Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Osiedle
Lugi 2”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 2 2026 poz. 662 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 1 art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22026 poz. 538 ze zm.), w zwigzku
zuchwalg Nr XXIV/249/25 Rady Miasta Otwocka z dnia 3 wrze$nia 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwg ,,0siedle Lugi 27, Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogdlne

§1. 1. W zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023
r. poz. 1688 ze zm.) stwierdza si¢, iz plan, o ktbrym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego
Uchwatg Nr LI1/540/14 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 uchwala Nr
XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Osiedle
Lugi 27, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czg$ci tekstowej — stanowigcej tres¢ niniejszej uchwaly, zwanej tez ,tekstem planu”

2) czesci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej
,rysunkiem planu”.

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania
stanowigcego zatgcznik nr 2 do uchwaty;

4) danych przestrzennych, zapisanych w formie elektronicznej, stanowiacych zatacznik nr 3.

§2. Granicg¢ obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.

§3. 1. Przepisy rozdziatu 1 s3g przepisami ogdlnymi obowigzujacymi odpowiednio dla
wszystkich terenow.

2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowiagzuja tacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.

3. Przy okre$laniu dopuszczonej do realizacji zabudowy poslugiwano si¢ Polska
Klasyfikacja Obiektow Budowlanych.

4. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objgtego planem;
2) linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.



§4. Wystepujace w uchwale okreslenia uzyto w nastepujacym znaczeniu:

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

2) instalacja OZE — urzadzenie lub zespol urzadzen stuzace do wytwarzania energii
elektrycznej lub ciepta lub chlodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktorych
energia elektryczna lub ciepto lub chidd sg wytwarzane z odnawialnych zrédet energii, a
takze potaczony z tym zespolem magazyn energii elektryczne;j;

3) lokal ustugowy — lokal o innym przeznaczeniu niz mieszkalne w rozumieniu ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2026 poz. 232) przewidziany do §wiadczenia
ushug 1 wykonywania drobnego rzemiosta;

4) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.);
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6) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca
dopuszczalne potozenie budynkéw na dziatce budowlanej;

7) OZE — skrot odnawialnego zrdodta energii;

8) przedsiewzigcie — przedsiewzigcie w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670);

9) przestrzen publiczna — tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni
osiedlowej, a takze ogdlnodostepne tereny towarzyszace obiektom uzytecznosci publiczne;;

10) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy lub literowy przypisany terenowi wydzielonemu
liniami rozgraniczajacymi, w ktorym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu, a
cyfra umozliwia identyfikacje terenu sposrod innych terendow, ktorym plan przypisuje to
samo przeznaczenie podstawowe;

11) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,
oznaczony symbolem terenu;

12) uchwata — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka.

§5. Ustala si¢ podzial obszaru planu na tereny poprzez wyznaczenie linii
rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania.

§6. Poszczegdlnym terenom przypisuje si¢ przeznaczenie oraz ustala si¢ zasady
zagospodarowania okreslone w przepisach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw.

§7. 1. Uzyte w teks$cie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
2) US - tereny ustug sportu i rekreacji;
3) KDL — tereny drogi lokalnej;
4) KDD - tereny drog dojazdowych;
5) KOP — tereny parkingdw.
2. W ramach ustalonego planem przeznaczenia terenu, o ile inne przepisy niniejszego
planu tego nie wykluczaja, mozliwa jest zwlaszcza realizacja:
1) obiektow budowlanych wymienionych w ustaleniach szczegoétowych dla terendw wraz z
niezbednymi dla tych obiektéw instalacjami i urzgdzeniami;
2) wydzielonych obiektéw pomocniczych, w tym: altan, wiat oraz miejsc na pojemniki stuzace
do czasowego gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji;
3) pomnikoéw, ogrodzefn, murdw oporowych, obiektow matej architektury oraz zbiornikéw
wodnych ozdobnych lub stuzagcych retencji wod opadowych;



4) komunikacji wewngtrznej, doj$¢ 1 dojazdéw, miejsc do parkowania i1 postoju, parkingdw,
urzadzen do tadowania pojazdow elektrycznych;

5) garazy i budynkéw gospodarczych;

6) zieleni towarzyszacej;

7) budowli ochronnych,

— z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych oraz przepiséw niniejszego planu;

§8. 1. Na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy.
2. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza:

1) elementow drugorzednych budynku, w szczegolnosci: schodow zewngtrznych, ramp,
daszkow, wystepow dachowych, okapoéw, gzymsow, wykuszy, markiz, o$wietlenia
zewngetrznego,

2) balkondéw, wykuszy i innych nadwieszen, ktdre nie majg oparcia na ziemi i wystajg z
elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m,

3) gankdéw i1 wiatrotapow, ktore wystaja z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m,

4) sezonowych ogrédkow gastronomicznych.

3. Sytuowanie budynkoéw ogranicza si¢ do wyznaczonego liniami zabudowy obszaru
zabudowy.
4. Poza obszarem zabudowy dopuszcza si¢ lokalizacje wydzielonych obiektow

pomocniczych pod warunkiem ze ich powierzchnia nie przekracza 35,0 m?.

§9. 1. Z zastrzezeniem ust. 2 zakazuje si¢ umieszczania:
1) szaf i jednostek zewnetrznych klimatyzatorow oraz pom ciepta;
2) anten satelitarnych i talerzy do odbioru telewiz;ji,
na elewacjach budynkéw widocznych z przestrzeni publicznej, w szczegdélnosci elewacji
frontowych.

2. Dopuszcza si¢ umieszczenie szaf i jednostek zewnetrznych klimatyzatoro6w oraz pomp
ciepta na elewacjach budynkéw widocznych z przestrzeni publicznej w przypadku braku
mozliwosci technicznych umieszczenia tych urzadzen na innej elewacji lub dachu budynku pod
warunkiem, ze zastosowano ostony o gabarytach i kolorystyce zharmonizowanej z kompozycja
elewacji.

§10.Na obszarze planu zakazuje sig¢:

1) lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej;

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

3) realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem, przeladunkiem, magazynowaniem
1 przetwarzaniem odpadow;

4) realizacji przedsiewzie¢, ktorych negatywne oddziatywanie na $rodowisko powoduje
obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu
realizacji inwestycji, do ktorej inwestor ma tytut prawny;

5) wliczania powierzchni miejsc do parkowania 1 parkingdéw, w powierzchni¢ biologicznie
czynng dziatki budowlanej, bez wzgledu na zastosowany rodzaj nawierzchni.

§11.Ustala si¢ system publicznych terenéw komunikacji, ktory tworza:

6) droga oznaczona symbolem 1KDL i 2 KDL — ulica Lugi, droga lokalna o nieograniczonej
dostgpnosci, ktorej funkcja w systemie komunikacji jest potaczenie obszaru objetego planem
z pozostala cze$cig miasta Otwocka oraz obstluga komunikacyjna nieruchomosci do niej
przylegajacych;

7) drogi oznaczone 1KDD (ulica Pik. Ryszarda Kuklinskiego i jej projektowane przedtuzenie),
2KDD, 3KDD (ulice projektowane), 4KDD (ulica Danuty), SKDD (ulica Lecha) - drogi
dojazdowe o nieograniczonej dostgpnosci, zapewniajace obstuge komunikacyjna
poszczegbdlnych nieruchomosci obszaru plan.



§12. 1. Ustala si¢ wymagania obowigzujace przy modernizacji, rozbudowie i budowie
systemow infrastruktury techniczne;.

2. Pod budow¢ nowych i1 rozbudowe istniejacych sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej przeznacza si¢ tereny komunikacji drogowej publicznej oznaczone symbolami
1KDL, 2KDL,1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 1KOP, 2KOP 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.

3. Wymagania dla systemu wodociggdw i1 zaopatrzenia w wodg:

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

2) $rednica nowo budowanych przewodéw wodociggowych sieci rozdzielczej — nie mniej
niz100 mm;

4. Wymagania dla systemu kanalizacji 1 oczyszczania $ciekow komunalnych:

1) odprowadzenie $ciekéw z nieruchomosci za posrednictwem sukcesywnie rozbudowywane;j
miejskiej sieci zbiorczej do oczyszczalni §ciekéw polozonej w Otwocku poza obszarem
planu z zachowaniem

2) $rednica nowobudowanych przewodow:

a) tlocznych - nie mniej niz 90 mm,
b) grawitacyjnych - nie mniej niz 200 mm;

5. Wymagania dla systemu odprowadzania i zagospodarowywania wod opadowych i
roztopowych:

1) nakazuje si¢ zagospodarowanie wod opadowych i1 roztopowych w granicach dziatki
budowlanej z pierwszenstwem zastosowania naziemnych systemoéw retencji biologicznej
(bioretencji);

2) zakazuje si¢ bezposredniego odprowadzania wod opadowych i roztopowych z powierzchni
uszczelnionych do sieci kanalizacji deszczowej bez ich uprzedniego zatrzymania w
urzadzeniach bioretencyjnych (takich jak ogrody deszczowe, muldy chtonne, pasy
zielencow filtrujacych) o pojemnos$ci retencyjnej zapewniajacej przejecie fali opadu o
wysoko$ci minimum 30 mm z powierzchni uszczelnionych, z ktorych nastepuje sptyw;

3) w przypadku odprowadzania nadmiaru wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej,
ustala si¢ obowigzek dlawienia odptywu z urzadzen bioretencyjnych do warto$ci
maksymalnej 15 1/s na kazdy hektar powierzchni uszczelnionej inwestycji;

4) ze wzgledu na warunki hydrogeologiczne doliny Wisty (wysoki poziom wod gruntowych),
dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen bioretencyjnych jako systemow izolowanych od podioza
gruntowego (np. ogrody deszczowe w uszczelnionych korytach lub pojemnikach
topograficznych) z odptywem uregulowanym,;

5) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow kanalizacji deszczowej — 200 mm.

6. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

1) zaopatrzenie nieruchomos$ci w energi¢ elektryczng:

a) z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjnej sredniego 1 niskiego napiecia,
b) z instalacji OZE (takze hybrydowych) o tacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajace;j

100 kW, wykorzystujacych energie¢ promieniowania stonecznego;

2) linie energetyczne nakazuje si¢ realizowac jako kablowe;

3) stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe.

7. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z istniejace;,
sukcesywnie rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej $redniego i niskiego cisnienia,

2) minimalna $rednica nowo budowanych sieci:



a) dla niskiego ci$nienia — 32 mm,
b) dla $redniego ci$nienia — 40 mm.
8. Zaopatrzenie w ciepto:

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

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

3) z sieci cieplowniczej.

Rozdzial 2
Przepisy szczegolowe dla terenow

§13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MW ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) uzupetniajace — w parterze budynku dopuszcza si¢ wydzielenie lokali uzytkowych, w tym
ustlugowych;
2) ochrona $rodowiska 1 krajobrazu:
a) na potrzeby kwalifikacji terenow ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone
w przepisach odrebnych o ochronie $rodowiska teren nalezy traktowaé jako teren
zabudowy mieszkaniowej,
b) w przypadku realizacji lokali uzytkowych, ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej lub
rzemie$lniczej musi ogranicza¢ si¢ do lokalu,
c) garaze dopuszcza si¢ wylacznie w formie wbudowanej w budynek — zakaz lokalizacji
garazy w formie wolnostojacej,
d) poza obszarem zabudowy nakazuje si¢ zachowanie drzew gatunkéw rodzimych bedacych
w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztattowang korong i1 dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m 100 cm lub wigkszym z wylaczeniem
obcych gatunkéw inwazyjnych zwlaszcza: Acer negundo, Padus serotina, Quercus
rubra, Robinia pseudoacacia,
e) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwlaszcza:
— zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odleglo$ci mniejszej niz 5 m, liczonej na
wysokosci 1,3 m, od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,
— nakaz utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej w promieniu nie mniejszym niz
1,5 m od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania, przy czym na
chodnikach i1 placach dopuszcza si¢ stosowanie ochronnych krat o §rednicy nie
mniejszej niz 1,5 m;
3) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,60;
b) wskaznik miejsc parkingowych — nie mniej niz 2 miejsca na mieszkanie lub lokal
uzytkowy z czego nie mniej niz 50% na powierzchni,
c) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla lokali ustugowych
nie mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania;
4) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢:
— budynkéw z dachem plaskim - 12 m,
— budynkéw z dachem spadzistym — 13 m,
— wydzielonych obiektow pomocniczych — 5 m,
— masztow — 12 m,



b) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dach ptaski lub dach spadzisty o kacie
nachylenia gléownych potaci dachowych w przedziale 30 - 40°,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,2,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,35,

5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 25 m,

c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych i
wewnetrznych w przedziale od 85° do 95°, przy czym dopuszcza si¢ kat w przedziale 45°
do 135° przy tworzeniu trojkatéw widocznosci i placow do zawracania;

6) szczegolne warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) na rysunku planu oznaczono obszary zagrozone powodzig, na ktorych
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%,

b) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych;

7) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MW ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) uzupetniajace — w parterze budynku dopuszcza si¢ wydzielenie lokali uzytkowych, w tym
ustugowych;
2) ochrona srodowiska i krajobrazu,
a) na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone
w przepisach odrebnych o ochronie srodowiska teren nalezy traktowac jako teren
zabudowy mieszkaniowe;j,
b) w przypadku realizacji lokali uzytkowych, ucigzliwos¢ dziatalnosci ustugowej lub
rzemieslniczej musi ograniczac si¢ do lokalu,
c) garaze dopuszcza si¢ wytgcznie w formie wbudowanej w budynek — zakaz lokalizacji
garazy w formie wolnostojacej,
d) poza obszarem zabudowy nakazuje si¢ zachowanie drzew gatunkow rodzimych bedacych
w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztaltowang korong i dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m 100 cm lub wigkszym z wylaczeniem
obcych gatunkéw inwazyjnych zwtlaszcza: Acer negundo, Padus serotina, Quercus
rubra, Robinia pseudoacacia,
e) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwlaszcza:
— zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 5 m, liczonej na
wysokosci 1,3 m, od srodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,
— nakaz utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej w promieniu nie mniejszym niz
1,5 m od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania, przy czym na
chodnikach 1 placach dopuszcza si¢ stosowanie ochronnych krat o $rednicy nie
mniejszej niz 1,5 m;
3) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,60;
b) wskaznik miejsc parkingowych — nie mniej niz 2 miejsca na mieszkanie lub lokal
uzytkowy z czego nie mniej niz 50% na powierzchni,
¢) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy czym dla lokali ustugowych
nie mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania;
4) wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos¢:



budynkéw z dachem plaskim - 12 m,
budynkow z dachem spadzistym — 13 m,
wydzielonych obiektow pomocniczych — 5 m,
masztow — 12 m,

b) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dach ptaski lub dach spadzisty o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale 30 - 40°,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,2,

d) maksymalny udzial powierzchni zabudowy - 0,35,

5) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 25 m,

c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych i
wewngetrznych w przedziale od 85° do 95°, przy czym dopuszcza si¢ kat w przedziale 45°
do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci 1 placow do zawracania;

6) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MW ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) uzupetniajace — w parterze budynku dopuszcza si¢ wydzielenie lokali uzytkowych, w tym
ustlugowych;
2) ochrona $rodowiska 1 krajobrazu:
a) na potrzeby kwalifikacji terenow ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone
w przepisach odrebnych o ochronie $rodowiska teren nalezy traktowaé jako teren
zabudowy mieszkaniowe],
b) w przypadku realizacji lokali uzytkowych, ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej lub
rzemieslniczej musi ogranicza¢ si¢ do lokalu,
c) garaze dopuszcza si¢ wylacznie w formie wbudowanej w budynek — zakaz lokalizacji
garazy w formie wolnostojacej,
d) poza obszarem zabudowy nakazuje si¢ zachowanie drzew gatunkéw rodzimych bedacych
w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtlowo uksztattowang korong i1 dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m 100 cm lub wiekszym z wylaczeniem
obcych gatunkéw inwazyjnych zwlaszcza: Acer negundo, Padus serotina, Quercus
rubra, Robinia pseudoacacia,
e) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwlaszcza:
— zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odleglo$ci mniejszej niz 5 m, liczonej na
wysokosci 1,3 m, od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,
— nakaz utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej w promieniu nie mniejszym niz
1,5 m od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania, przy czym na
chodnikach i1 placach dopuszcza si¢ stosowanie ochronnych krat o $§rednicy nie
mniejszej niz 1,5 m;
3) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,60;
b) wskaznik miejsc parkingowych — nie mniej niz 2 miejsca na mieszkanie lub lokal
uzytkowy z czego nie mniej niz 50% na powierzchni,
¢) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla lokali ustugowych
nie mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania;
4) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:



a) maksymalna wysokos¢:
— budynkéw z dachem ptaskim - 12 m,
— budynkéw z dachem spadzistym — 13 m,
— wydzielonych obiektow pomocniczych — 5 m,
— masztow — 12 m,

b) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dach ptaski lub dach spadzisty o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale 30 - 40°,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,2,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,35,

5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 25 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego droég publicznych i
wewnetrznych w przedziale od 85° do 95°, przy czym dopuszcza si¢ kat w przedziale 45°
do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci 1 placow do zawracania;

6) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MW ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

b) uzupetniajace — w parterze budynku dopuszcza si¢ wydzielenie lokali uzytkowych, w tym
ustugowych;

2) ochrona srodowiska 1 krajobrazu, ochrona fadu przestrzennego

a) na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone
w przepisach odrebnych o ochronie srodowiska teren nalezy traktowac jako teren
zabudowy mieszkaniowe;j,

b) w przypadku realizacji lokali uzytkowych, ucigzliwos¢ dziatalnosci ustugowej lub
rzemieslniczej musi ograniczac si¢ do lokalu,

c¢) garaze dopuszcza si¢ wylacznie w formie wbudowanej w budynek — zakaz lokalizacji
garazy w formie wolnostojacej,

d) poza obszarem zabudowy nakazuje si¢ zachowanie drzew gatunkow rodzimych bedacych
w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztaltowang korong i dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m 100 cm lub wigkszym z wylaczeniem
obcych gatunkéw inwazyjnych zwtlaszcza: Acer negundo, Padus serotina, Quercus
rubra, Robinia pseudoacacia,

e) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwlaszcza:
— zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 5 m, liczonej na

wysokosci 1,3 m, od $§rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,

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

3) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,60;

b) wskaznik miejsc parkingowych — nie mniej niz 2 miejsca na mieszkanie lub lokal
uzytkowy z czego nie mniej niz 50% na powierzchni,

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



4) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢:

— budynkéw z dachem plaskim - 12 m,

— budynkéw z dachem spadzistym — 13 m,

— wydzielonych obiektow pomocniczych — 5 m,
— masztow — 12 m,

b) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych — dach ptaski lub dach spadzisty o kacie

nachylenia gléwnych potaci dachowych w przedziale 30 - 40°,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,2,

d) maksymalny udzial powierzchni zabudowy - 0,35,

5) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych i
wewnetrznych w przedziale od 85° do 95°, przy czym dopuszcza si¢ kat w przedziale
45° do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci 1 placow do zawracania;

6) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — ushugi sportu i rekreacji;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o
ktérych mowa w art. 6 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399) - budowa 1 utrzymywanie publicznych
obiektow sportowych;

3) na potrzeby kwalifikacji terenow ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w
przepisach odrgbnych o ochronie $rodowiska teren nalezy traktowac jako teren na cele
rekreacyjno-wypoczynkowe;

4) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:

a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkow kultury fizyczne;,
— budowli sportowych 1 rekreacyjnych w tym hal pneumatycznych i hal z obudowg
pneumatyczna,;

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,55;

c) wskaznik miejsc parkingowych — nie mniej niz 2 miejsca na 100 jednoczesnych
uzytkownikéw przy czym dopuszcza si¢ miejsca parkingowe bezposrednio dostepne z
ulicy 1KDD,

d)na kazde 5 miejsc do parkowania samochodow nalezy przewidzie¢ jedno miejsce
postojowe dla rowerow, niemniej jednak niz 10 miejsc;

5) wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektéw budowlanych — 20 m,

b) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dowolne,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,01 do 0,3

d) maksymalny udzial powierzchni zabudowy - 0,15;

6) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 25 m,

c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych i
wewngtrznych w przedziale od 85° do 95°, przy czym dopuszcza si¢ kat w przedziale 45°
do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci 1 placow do zawracania;



7) stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL i 2KDL ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ulica Lugi;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bedg cele, o

ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntoéw pod drogi
publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog,
obiektow 1 urzadzen transportu publicznego, a takze tagcznosci publicznej 1 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 $ciekow;

3) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu - zgodnie z rysunkiem planu,

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

4) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktoérej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ulica Ptk. Ryszarda Kuklinskiego i jej
projektowane przedtuzenie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bgda cele, o

ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntéw pod drogi
publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog,
obiektow 1 urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b)art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami - budowa i1 utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia,
przesytania, oczyszczania 1 odprowadzania Sciekow;

3) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 11 m do 10 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

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

4) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§20. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2KDD i 3KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o

ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntow pod drogi
publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog,
obiektow 1 urzadzen transportu publicznego, a takze taczno$ci publicznej i sygnalizacji,

b)art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia,
przesytania, oczyszczania 1 odprowadzania Sciekow;

3) parametry techniczne i1 zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

4) stawke procentowa, na podstawie ktoérej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.



§21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ulica Danuty;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bedg cele, o

ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntoéw pod drogi
publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog,
obiektow 1 urzadzen transportu publicznego, a takze tgcznosci publicznej 1 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 $ciekow;

3) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu od 12 m do 15 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

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

4) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§22. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SKDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ulica Lecha;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane bgdg cele, o

ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - wydzielanie gruntow pod drogi
publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog,
obiektow 1 urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b)art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami - budowa i1 utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia,
przesytania, oczyszczania 1 odprowadzania Sciekow;

3) parametry techniczne i1 zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 10 m do 13 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;

4) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§23. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KOP i 2KOP ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — parking publiczny;
2) zasady zagospodarowania - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,25;
3) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe
§24. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§25. Uchwala podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

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



