Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Slusarskiego” —
etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. 22026 poz. 662 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538 ze zm.), w zwigzku zuchwala
Nr XXIV/248/25 Rady Miasta Otwocka z dnia 3 wrzesnia 2025 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Slusarskiego”,
zmieniong uchwata Nr XL/445/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 lipca 2026 r. oraz uchwatg Nr
XLI1/448/26 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 sierpnia 2026 r., Rada Miasta Otwocka uchwala, co
nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogélne

§1. 1. W zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688 ze zm.) stwierdza sig, iz plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwalg Nr LII/540/14
Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego uchwata Nr LVI/591/21 Rady Miasta
Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwatg Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17
kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Slusarskiego”
—etap I, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy sie z:

1) czgsci tekstowej stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaly, zwanej dalej ,,tekstem planu”;

2) czesci graficznej w skali 1:1000 stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaly, zwany dalej
»rysunkiem planu”;

3) rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania stanowiacego
zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

4) danych przestrzennych, zapisanych w formie elektronicznej, stanowigcych zatacznik nr 3 do
niniejszej uchwaty.

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

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

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

2) instalacja OZE — urzadzenie lub zespot urzadzen stuzgce do wytwarzania energii elektrycznej lub
ciepta lub chtodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia elektryczna lub ciepto
lub chlod sg wytwarzane z odnawialnych zrodet energii, a takze polaczony z tym zespolem magazyn
energii elektrycznej;

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 i
drobnego rzemiosta;

4) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z p6zn. zm.);

5) mikroinstalacja OZE — mikroinstalacja w rozumieniu ustawy o odnawialnych zrédtach energii;



6) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne
polozenie budynkéw na dziatce budowlane;;

7) OZE — skrot odnawialnego zrodta energii;

8) przedsigwziecie — przedsiewzigcie w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670);

9) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy lub literowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami
rozgraniczajagcymi, w ktorym litery okreslajg przeznaczenie podstawowe terenu, a cyfra umozliwia
identyfikacje terenu sposréd innych terendw, ktorym plan przypisuje to samo przeznaczenie
podstawowe;

10) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
oznaczony symbolem terenu.

§4. 1. Przepisy rozdzialu 1 sg przepisami ogélnymi obowigzujacymi odpowiednio dla
wszystkich terenow.

2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowigzuja lacznie, w zakresie
okreslonym uchwalg.

3. Przy okreslaniu dopuszczonej do realizacji zabudowy postugiwano sie Polskg Klasyfikacja
Obiektow Budowlanych.

4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem,;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.

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

§6. Poszczegdlnym terenom przypisuje si¢ przeznaczenie oraz ustala si¢ zasady
zagospodarowania okre§lone w przepisach szczegétowych dla poszczegoélnych terendow.

§7. 1. Uzyte w tekscie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:

1) US - teren ustug sportu i rekreacji;

2) KDL - teren drogi lokalnej;

3) KDD - teren drogi dojazdowe;.

2. W ramach ustalonego planem przeznaczenia terenu, o ile inne przepisy niniejszego planu
tego nie wykluczaja, mozliwa jest realizacja:

1) obiektow budowlanych wymienionych w ustaleniach szczegdélowych dla terendéw wraz z
niezbednymi dla tych obiektow instalacjami i urzadzeniami takimi jak: przylacza, urzadzenia do
tadowania pojazdow elektrycznych, urzadzenia oczyszczania lub czasowego gromadzenia Sciekow,
miejsca i obiekty czasowego gromadzenia odpadow ($mietniki), urzadzenia do retencji wod
opadowych i urzadzenia odwadniajgce, hydranty, ogrodzenia, pomniki;

2) komunikacji wewnetrznej, dojs¢ i dojazdéw, miejsc do parkowania;

3) garazy i budynkow gospodarczych towarzyszacych budynkom ustugowym;

4) zieleni towarzyszace;j;

5) budowli ochronnych,

—z uwzglednieniem przepisOw odrebnych oraz przepiséw niniejszego planu.

§8. 1. Na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy.
2. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza:
1) elementéw drugorzednych budynku, w szczegdlnosci: schodow zewnetrznych, ramp, daszkow,
wystepow dachowych, okapow, gzymsow, wykuszy, markiz, o$wietlenia zewngetrznego,
2) balkonow, wykuszy i innych nadwieszen, ktore nie majg oparcia na ziemi i wystajg z elewacji
budynku nie wigcej niz 1,5 m,
3) gankow i wiatrotapow, ktore wystaja z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m.



3. Nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczajg obszar zabudowy z zastrzezeniem, ze w
przypadku, gdy nieprzekraczalna linia zabudowy dochodzi do linii rozgraniczajacej tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, to na fragmencie linii rozgraniczajacej pomiedzy
przecigciami z nieprzekraczalng linia zabudowy obowigzuja przepisy odrebne dotyczace lokalizacji
obiektéw budowlanych.

4. Budynki nakazuje si¢ lokalizowa¢ w obszarze zabudowy, z wylaczeniem wydzielonych
obiektow pomocniczych o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?.

§9. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr
215 — Subniecka warszawska (glowna).

2. Na rysunku planu oznaczono granic¢ krajobrazu priorytetowego 14-318.75-126, podtyp 3a.

3. Ochrona obszarow, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

§10.Na obszarze planu zakazuje sig:

1) lokalizacji zaktadoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej;

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

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

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

5) wliczania powierzchni miejsc do parkowania i parkingdw, w powierzchni¢ biologicznie czynna
dziatki budowlanej, bez wzgledu na zastosowany rodzaj nawierzchni.

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

1) droga oznaczona symbolem KDL — ulica Tadeusza Slusarskiego, bedaca droga klasy lokalnej o
nieograniczonej dostepnosci, ktorej funkcja w systemie komunikacji jest potaczenie obszaru
objetego planem z pozostalg czescig miasta Otwocka oraz obstuga komunikacyjna nieruchomosci do
niej przylegajacych;

2) droga oznaczona symbolem KDD - ulica Parkowa, b¢daca drogg klasy dojazdowej o nicograniczonej
dostepnosci, zapewniajgca obstuge komunikacyjng poszczegdlnych nieruchomosci obszaru plan.

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

2. Pod budowe nowych i rozbudowe istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
przeznacza si¢ tereny komunikacji drogowej publicznej oznaczone symbolami KDL, KDD z
zastrzezeniem, ze w przypadku infrastruktury istniejgcej 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 wodociaggdéw i zaopatrzenia w wode:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w wode do celéow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych
z sieci miejskiej zasilanej z uje¢ wody potozonych w Otwocku poza obszarem planu;
2) $rednica nowo budowanych przewodow wodociaggowych sieci rozdzielczej — nie mniej niz100 mm.

4. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania $ciekéw komunalnych:

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

2) $rednica nowobudowanych przewodow:
a) ttocznych - nie mniej niz 90 mm,
b) grawitacyjnych - nie mniej niz 200 mm.

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

1) wody opadowe i roztopowe z zastrzezeniem pkt 2 nakazuje si¢ zagospodarowac na dziatce wiasnej
inwestycji, przy czym:
a) wody opadowe i roztopowe z dachow nakazuje si¢ odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen
odwadniajacych i zagospodarowac na dzialce wtasnej inwestycji,



b) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdéw
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametrow okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska;

2) z drog, placow i parkingéw publicznych wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi,
urzadzen odwadniajacych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi,
urzadzen lub kanalizacji wody nalezy doprowadzi¢ do parametréw okreslonych w przepisach o
ochronie §rodowiska;

3) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddéw kanalizacji deszczowej — 200 mm.

6. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:
1) zaopatrzenie nieruchomosci w energi¢ 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 nakazuje si¢ realizowac jako kablowe;
3) stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowa¢ jako wnetrzowe lub stupowe.
7. Wymagania dla systemu gazowego:

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

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¢ elektryczng, gaz lub ptynne
zrodta energii;

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

3) z mikroinstalacji OZE;

4) z sieci cieplowniczej.

Rozdzial 2
Przepisy szczegélowe dla terenow

§13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — ustugi sportu i rekreacji;

2) na potrzeby kwalifikacji terenow ze wzgledu na dopuszczalne poziomy halasu okreslone w
przepisach odrebnych o ochronie $rodowiska teren nalezy traktowac jako tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe;

3) zasady umieszczania urzadzen technicznych na budynkach:

a) z zastrzezeniem lit. b zakazuje si¢ umieszczania:

— szafi jednostek zewnetrznych klimatyzatoro6w oraz pomp ciepta,

— anten satelitarnych i talerzy do odbioru telewizji,

na elewacjach budynkow widocznych z terenéw komunikacji, terenéw zieleni urzadzonej,
terenow zieleni osiedlowej, a takze ogolnodostepnych terenow towarzyszacych, w szczegdlnosci
elewacji frontowych;

b) dopuszcza si¢ umieszczenie szaf i jednostek zewngtrznych klimatyzatoréw oraz pomp ciepta na
elewacjach budynkow widocznych z terenéw komunikacji, terenow zieleni urzadzonej, terenow
zieleni osiedlowej, a takze ogolnodostepnych terenéw towarzyszacych obiektom uzytecznos$ci
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;

4) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:

— budynkow kultury fizycznej,
— hoteli i budynkow zakwaterowania turystycznego,



— lokali ustugowych,
— budowli sportowych i1 rekreacyjnych w tym hal pneumatycznych, hal z obudowa
pneumatyczng, hal namiotowych,

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

5) zasady obstugi parkingowe;j:
a) wskaznik miejsc parkingowych — nie mniej niz 2 miejsca na 100 jednoczesnych uzytkownikow,
b) w bilansie miejsc do parkowania dopuszcza si¢ uwzglednienie:
— miejsc parkingowych zlokalizowanych w pasie drogowym ulicy Parkowe;j,
— miejsc parkingowych zlokalizowanych w pasie drogowym ulicy Tadeusza Slusarskiego na
odcinku przylegajacym do terenu,

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

d) 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;

6) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

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

b) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 30 m,

¢) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dowolne,

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

e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,6;

7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m?,

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

¢) 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 i placow do zawracania,

8) 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 KDL ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ulica Tadeusza Slusarskiego;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych

mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2026 r.
poz. 399 ze zm.) - wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze
lacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych
urzadzen shuzacych do zaopatrzenia ludno$ci w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i
odprowadzania $ciekow;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 7 m do 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

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

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ulica Parkowa;
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, obiektéw i urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,



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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos$¢ pasa drogowego w granicach planu od 6 m do 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

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

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

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

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



