Uchwala Nr............
Rady Miasta Otwocka
z dnia ............... r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Wolka
Mladzka — etap [Va”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 1.
poz. 1153 z poézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688 z pozn. zm.) oraz w zwigzku z Uchwala
Nr XXXIV/365/13 Rady Miasta Otwocka z dnia 7 maja 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Wolka Mladzka”
zmieniong Uchwala Nr XIV/124/19 Rady Miasta Otwocka z dnia 28 czerwca 2019 r., Uchwala
Nr XLIX/527/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 28 czerwca 2021 r., Uchwatg Nr LXIX/758/22 Rady
Miasta Otwocka z dnia 27 wrzesnia 2022 r., Uchwalg Nr VII/98/24 Rady Miasta Otwocka z dnia
30 pazdziernika 2024 r. i Uchwata Nr XX/223/25 Rady Miasta Otwocka z dnia 9 lipca 2025 r. oraz
stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Otwocka, przyjetego uchwatg Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia
17 kwietnia 2024 r., uchwala si¢, co nastgpuje:

DZIAL 1
PRZEPISY OGOLNE
Rozdzial 1

Ustalenia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod
nazwa ,,Wolka Mladzka — etap [Va”, zwany dalej planem, sktadajacy sie z:

1) czgsci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;

2) czesci graficznej, na ktora sktada si¢ rysunek planu sporzadzony w skali 1:2000, stanowigcy
zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigcego
zatacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
stanowiacego zalacznik nr 3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych, stanowigcych zatacznik nr 4 do uchwaty.

2. GQGranicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 2. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakoSciowe oraz rodzaje materiatdéw budowlanych, z jakich
moga by¢ wykonane;

4) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

5) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
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6) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

7) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

8) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysokos$¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

9) szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci;

10) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow;

11) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

12) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

13) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

14) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu;

15) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

16) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

17) granice terenoOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

2. Z powodu braku okolicznos$ci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, nie ustala
sie:
1) granic isposobow zagospodarowania terenow gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych;
2) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej.

§ 3. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) zwymiarowane odleglosci elementow zagospodarowania mierzone w metrach;

5) przeznaczenie terendw o réznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi;

6) strefa ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego;

7) strefa ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegtoscig od lasu.

2. Oznaczenia graficzne wyst¢pujace na rysunku planu, niewymienione w ust. 1, w tym wynikajace
z przepiséw odrebnych, maja wylacznie charakter informacyjny.
Rozdzial 2
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale
§ 4. W rozumieniu niniejszej uchwaly okreslenie:

1) dach ptaski — oznacza dach o kacie nachylenia potaci nie wigkszym niz 12°;

2) dach wielospadowy — oznacza dach o dwoch lub wigcej potaciach;

3) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, przed ktorg nie moze by¢ wysunigte lico
zewngtrznej nadziemnej $ciany realizowanego budynku, nie dotyczy budowli oraz obiektow
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4)

5)

malej architektury, z dopuszczeniem wysunigcia przed nie na glebokos¢ do 1,5 m gzymsow,
balkonéw, wykuszy, zadaszen nad wejsciami, pochylni i schodow zewngtrznych;

miejsce parkingowe — w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznacza rowniez
miejsca postojowe w garazach i na podjazdach do garazy;

ushugi — oznaczajg dziatalnos¢, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb ludno$ci metodami
nieprzemystowymi.

Rozdzial 3
Przeznaczenie terenow

§ 5. 1. Ustala si¢ tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

poprzez ustalenie linii rozgraniczajacych te tereny, okreslone na rysunku planu.

2.

1))
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ realizacje dojazdow, drog
wewnetrznych, miejsc parkingowych, przytaczy do budynkéw i innych urzadzen niezbednych
do prawidlowego funkcjonowania terenu.

§ 6. Ustala si¢ przeznaczenie terenow:

MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej;

U — teren zabudowy ustugowej;

W —teren wod powierzchniowych §rodladowych z zielenia towarzyszaca;
ZP/W — teren zieleni urzadzonej lub wod powierzchniowych §rodladowych;
77 — teren zadrzewien i zakrzewien;

ZL — teren lasu;

KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej;

KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowe;j;

10) KDW — teren drogi wewng¢trzne;j.

Rozdzial 4
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego.

Parametry i wskazniki zagospodarowania terenu

§ 7. 1. Dopuszcza si¢ zabudowe zgodnie z przeznaczeniem oraz parametrami i wskaznikami

ksztalttowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu na dzialkach niespetniajacych wymogow
minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

)
2)

2.
3.

na dziatkach powstatych przed wejSciem w zycie niniejszego planu;
na dziatkach powstalych w wyniku wydzielenia drég publicznych.

Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanej drogi wewngtrznej nie moze by¢ mniejsza niz 5,0 m.

W przypadku wydzielania drogi wewngtrznej lub dojazdu bez przejazdu o dlugosci powyzej
50,0 m albo obslugujacej wigcej niz 4 dziatki budowlane, nakazuje si¢ wydzielenie na jej
zakonczeniu placu do zawracania o wymiarach nie mniejszych niz 12,5 m x 12,5 m.

W terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem MN/U dopuszcza si¢ sytuowanie
budynkéw zwroconych $ciang bez otwordow okiennych lub drzwiowych w strong granicy
7 sgsiednig dziatkga budowlana, w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m od granicy lub bezposrednio
przy tej granicy.
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§ 8. 1. W zakresie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu, przy
czym dopuszcza si¢ rozbudowg i nadbudowg budynku istniejgcego, usytuowanego niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy nieprzekraczalnymi, pod warunkiem, ze:
a) jest on usytuowany w liniach rozgraniczajacych terenu przewidzianego do zabudowy
zgodnie z ustaleniami planu,

b) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomiedzy wyznaczona na rysunku planu linig
rozgraniczajacg a nieprzekraczalng linig zabudowy,

¢) nie jest polozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia;

2) dopuszcza si¢ odtworzenie, przebudowe i rozbudowe budynkoéw istniejacych w dniu wejscia
w zycie planu, niespetiajagcych wymogéw dotyczacych wysokosci oraz ksztattu dachu,
okreslonych w Dziale II, pod warunkiem, ze nie sa potozone na obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig.

2. Ustala sie¢ maksymalng wysoko$¢ obiektow budowlanych do 25,0 m, z zastrzezeniem ustalen
szczegotowych.

§ 9. W zakresie kolorystyki i materiatéw wykonczeniowych budynkow ustala sig:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji budynkéw w kolorach od bieli poprzez odcienie
piaskowe 1 bezowe; dopuszcza si¢ uzycie elementow drewnianych, kamiennych
lub kamiennopodobnych w kolorach naturalnych;

2) zakaz stosowania do wykonczenia elewacji budynkéw oktadzin z tworzyw sztucznych typu
siding i blachy trapezowe;j;

3) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: szaro$ci, grafitu, brazu, czerwieni
z zastrzezeniem pkt 4;

4) dopuszczenie stosowania dachow z nawierzchnia ziemna urzadzona w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacjg.

Rozdzial 5
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 10. 1. Cato$¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (strefa zwykta), dla ktérego obowiazuja przepisy odr¢bne;

2. Czegsci obszaru objetego planem potozone sg w granicach form ochrony przyrody, ktérych
granice oznaczono na rysunku planu i dla ktérych obowiazuja przepisy odrebne, tj.:
1) rezerwat przyrody Swider;
2) obszar specjalnej ochrony siedlisk NATURA 2000 Dolina Srodkowego Swidra;

3. Dla terenéw potozonych w granicach obszarow wymienionych w ust. 1 i 2 obowiazuja zakazy,
nakazy 1 ograniczenia wynikajace z przepisOw odrgbnych dotyczacych tych obszarow.

4. Calo$¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach krajobrazu priorytetowego
okreslonego w audycie krajobrazowym wojewodztwa mazowieckiego o kodzie 14-318.79-124.

§11. 1. W zakresie ochrony srodowiska ustala sie:

1) zakaz realizowania przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddzialywa¢ na s$rodowisko,
z wylgczeniem obiektow infrastruktury technicznej, komunikacji i zabudowy mieszkaniowe;j;

2) obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odr¢bnymi dla
terenéw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:
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a) MN jak dla terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,

b) MN/U jak dla terenow przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe,

¢) U jak dla terenow przeznaczonych pod tereny zamieszkania zbiorowego,

d) ZP/W jak dla terendéw przeznaczonych na cele rekreacyjno-wypoczynkowe.

2. Zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegdlnosci zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowych.

3. Zakaz lokalizacji dziatalnosci, powodujacej przekroczenie standardow jakosci srodowiska poza
granicg dziatki budowlanej, w zakresie halasu, zanieczyszczen powietrza, zanieczyszczenia
gleby, emisji pol elektromagnetycznych oraz odoréw.

§12. W zakresie ochrony istniejacego uktadu hydrograficznego i ochrony wod przed
zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi ustala sie:

1) zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga
negatywnie wptyna¢ na stan wod podziemnych;

2) zakaz dokonywania trwatych zmian stosunkow wodnych, a w szczegdlnosci prowadzenia
odwodnien i innych robot powodujacych trwale obnizenie poziomu wod podziemnych lub
ograniczenie zasilania poziomow wodonosnych;

3) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu.

§ 13. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Glownych Zbiornikow Waod
Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska oraz nr 2151 Subniecka Warszawska (cz¢$¢ centralna),
dla ktérych obowiazuja przepisy odrebne.

Rozdzial 6

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéow
§ 14. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala si¢ ochrong zabytkow archeologicznych, tj. stanowisk archeologicznych, oznaczonych na
rysunku planu nr ew. AZP 59-69/15, AZP 59-69/16, oraz AZP 59-69/17 poprzez wyznaczenie
stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych;

2) dla terenéw potozonych w granicach stref, o ktorych mowa w pkt 1, zagospodarowanie,
prowadzenie badan, prac i robot oraz podejmowanie innych dziatan musi uwzglednia¢ zasady
okreslone w przepisach odrebnych, dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 7

Szczegoélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomos$ci

§ 15. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatki, minimalng szeroko$¢ frontu dziatki oraz
kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — wedlug ustalen szczegotowych dla
terenow.

2. Parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza dzialek wydzielanych pod obiekty
iurzadzenia infrastruktury technicznej, drogi, powigkszenia dzialek sgsiednich oraz w celu
regulacji stanéw prawnych nieruchomosci.

3. W granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci.

5/14



Rozdzial 8

Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

§ 16. Ustala si¢ strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania zwiagzang z odlegtosciag od
lasu, zgodnie zrysunkiem planu, gdzie obowiazuje lokalizacja budynkow zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa budowlanego.

§17. Obszar objety planem znajduje si¢ czgsciowo, zgodnie z rysunkiem planu, w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig Q=10%, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
wysokie i wynosi raz na 10 lat, dla ktorego obowiazuja zasady okre§lone w przepisach odrebnych
w zakresie prawa wodnego.

§ 18. Obszar objety planem znajduje si¢ czgsciowo, zgodnie z rysunkiem planu, w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzig Q=1%, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
srednie 1 wynosi raz na 100 lat, dla ktorego obowiazuja zasady okre$lone w przepisach odrgbnych
w zakresie prawa wodnego.

Rozdzial 9

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§19. Ustala si¢ uktad drég publicznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL
1 KDD, dla ktérych obowigzuja przepisy szczegoétowe, zawarte w Dziale 11 uchwaty.

§ 20. Ustala sig, iz uzupetnieniem uktadu wskazanego w §19 sa:

1) drogi wewnetrzne oznaczone na rysunku planu symbolem KDW, dla ktérych obowiazuja
przepisy szczegdtowe, zawarte w Dziale Il uchwaty;
2) drogi wewnetrzne dopuszczone zgodnie z §5 ust. 2.
§ 21. Ustala si¢ dopuszczenie lokalizowania w terenach oznaczonych symbolami KDL, KDD
i KDW urzadzen infrastruktury technicznej, miejsc do parkowania, drog dla rowerow, ciggow
pieszych, zieleni, obiektow malej architektury, rowow, urzadzen zwiazanych z zapewnieniem
cigglosci przeplywu wod oraz prawidlowym funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.
§ 22. Ustala si¢ urzadzanie terenow oznaczonych symbolami KDL, KDD i KDW w spos6b
uwzgledniajacy potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

§ 23. 1. Ustala si¢ nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych w granicach dziatek
budowlanych, na ktorych prowadzona jest inwestycja z uwzglednieniem nastgpujacych wskaznikow
parkingowych:

1) dlazabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny;

2) dla ushug sportu, rekreacji, turystyki, zdrowia — co najmniej 2 miejsca do parkowania na kazde
100 m? powierzchni uzytkowej, przy czym do powierzchni tej nie wlicza si¢ powierzchni
przekrytych boisk;

3) dla pozostatych ustug — nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej;

4) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie
dla kazdej funkcji.
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2.

1))
2)
3)

4)

)
2)
3)

4)

5)
6)

1)

2)

3)
4)
5)

Na wszystkich parkingach dla samochodéw osobowych 1 w innych miejscach przeznaczonych
na postdj pojazdoéw, liczacych nie mniej niz 6 miejsc do parkowania, nalezy przeznaczy¢
1 urzadzi¢ stanowiska dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w liczbie nie mniejsze;j
niz okreslaja to przepisy odrebne z zakresu prawa drogowego.

Na dziatkach budowlanych, z wyjatkiem dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i pod infrastrukture techniczna, nalezy wydzieli¢ miejsca do parkowania dla
rowerdw, wedtug wskaznika: co najmniej 1 miejsce do parkowania na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej oraz nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na obiekt.

Rozdzial 10

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
§ 24. Dla systemu infrastruktury technicznej ustala si¢:

mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowg i rozbudowe istniejacych obiektow,
urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrebnych;

budowe sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej w liniach rozgraniczajacych
istniejacych i projektowanych drog;

dopuszczenie budowy sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej w terenach
przeznaczonych pod zabudowe;

na calym obszarze objetym planem, z wylaczeniem terendow oznaczonych symbolem ZL,
dopuszcza si¢ realizacje: przylaczy do budynkéw, urzadzen sieciowych, urzadzen
telekomunikacyjnych, stacji transformatorowych, pompowni wody, przepompowni $ciekow
i strefowych oczyszczalni wod deszczowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 25. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:

zasilanie w wode z istniejacej lub projektowanej sieci wodociagowej, z zastrzezeniem pkt 2 i 3;
dopuszczenie zasilania w wodg z indywidualnych uje¢ wody jako rozwigzanie tymczasowe;
dopuszczenie zasilania w wode z indywidualnych uje¢ wody dla celow technologicznych
i przeciwpozarowych;

nakaz niezwlocznego podtaczenia do gminnej sieci wodociagowej po jej wybudowaniu;
budowe sieci wodociggowej o Srednicy nie mniejszej niz 110 mm, z zastrzezeniem pkt 6;

przy realizacji sieci wodociggowych nakaz zachowania parametréw sieci wymaganych dla
ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow naziemnych o wymaganej $rednicy
nominalnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia
w wodg.

§ 26. W zakresie odprowadzania sciekow bytowych i przemystowych ustala sig:

odprowadzenie $ciekow do istniejgcej lub projektowanej sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem
pkt 2;

dopuszczenie stosowania zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekle jako rozwigzanie
tymczasowe;

nakaz niezwlocznego podtaczenia do gminnej sieci kanalizacyjnej po jej wybudowaniu;
budowe sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 200 mm;

podczyszczanie $ciekow przemystowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§27. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sig:
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1) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej dziatce
budowlanej, zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych z zakresu prawa
wodnego i gospodarki $ciekowe;;

2) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy i ulic
poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki
retencyjno-infiltracyjne, studnie chlonne, po uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z warunkami
okreslonymi w przepisach odrgbnych z zakresu prawa wodnego i gospodarki §cickowej;

3) dopuszczenie retencjonowania wod i wykorzystanie ich do celow przeciwpozarowych;

4) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do projektowanej kanalizacji
deszczowej, o §rednicy nie mniejszej niz 250 mm;

5) ustala si¢ obowigzek instalowania separatordw substancji ropopochodnych na odptywach wod
opadowych ze szczelnie utwardzonych placéw postojowych i manewrowych oraz parkingow
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska.

§ 28. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sig:

1) zasilanie w gaz z projektowanej sieci gazowej, z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

3) budowg sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm, zgodnie z przepisami odrebnymi
z zakresu prawa budowlanego.

§29. W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala sig:

1) zasilanie w cieplo z projektowanej sieci cieptowniczej, z zastrzezeniem pkt 2;

2) zaopatrzenie ze zrodet indywidualnych Iub lokalnych, jako rozwiazanie tymczasowe,
z zastosowaniem urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen gazowych 1 pylowych
w szczegolnosci zasilanych elektryczno$cia, energia ze zrodet odnawialnych.

§ 30. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sig:

1) zasilanie w energie elektryczna w oparciu o istniejace i projektowane linie elektroenergetyczne;
2) dopuszczenie przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na
kablowe;
3) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, w tym:
a) lokalizacji wolnostojacych urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii o mocy nieprzekraczajacej 150 kW — ogniwa fotowoltaiczne, z zastrzezeniem
pkt 4,
b) lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojace wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii, z zastrzezeniem pkt 4;
4) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni.

§31. W zakresie telekomunikacji ustala si¢ obstuge z istniejgcych i rozbudowywanych sieci
telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 32. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ prowadzenie gospodarki zgodnie
z przepisami odrgbnymi z zakresu gospodarowania odpadami oraz utrzymania czystosci i porzadku
W gminie.
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Rozdzial 11
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 33. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
w tym rowniez zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, z zastrzezeniem §25, §26,
§27, §29.

Rozdzial 12

Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu

§ 34. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci:

1) 30% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN, MN/U, U;
2) 0% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: W, ZP/W, ZZ, Z1., KDL, KDD,

KDW.

Rozdzial 13

Granice terendw inwestycji celu publicznego

§ 35. Ustala si¢ granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym w liniach rozgraniczajacych tereny oznaczone na rysunku planu symbolami:

1) KDL, KDD - zwigzane z realizacja inwestycji celu publicznego w zakresie budowy
i utrzymania drog;
2) ZP/W —zwigzane z realizacja inwestycji celu publicznego w zakresie:
a) wydzielania gruntdéw pod publicznie dostgpne samorzadowe: ciagi piesze, parki,
promenady lub bulwary, a takze ich urzadzania, w tym budowe lub przebudowe,
b) budowy oraz utrzymywania zbiornikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych regulacji
przeplywow 1 ochronie przed powodzig, a takze regulacji i utrzymywania wod oraz
urzadzen melioracji wodnych.

DZIAL 11

PRZEPISY SZCZEGOLOWE
Rozdzial 1

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

§ 36. Dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1IMN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) w zakresie parametrow i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%,
c) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,3 dla dziatki budowlane;j,
d) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01 dla dziatki budowlane;j,
e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
dla budynkow mieszkalnych: 10,0 m,
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3)

4)

dla budynkow garazowych i gospodarczych: 4,0 m,
f) geometria dachéw budynkoéw mieszkalnych:
kat nachylenia gldwnych potaci dachowych — od 20° do 45°,
uktad potaci dachowych — wielospadowe,
g) geometria dachow budynkow garazowych i gospodarczych:
kat nachylenia gldownych potaci dachowych — od 10° do 45°,
uktad potaci dachowych — jednospadowe lub wielospadowe,
h) na jednej dzialce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny;
w przypadku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 16 m,
c) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;
obstuga komunikacyjna:
a) z drog bezposrednio przylegajacych do terenow,
b) dla terenu 1MN dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjna z drogi oznaczonej symbolem 2KDL
poprzez teren potozony poza granicami opracowania planem,
c¢) dlaterenu 8MN dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjna z drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
2KDD, 3KDW, 4KDW, SKDW poprzez tereny 9MN, 10MN, 11MN, 12MN.

§37. Dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu

symbolami 2MN, 3MN, 4MN, SMN ustala si¢:

)
2)

3)

4)

przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
w zakresie parametrow 1 wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%,
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,3 dla dziatki budowlane;,
d) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01 dla dziatki budowlane;j,
e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych: 10,0 m,
dla budynkow garazowych i gospodarczych: 4,0 m,
f) geometria dachéw budynkéw mieszkalnych:
kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych — od 20° do 45°,
uktad potaci dachowych — wielospadowe,
g) geometria dachow budynkow garazowych i gospodarczych:
kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych — od 10° do 45°,
uktad potaci dachowych — jednospadowe lub wielospadowe,
h) na jednej dzialce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny;
w przypadku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 16 m,
c) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;
obstuga komunikacyjna:
a) z drog bezposrednio przylegajacych do terenow,
b) dlaterenu 3MN dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng z drogi oznaczonej symbolem 2KDW
poprzez teren 4W,

10/14



§ 38.

c) dla terenu SMN dopuszcza si¢ obstugg komunikacyjng z drogi oznaczonej symbolem 1KDL

poprzez teren 2MN/U.

symbolami 6MN, 7MN ustala sig:

)

przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

Dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu

2) w zakresie parametrow i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz

3)

4)

§ 39.

zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1000 m?,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%,

¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,3 dla dziatki budowlane;j,

d) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01 dla dziatki budowlane;j,

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

dla budynkow mieszkalnych: 10,0 m,

dla budynkow garazowych i gospodarczych: 4,0 m,

f) geometria dachéw budynkow mieszkalnych:

kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych — od 20° do 45°,
uktad potaci dachowych — wielospadowe,
g) geometria dachow budynkow garazowych i gospodarczych:
kat nachylenia glownych potaci dachowych — od 10° do 45°,
uktad potaci dachowych — jednospadowe lub wielospadowe,
h) na jednej dzialce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek
jednorodzinny;
w przypadku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1000 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 16 m,
c) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;
obstuga komunikacyjna:
a) z drog bezposrednio przylegajacych do terenow,

mieszkalny

b) dla terenu 6MN dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng z drogi oznaczonej symbolem 1KDL

poprzez teren TMN i 1ZP/W oraz poprzez terem 3MN/U.

Rozdzial 2

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej

rysunku planu symbolami: IMN/U, 2MN/U, 3MN/U ustala si¢:

)

2)

przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza,
b) zabudowa ustugowa;

Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, oznaczonych na

w zakresie parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz

zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%,

¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,3 dla dziatki budowlane;j,

d) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01 dla dziatki budowlane;j,

e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
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dla budynkow mieszkalnych, ustugowych i mieszkalno-ustugowych: 10,0 m,
dla budynkow garazowych i gospodarczych: 4,0 m,
f) geometria dachéw budynkéw mieszkalnych, ustugowych i mieszkalno-ustugowych:
kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych — od 20° do 45°,
uktad potaci dachowych — wielospadowe,
g) geometria dachéw budynkow garazowych i gospodarczych:
kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych — od 10° do 45°,
uktad potaci dachowych — jednospadowe lub wielospadowe,
h) na jednej dzialce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny oraz jeden budynek ustugowy;
3) w przypadku scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 16 m,
c¢) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;
4) obstuga komunikacyjna z drég bezposrednio przylegajacych do terenow.

Rozdzial 4

Tereny zabudowy uslugowej

§ 40. Dla terenu zabudowy uslugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu — ustugi z zakresu: turystyki, sportu, gastronomii, zamieszkania
zbiorowego;
2) w zakresie parametrow i wskaznikdéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
zasad ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego ustala si¢:
a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 65%,
¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,3 dla dziatki budowlane;j,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01 dla dziatki budowlanej,
¢) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 10 m,
f) geometria dachéw budynkéw ustugowych:
- kat nachylenia gléwnych potaci dachowych dla dachow spadzistych — od 20° do
45°,
uktad potaci dachowych — ptaskie lub wielospadowe,
g) geometria dachéw budynkéw garazowych:
kat nachylenia glownych potaci dachowych — od 10° do 45°,
uktad potaci dachowych — ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe;
3) w zakresie scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 20 m,
c) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 80° do 100°;
4) obstuga komunikacyjna z drogi bezposrednio przylegajacej do terenu oraz z drogi 2KDD
poprzez teren SMN.
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Rozdzial 5

Tereny zadrzewien i zakrzewien

§ 41. Dla terendéw zadrzewien i zakrzewien, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1Z2Z,

277 ustala si¢:

)]
2)
3)

4)

1))
2)

przeznaczenie terenu — zielen nieurzadzona — zadrzewienia i zakrzewienia;

dopuszczenie lokalizacji 1k i pastwisk;

zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, z wylaczeniem obiektow budowlanych, o ktoérych
mowa w przepisach odrgbnych w zakresie prawa wodnego, z zastrzezeniem pkt 4;

w granicach rezerwatu przyrody Swider zagospodarowanie i uzytkowanie terenu zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody.

Rozdzial 6

Tereny lasow
§ 42. Dla terené6w lasoéw, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1ZL, 2ZL ustala sie:

przeznaczenie terenu — lasy;
zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, z wylaczeniem obiektow budowlanych, o ktérych
mowa w przepisach odrgbnych w zakresie lasow.

Rozdzial 7

Tereny wod powierzchniowych srodladowych z zielenia towarzyszaca

§ 43. Dla terenow wod powierzchniowych $rodladowych z zieleniag towarzyszaca,

oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1W, 2W, 3W, 4W ustala si¢:

)

2)
3)
4)
5)
6)

przeznaczenie terenu:

a) wody powierzchniowe $srdédladowe,

b) rowy melioracyjne,

¢) zielen nieurzadzona;

nakaz zachowania cigglosci przeptywu wod;

dopuszczenie wykorzystania rowow jako odbiornikéw wod opadowych;

dopuszczenie lokalizowania przepustow w celu zapewnienia przejazdu do przyleglych terenows;
dopuszczenie lokalizowania urzadzen wodnych, z zastrzezeniem pkt 5;

w granicach rezerwatu przyrody Swider zagospodarowanie i uzytkowanie terenu zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody.

Rozdzial 8

Tereny zieleni urzadzonej lub wéd powierzchniowych $rédladowych

§ 44. Dla terenu zieleni urzadzonej lub wod powierzchniowych §rodlagdowych, oznaczonego

na rysunku planu symbolem 1ZP/W ustala sig:

)

przeznaczenie terenu:

a) zielen urzadzona,

b) wody powierzchniowe §rodladowe,
¢) rowy melioracyjne,

d) zielen nieurzadzona;
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2) dopuszczenie realizacji drog dla rowerow, ciggow pieszych w tym w formie bulwaru lub
promenady;

3) nakaz zachowania ciaglo$ci przeptywu wod;

4) dopuszczenie wykorzystania rowow jako odbiornikoéw wod opadowych;

5) dopuszczenie lokalizowania przepustoéw w celu zapewnienia przejazdu do przylegtych terenows;

6) dopuszczenie lokalizowania urzadzen wodnych;

7) zakaz lokalizacji budynkow.

Rozdzial 9

Tereny komunikacji
§ 45. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDL, 2KDL ustala sig:

1) przeznaczenie: droga publiczna klasy lokalnej;
2) dopuszcza si¢ zagospodarowanie zgodnie z §21;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 46. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDW
ustala sig:

1) przeznaczenie: droga publiczna klasy dojazdowe;j;
2) dopuszcza si¢ zagospodarowanie zgodnie z §21;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.

§47. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDW, 2KDW, 3KDW,
4KDW, 5KDW, 6KDW, 7KDW ustala si¢:

1) przeznaczenie: droga wewnetrzna;
2) dopuszcza si¢ zagospodarowanie zgodnie z §21;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL 111
USTALENIA KONCOWE
§ 48. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§ 49. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego

oraz wymaga opublikowania na stronie internetowej Urzgdu Miasta Otwocka.

§ 50. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego.
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