabudowy, gdzie rozwo6j zabudowy powinien by¢é rownowazny zachowaniem wybranych, warto$ciowych
przyrodniczo terend6w w stanie naturalnym. Teren nalezy do rejonu o wysokim zagrozeniu wod
podziemnych zanieczyszczeniem. Uzytek leSny stanowi fragment pierscienia terenéw zadrzewionych
otaczajacych centrum miasta od wschodu.

Delimitacja obszaru planu na tereny o okre§lonym w projekcie planu przeznaczeniu izasadach
zagospodarowania uwzglednia rekomendacje i postulaty wynikajace z opracowania ekofizjograficznego.

Podstawowym powodem sporzadzenia planu jest potrzeba regulacji pasa drogowego ulicy Stefana
Batorego (kluczowej dla Otwocka arterii - inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym) w celu
poprawy bezpieczenstwa uzytkownikéw ulicy (wydzielenie chodnikow, drog rowerowych, zieleni
izolacyjnej). Istotnym powodem jest rowniez potrzeba przeksztalcenia gruntéw lesnych w kierunku
zgodnym z faktycznym uzytkowaniem terenu, to znaczy jako zielen towarzyszaca istniejacemu przedszkolu
oraz park lesny wzdluz ulicy Stefana Batorego.

Na potrzeby sporzadzanej planu dokonano niezbednych wizji terenowych, przeanalizowano stan
wlasnosci oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, walory architektoniczne 1ikrajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody oraz
wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.
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Kierunki  zagospodarowania  przestrzennego okre§la  Studium  uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwatg Nr
LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwata nr LVI/591/21 Rady
Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwatag Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia
17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje si¢ w dwoch strefach strukturalnych: srédmiejskiej, do ktorej
nalezy obszar ustugowo-mieszkaniowy (U/M-4) i obszar drogi zbiorczej (Z), oraz przyrodniczej, do ktorej
nalezy fragment obszaru drogi zbiorczej (Z).

Strefa srédmiejska obejmuje tereny zabudowy intensywnej. Dla strefy maksymalng wysokos¢ ustalono na
12m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, adla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
1 ustugowej zgodnie z oznaczeniami stref wysoko$ciowych na rysunku nr 4 pt. ,,Kierunki rozwoju miasta”.
Maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy w strefie ustalono na poziomie:

-od 1,0 do 1,5 dla zabudowy wielorodzinnej, w zaleznosci od stref wysokosciowych;
-od 1,2 do 1,5 dla zabudowy ustugowej, w zaleznosci od stref wysokos$ciowych;
-0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Dla obszaréw ustugowo-mieszkaniowych (U/M) Studium przewiduje utrzymanie irozwdj funkcji
ustugowych i mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy uslugowej nieuciazliwej (o
znaczeniu ponadlokalnym ilokalnym) imieszkaniowej wielorodzinnej, wtym mieszkaniowej
wielorodzinnej malogabarytowej (zgodnie z oznaczeniami na rysunku Studium). Dopuszczona zostala
réwniez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna. Udzial powierzchni biologicznie czynnej
nie moze by¢ mniejszy niz 45%.

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom ochrony przyrody.

Zgodnie zustaleniami zawartymi w rozdziale 4.2 Kierunki dzialan w zakresie ochrony s$rodowiska
przyrodniczego w Studium ustalono Zachowanie iwzmacnianie systemu przyrodniczego miasta oraz
wspolpraca z gminami sqsiednimi w zakresie zachowania walorow pasma otwockiego, jest warunkiem
koniecznym dalszego rozwoju tak waznej dla Otwocka funkcji klimatycznej i rekreacyjnej. Dla realizacji
tych zadan konieczne jest podjecie nastgpujqcych dziatan:

1.[...]

2.wzmocnienie kondycji ekologicznej lasow poprzez:

-przeciwdzialanie rozdrabnianiu i grodzeniu kompleksow lesnych,

-ochrone lasow przed zasmieceniem,

-utrzymywanie prawidtowej struktury wiekowej drzewostanow;

‘restrukturyzacje sktadu gatunkowego drzewostanow w dostosowaniu do warunkow siedliskowych;
-ochrong lasow przed penetracjg przekraczajqcg naturalng chtonnos¢ rekreacyjng zbiorowisk lesnych;

-zagospodarowanie rekreacyjne lasow w celu ograniczenia penetracji Zywiotowej;

Natomiast zgodnie z rozdzialem 6. Kierunki rozwoju funkcji wypoczynkowo-leczniczej i rekreacyjne;j
Jednym z podstawowych zadan przed jakimi stoi Otwock jest budowa bogatej oferty leczniczo-
wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancow aglomeracji warszawskiej poprzez
wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobow przyrodniczych miasta (w zakresie niepowodujgcym
degradacji Srodowiska przyrodniczego). Konieczne sq nastepujqce dziatania:

1.[...]

2.w zakresie wypoczynku mieszkancow Otwocka:

“Wwykup i urzgdzenie lasow z programem dla wypoczynku codziennego i Swigtecznego,
-unowoczesnianie istniejgcych i budowa nowych obiektow ustug sportu,

-urzqdzenie zielericow i parkow miejskich,

‘wydzielenie i urzqdzenie zielenicow i parkow "dzielnicowych" (w ramach stref zabudowy mieszkaniowej),
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Aktualnie jedynie na bardzo matym fragmencie obszaru planu (w jego wschodniej czgs$ci) obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego swym zasiggiem pas terenow PKP
oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miast Otwock z pétnocnego zachodu na
poludniowy wschod — etap 11, przyjety Uchwatg nr XXXI1/359/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 maja
2001 r. iopublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 171 poz. 2696.
W planie fragment obszaru planu zostat przeznaczony pod ulice lokalng oznaczong symbolem KL 24/2x3,5.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 9 terenow,
w siedmiu klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem MN — przeznaczony planem pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, teren ushug edukacji (UE), teren drogi zbiorczej (KDZ), teren drogi lokalnej
(KDL), dwa tereny drog dojazdowych (KDD), teren elektroenergetyki (IE) oraz dwa tereny zieleni
urzadzonej (ZP). Potozenie linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz okreslone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla poszczegdlnych terenéw plan okresla zasady i wskazniki zagospodarowania. Ustalona planem
maksymalna wysoko$¢ obiektéw, wskazniki zabudowy oraz intensywno$ci zabudowy mieszcza si¢
w ramach standardow okreslonych przez Studium.

Zawarto$¢ iforma projektu planu odpowiada wymaganiom zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) — 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 (zwanego dalej ,,rozporzadzeniem o zakresie
projektu planu). 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 srodowiska, przyrody i krajobrazu,
-zasady ksztattowania krajobrazu,

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

-granice isposoby zagospodarowania terenéow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepiséw odrebnych,

-szczegblne zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci,
-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej,
-stawki procentowe shuzace okresleniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu.

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

-zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszardow i obiektow w graniach planu,

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

-granic i sposobu zagospodarowania terenow gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszar0w osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na
niewystgpowanie takich terendw w granicach planu,

-szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy,
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-sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan stworzyl dane
przestrzenne dla planu, ktore stanowig zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie =z procedura formalno-prawng okreslong w ustawie
o planowaniu.

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

W dniu 30 grudnia 2024 r. w Informatorze ,,Otwock.pl”, na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.otwock.pl ukazato si¢ ogloszenie informujace o podjeciu przez Rad¢e Miasta Otwocka uchwaty
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwo$ci sktadania wnioskow do projektu planu
w terminie do 20 stycznia 2025 r.

W wyznaczonym terminie zgtaszania wnioskow nie wptynat zaden wniosek.

Pismem zdnia 20 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomit o przystapieniu do
sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania iuzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato jedenascie organow, z ktorych szes¢ zglosito swoje wnioski. Dotyczyly one:

-zapewnienia odpowiednich warunkow ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkow ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia wystgpienia podtopien
w przypadku dtugotrwatych intensywnych opadow i/lub roztopow — Komendant Powiatowy Panstwowej
Strazy Pozarne;j;

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

-przeznaczenia drogi powiatowej nr 2760W pod droge zbiorcza i zapewnienia odpowiednich warunkow
jej przebudowy i rozbudowy — Zarzad Drog Powiatowych w Otwocku;

-uwzglednienia istniejacych gazociagdw i mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka Gazownictwa sp.
Z0.0.;

-uwzglednienia zadan ikierunkéw dziatan wynikajacych z Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewoddztwa Mazowieckiego — Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego;

-podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodoéw wodociggowych i kanalizacyjnych - Otwockie
Przedsi¢biorstwo Wodociagdéw i Kanalizacji sp. z 0.0.

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

Pismem zdnia 18 marca 2025r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie odstapienia od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko dla projektu planu. Panstwowy
Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z dnia 23 kwietnia 2025 r. uzgodnit odstapienie od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziat
pismem zdnia 9 maja 2025r. uzgadniajagc odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko.

W dniu 18 czerwca 2025 r. w,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen oraz na
stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ obwieszczenie informujace o odstapieniu od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad opracowaniem projektu planu w dniu 27 sierpnia 2025 r. Prezydent skierowat
projekt planu wraz z uzasadnieniem do organow i instytucji oraz jednostek organizacyjnych Urzedu Miasta
Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystapienie Prezydenta w wymaganym terminie 3 organy projekt planu uzgodnily przesylajac
odpowiedzi na pi$mie. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Warszawie przestat decyzje umarzajaca postepowanie w zakresie uzgodnienia projektu planu,
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z uwagi na potozenie obszaru planu poza obszarami szczeg6lnego zagrozenia powodzig. Pozostate organy
nie odpowiedzialy, a tym samym udzielity tzw. milczacego uzgodnienia.

Na wystgpienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie odpowiedziato
5 organow oraz Otwockie Przedsiebiorstwo Wodociggoéw i Kanalizacji. Mazowiecki Wojewddzki Inspektor
Ochrony Srodowiska poinformowat o braku podstaw do zaopiniowania projektu planu. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska przestat opinie o projekcie planu po wyznaczonym terminie.

Roéwnolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Opinia MKU-A
zawierata 25 punktéw odnoszacych si¢ do projektu planu, ktére dotyczyty:

-ograniczenia liczby poje¢ zdefiniowanych w ,,stowniczku”;

-dodania definicji ,,obiektu pomocniczego”;

-sposobu formutowania ustalen planu;

-mozliwosci retencjonowania wod opadowych na dziatce budowlanej;

-zasadnosci traktowania terenow 1ZP i 2ZP jako terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych, w rozumieniu
przepisow dotyczacych dopuszczalnych pozioméw hatasu;

-zrezygnowania z zakazu realizacji przedsigwzie¢ zwiagzanych ztransportem, przeladunkiem,
magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow;

-wskazania na rysunku planu cennego drzewostanu chronionego ustaleniami projektu planu;
-dopuszczenia wliczania miejsc w garazu do bilansu potrzeb parkingowych;

-wyeliminowania przepisow dopuszczajacych lokalizacje infrastruktury na calym obszarze planu;
-koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne;
-wprowadzenia zakazu realizacji nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

-wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony terenow mieszkaniowych;

-usunigcia ustalenia umozliwiajacego budowe garazy i budynkow gospodarczych;

-przemyslenia relacji pomigdzy terenem UE a 1ZP,

-definiowania sposobu zagospodarowania naroznika ulic Olszowej i Batorego;

-ustalonej szerokosci frontu dziatki dla terenu UE;

-sposobu zabudowy terenu MN;

-sposobu wydzielenia terenu MN;

-usankcjonowania nieprzekraczalng linig zabudowy lokalizacji budynku mieszkalnego na terenie MN;
-mozliwo$ci wykorzystania ustalonych dla terenu MN wskaznikow zabudowys;

-zbyt niskiego udziatu powierzchni zabudowy ustalonego dla terenu MN;

-ujednolicenia sposobu ustalenia uktadu i nachylenia potaci dachowych dla poszczeg6élnych terendow;
-nieprawidtlowo okreslonej szerokosci pasa drogowego drogi KDZ;

-niespojnosci ustalen dla terenow 1ZP, 2ZP i IE w zakresie mozliwo$ci zabudowy budynkami;
-zwigkszenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla terenu KDZ;

-ustalenia dla terenu 1KDD minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 0,05.

Po analizie otrzymanych opinii usuni¢to czgs¢ zdefiniowanych w § 3 poje¢, zasady dotyczace kolorystyki
zabudowy oraz ustalenia dotyczace $mietnikow i traktowania terendéw ZP jako terenow rekreacyjno-
wypoczynkowych (w kontekscie dopuszczalnych poziomoéw hatasu). Doprecyzowane zostaly ustalenia
dotyczace nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz obszaru zabudowy, atakze mozliwosci zabudowy
terenéw ZP i IE.

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 wystgpienia
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do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmian¢ przeznaczenia gruntOw rolnych na cele
nierolnicze.

W zwigzku z wystgpowanie w granicach planu gruntéw lesnych stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa,
konieczne byto wystapienie z wnioskiem do Ministra Klimatu i Srodowiska o wyrazenie zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw le$nych na cele nielesSne. Minister wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia gruntow
lesnych.

11 lutego 2026r. w,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen, na stronie
bip.otwock.pl oraz www.otwock.pl ukazalo si¢ ogloszenie zawiadamiajace o rozpoczgciu konsultacji
spotecznych dotyczacych projektu planu.

Konsultacje spoteczne dotyczace projektu planu byly prowadzone w terminie od 11 lutego 2026 r. do
11 marca 2026 r. i obejmowaty:

1)spotkanie otwarte;

2)spacer studyjny;

3)zbieranie uwag do projektu planu.

Podczas konsultacji spotecznych nie wptyne¢ta Zadna uwaga.

Zgodnie z wymogiem art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu przygotowano raport podsumowujacy przebieg
konsultacji spolecznych, zawierajacy wykaz zgloszonych uwag wraz zpropozycja ich rozpatrzenia
1 uzasadnieniem oraz protokoty z czynno$ci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaly potencjalne wydatki z budzetu miasta bedace
skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieruchomosci, odszkodowanie
wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty
zwigzane z realizacja niezbednej infrastruktury technicznej i drogowej. Obciazenia finansowe dla budzetu
miasta beda obejmowac koszt przebudowy ulic Olszowej, Karczewskiej i Proste;j.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: optaty z tytutu podatku
gruntowego, oplaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rent¢ planistyczng naliczang
w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, optaty adiacenckie z tytulu podzialow i wybudowania
infrastruktury, a takze optaty z tytulu obrotu nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ gminy. W wyniku
uchwalenia planu dojdzie do przekwalifikowana gruntow lesnych na grunty budowlane. Nastapi wigc
wzrost warto§ci nieruchomosci. Sg to jednak tereny przewidziane pod realizacje inwestycji celu
publicznego, a co za tym idzie nie zostanie naliczona renta planistyczna. Uchwalenie planu nie przyczyni si¢
do wzrostu wptywow z podatku od nieruchomosci czy od budynkow.

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