Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 121 i 122

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
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym przed
dniem 24 wrze$nia 2023 r. w zwiazku z art. 67 ust. 3 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.), w zwigzku z uchwalg Nr LXVI1/739/22 Rady Miasta Otwocka z dnia 24 sierpnia 2022 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obrgbow ew. 121 1 122, zmieniong uchwala nr VII/97/24 Rady Miasta otwocka z dnia 30 pazdziernika
2024 r., Rada Miasta Otwocka uchwala, co nast¢puje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogélne

§1.

1. Stwierdza si¢, ze plan, o ktorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
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 uchwatg Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia
2024 1.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrgbow ew. 121 1 122, zwany
dalej ,,planem”, obejmujacy obreby ew. 121 i 122, w ich granicach ewidencyjnych, z wylaczeniem
dziatek ew. nr 48/2, 48/3 1 48/5 z obr. 122 - obszar o powierzchni 36,15 ha.

§2.
1. Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty oraz

w czesSci graficznej w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej ,,rysunkiem

planu”.

2. Integralng cze$cig uchwaty sa ponadto:

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

2) zalgcznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

3) zalacznik nr 4 — zapisane w formie elektronicznej dane przestrzenne planu.

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

1) bioretencja infiltracyjna - naziemne obiekty urzadzane z wykorzystaniem zieleni i przepuszczalnych
podtozy filtracyjnych, nieizolowane od gruntu rodzimego, ktorych konstrukcja umozliwia czasowe
zatrzymanie wod opadowych, ich oczyszczenie przez roslinno$¢ oraz swobodne wsigkanie
(infiltracj¢) do glebszych warstw podtoza;

2) dach ptaski — dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 12°;

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

4) hybrydowa instalacja OZE — w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach
energii (Dz. U. z 2026 r. poz. 68 ze zm.);

5) instalacja OZE — urzadzenie lub zesp6t urzadzen stuzace do wytwarzania energii elektrycznej lub
ciepta lub chtodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktorych energia elektryczna lub
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ciepto lub chtdd sg wytwarzane z odnawialnych zrodet energii, a takze potaczony z tym zespotem
magazyn energii elektryczne;j;

6) linia rozgraniczajgca — linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

7) 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 ustug i
drobnego rzemiosta;

8) maksymalna powierzchnia do wylaczenia z produkcji le$nej — maksymalna docelowa powierzchnia
wylaczenia z produkcji lesnej z uwzglednieniem decyzji o wylaczeniu z produkcji lesnej wydanych
przed wejsciem w zycie niniejszego planu;

9) 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.);

10)mikroinstalacja OZE — mikroinstalacja w rozumieniu ustawy o odnawialnych zrodtach energii;

11)nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne
potozenie budynkéw na dziatce budowlane;;

12)obowigzujaca linia zabudowy — linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca obowigzkowe
potozenie budynkéw na dziatce budowlanej;

13)obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkow;

14) OZE — odnawialne zrodta energii;

15)przedsigwziecie - w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.);

16) przepisy odrgbne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktow wykonawczych oraz inne obowigzujace
przepisy;

17)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 terendéw, ktéorym plan przypisuje to samo przeznaczenie
podstawowe;

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

19)warsztat - pomieszczenie przeznaczone do wykonywania pracy o charakterze ustugowym w tym
rzemies$lniczym z niezbednym wyposazeniem.

§4.

1. Przepisy rozdziatow od 2 do 9 oraz rozdzialu 11 sa przepisami ogdlnymi, obowigzujacymi
odpowiednio dla wszystkich terenow.
2. Ustalenia tekstu uchwaly oraz ustalenia rysunku planu obowigzuja tacznie, w zakresie
okreslonym uchwala.
3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) obowiazujace linie zabudowy;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
6) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow;
7) obiekty objete ochrong — pomnik.

§5.

1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
3) U — teren ustug;
4) KDZ — teren drogi zbiorczej;
5) KDL - teren drogi lokalnej;



6) KDD - tereny drog dojazdowych;
7) KP — tereny komunikacji pieszo-rowerowej;
8) KOR - teren placu;
9) IE — teren elektroenergetyki;
10) WS - tereny wod powierzchniowych $rodladowych;
11) L —tereny lasow.
2. W ramach ustalonego planem przeznaczenia terenu, o ile inne przepisy niniejszego planu tego
nie wykluczajg, mozliwa jest zwlaszcza realizacja:
1) obiektow budowlanych wymienionych w ustaleniach szczegotowych dla terenéw wraz z
niezbednymi dla tych obiektow instalacjami i urzadzeniami;
2) wydzielonych obiektow pomocniczych, w tym: altan, wiat oraz miejsc na pojemniki stuzace do
czasowego gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji;
3) pomnikéw, ogrodzen, muréw oporowych, obiektdéw matej architektury oraz zbiornikow wodnych
ozdobnych lub stuzacych retencji wod opadowych;
4) komunikacji wewngtrznej, dojs¢ i dojazdow, miejsc do parkowania i postoju, parkingdéw, urzadzen
do tadowania pojazdow elektrycznych;
5) garazy i budynkow gospodarczych;
6) zieleni towarzyszace;j;
7) budowli ochronnych,
—z uwzglednieniem przepisow odrebnych oraz przepiséw niniejszego planu.

Rozdzial 2
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§6. Zasady sytuowania obiektow budowlanych:

1) na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy;
2) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy:

a) elementow drugorzednych budynku, w szczegolnosci: schodow zewnetrznych, ramp, daszkow,
wystepoéw dachowych, okapow, gzymsow, wykuszy, markiz, o§wietlenia zewngtrznego,

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

¢) gankdw i wiatrotapow, ktore wystaja z elewacji budynku nie wiecej niz 1,5 m;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczaja obszar zabudowy z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy
nieprzekraczalna linia zabudowy dochodzi do:

a) linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, to na
fragmencie linii rozgraniczajacej pomiedzy przecigciami z nieprzekraczalng linig zabudowy
obowigzuja przepisy odrgbne dotyczace lokalizacji obiektow budowlanych,

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

4) budynki nakazuje si¢ lokalizowa¢ w obszarze zabudowy, z wylaczeniem wydzielonych obiektow

pomocniczych o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?;

5) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce
budowlanej;
6) przy lokalizacji zabudowy nalezy uwzgledni¢ zasady ochrony warto$ciowego drzewostanu, o ktorych

mowa w § 9 ust. 4.

§7. Szczegdlne warunki ksztaltowania istniejacej zabudowy i zagospodarowania istniejacych
zabudowanych dzialek budowlanych w przypadku, gdy lokalizacja, gabaryty zabudowy lub
zagospodarowania dziatek odbiega od ustalonych planem:

1) w przypadku gdy co najmniej 75% powierzchni zabudowy parteru budynku znajduje si¢ w obszarze
zabudowy, dopuszcza si¢ nadbudowe tego budynku o ile ustalone planem wskazniki zabudowy na
to pozwalaja;



2) w przypadku gdy mniej niz 75% powierzchni zabudowy parteru budynku znajduje si¢ w
wyznaczonym planem obszarze zabudowy, nadbudowa budynku jest dopuszczona tylko w granicach
obszaru zabudowy o ile ustalone planem wskazniki zabudowy na to pozwalaja;

3) zakazuje si¢ rozbudowy i nadbudowy budynkoéw o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem terenu.

§8. Zasady umieszczania urzadzen technicznych na budynkach:

1) z zastrzezeniem pkt 2 zakazuje si¢ umieszczania:
a) szafijednostek zewnetrznych klimatyzatoréw oraz pomp ciepla,
b) anten satelitarnych i talerzy do odbioru telewizji,
na elewacjach budynkoéw widocznych z terenéw komunikacji, terenow zieleni urzadzonej, terenéw
zieleni osiedlowej, a takze ogolnodostgpnych terenéw towarzyszacych, w szczegdlnosci elewacji
frontowych;

2) dopuszcza si¢ umieszczenie szaf i jednostek zewngtrznych klimatyzatorow oraz pomp ciepta na
elewacjach budynkoéw widocznych z terenow 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 elewac;ji.

Rozdzial 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.
1. Na potrzeby kwalifikacji terenow ze wzglgdu na dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w
przepisach odrebnych o ochronie srodowiska:

1) tereny oznaczone symbolem MNW nalezy traktowaé jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j;

2) teren oznaczony symbolem MW nalezy traktowal jako tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego.

2. Na catym obszarze planu zakazuje sie:

1) lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu
przepisow o ochronie srodowiska;

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

3) realizacji przedsiewzig¢, ktorych negatywne oddziatywanie na $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
1 przetwarzaniem odpadow.

3. W przypadku realizacji lokalu ustugowego w budynku mieszkalnym zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej uciagzliwos¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczac si¢ do lokalu.
4. Zasady ochrony warto$ciowego drzewostanu:

1) nakazuje si¢ ochrone starodrzewu drzew gatunku dab szyputkowy (Quercus robur) i sosna
zwyczajna (Pinus sylvestris) bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztattowana
korong i dobrej statyce (stabilnych), o obwodzie pnia na wysoko$ci 1,3 m 100 cm lub wigkszym;

2) nakazuje si¢ ochrong starodrzewu drzew pozostatych gatunkéw rodzimych bedacych w dobrej
kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztaltowang korong oraz dobrej statyce (stabilnych), o
obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m co najmniej 120 cm;

3) zakazuje si¢ zmiany naturalnego uksztaltowania terenu, w tym niwelacji wydm i skarp oraz
makroniwelacji dziatki, w strefie rzutu koron drzew przewidzianych do zachowania, zwtlaszcza
starodrzewu;

4) z zastrzezeniem pkt 5 zakazuje si¢ prowadzenia sieci infrastruktury technicznej metoda wykopu
otwartego w strefie rzutu korony istniejacego drzewa przewidzianego do zachowania, w
szczegolnosci w odlegto$ci mniejszej niz 4 m od $rodka pnia drzewa stanowigcego starodrzew;



5) w strefie od 2 m do 4 m od $rodka pnia istniejgcego drzewa przewidzianego do zachowania,
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci wylacznie metodami bezwykopowymi pod warunkiem zachowania
glebokosci instalacji ponizej gtownej strefy korzeniowej, tj. minimum 1,5 m pod poziomem terenu;

6) urzadzenia bioretencji infiltracyjnej nalezy lokalizowaé poza rzutem koron istniejagcych drzew
przewidzianych do zachowania, w odleglosci zapewniajacej ochrong ich systemow korzeniowych
przed dtugotrwatym zalewaniem, z dopuszczeniem wykorzystania naturalnych zaglgbien terenu jako
suchych form bioretencyjnych obsadzonych roslinnoscia borowa;

7) zakazuje si¢ lokalizowania nowej zabudowy w odleglo$ci mniejszej niz 5 m - liczonej na wysokosci
1,3 m — od srodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania;

8) nakazuje si¢ utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej w promieniu nie mniejszym niz 2 m od
srodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania, przy czym na chodnikach i placach dopuszcza
si¢ stosowanie ochronnych krat o §rednicy nie mniejszej niz 1,5 m.

5. Na gruntach pozostawionych jako le$ne w granicach dzialki budowlanej nakazuje si¢
zachowania runa i stworzenia warunkoéw do odnowy lasu.
6. Zakazuje si¢ grodzenia lasoéw dla celéw nie zwigzanych z gospodarka lesng i ochrong przyrody.

Rozdzial 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

§10.

1. Na obszarze planu znajduje si¢ zabytek wpisany do rejestru zabytkow wojewodztwa
mazowieckiego pod numerem A-947 — Willa ,,Patacyk”, zlokalizowana przy ul. Kolorowej 14 wraz z
dziatkg nr ew. 25 z obr. ew. 121.

2. Wymieniony w ust. 1 zabytek i dziatka tworzaca jego otoczenie podlega przepisom odrebnym z
zakresu ochrony zabytkow.

Rozdzial 5
Obszary i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepiséw odrebnych

§11.
1. Na rysunku planu uwzglgdniono i 0znaczono:
1) granice rezerwatu przyrody pod nazwg ,,Swider”;
2) granice otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
3) granicg Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla;
4) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej;
5) pomnik przyrody — wigz szyputkowy;
6) granice krajobrazu priorytetowego 14-318.79-124, podtyp 3a;
7) obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi:
a) obszary szczegblnego zagrozenia powodzia:
— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1%,
b) obszary, na ktorych prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.
2. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach GZWP nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty, oraz
GZWP nr 2151 — Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna).
3. Ochrona obszaréw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2 zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.
Rozdzial 6
Szczegoélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§12.Na rysunku planu uwzgledniono i oznaczono strefe 12 m od granicy lasu, dla ktorej z przepisow
odrebnych wynikaja ograniczenia dla usytuowania budynkow z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe
zwigzane z odlegloscia od lasu.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci



§13.Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedtug przepisow szczegbtowych dla poszczegdlnych terendow z

wyjatkiem:

a) dziatek pod drogi,

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

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - wedlug przepisow szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw
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 sie kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu trojkgtow widocznosci i placow do
zawracania.

Rozdzial 8
Zasady obshugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji i
systemu parkowania

§14.
1. System publicznych terenow komunikacji obszaru planu tworza:

1) droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Majowa) bedaca droga klasy zbiorczej, ktorej funkcja w
systemie komunikacji jest potgczenie obszaru objetego planem z pozostalg cze$cig miasta Otwocka;

2) droga oznaczona symbolem KDL (cigg ul. Kolorowa i Zurawia) bedaca drogg klasy lokalnej o
nieograniczonej dostepnosci obstugujace ruch lokalny obszaru planu;

3) drogi oznaczone symbolami od 1KDD do 5KDD bedace drogami klasy dojazdowej o
nieograniczonej dostepnosci zapewniajace obstluge komunikacyjng poszczegdlnych nieruchomosci
obszaru planu.

2. Uzupehieniem systemu publicznych terenéw komunikacji sg:

1) tereny komunikacji pieszo-rowerowej oznaczone symbolami 1KP, 2KP;

2) teren placu oznaczony symbolem KOR.

3. Wymagania przy wydzielaniu drog wewnetrznych nie zaznaczonych na rysunku planu:

1) szerokos¢ drogi nie mniej niz 8 m z zastrzezeniem pkt 2;

2) w przypadku obstugi nie wigcej niz 3 dziatek budowlanych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
dopuszcza si¢ szeroko$¢ 6 m;

3) drogi bez przelotu musza by¢ zakonczone placem do zawracania o minimalnych wymiarach 12 m x
12 m lub o promieniu nie mniejszym niz 9 m.

4. W przypadku dziatek budowlanych zlokalizowanych przy drodze publicznej o szerokosci pasa
drogowego nie przekraczajacego 8 m, na wjezdzie na dziatke nalezy wycofa¢ ogrodzenie w celu

uzyskania zatoki o minimalnych wymiarach 2 m x 6 m.

§15. Zasady obstugi parkingowe;:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w cato$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
ustugowy, nie liczac miejsc w garazu,

b)dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny (mieszkanie)
uwzgledniajgc miejsca w garazu,

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

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§16.

1. Pod budowe nowych i rozbudowg istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
przeznacza si¢ publiczne tereny komunikacji oznaczone symbolami od 1KDD do 5KDD, KDL, KDZ,
1KP, 2KP oraz KOR 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 wodociggdéw i zaopatrzenia w wode:

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

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw wodociagowych sieci rozdzielczej — 100 mm.

3. 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) minimalna $rednica nowobudowanych przewodoéw ttocznych — 90 mm;

3) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm;

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

1) z zastrzezeniem pkt 6 nakazuje si¢ catkowite zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w
granicach dziatki budowlanej poprzez:

a) uzycie naziemnych systeméw bioretencji infiltracyjne;j,
b)urzadzen odwadniajacych i zagospodarowanie wod na dziatce budowlanej;

2) zakazuje si¢ budowy szczelnych, podziemnych zbiornikow retencyjnych 1 instalacji
odprowadzajacych wod¢ opadowg poza granice dziatki budowlanej, z wyjatkiem przelewow
awaryjnych z systemow bioretencji,

3) urzadzenia bioretencji infiltracyjnej i szczelne zbiorniki retencyjne nalezy wymiarowac na przejecie
fali opadu o wysokos$ci minimum 15 mm z powierzchni uszczelnionych (dachy, podjazdy), z ktorych
nastgpuje sptyw;

4) dla drog, placow i parkingéw o intensywnym, codziennym uzytkowaniu z zastrzezeniem pkt 51 6
nakazuje si¢ stosowanie nawierzchni szczelnych a wody opadowe z tych powierzchni nakazuje sie
odprowadzi¢ do urzadzen bioretencji infiltracyjnej poprzez powierzchniowy system wpustow lub
kraweznikow szczelinowych, pod warunkiem zastosowania podtoza filtracyjnego o wlasciwosciach
sorpcyjnych zdolnego do zatrzymywania zawiesin i wgglowodorows;

5) dla drog wewngtrznych dopuszcza si¢ stosowanie nawierzchni  przepuszczalnych i1
potprzepuszcezalnych i odprowadzenie wod do ziemi lub do urzadzen bioretencji infiltracyjnej;

6) dla drog i parkingéw publicznych oraz placow publicznych z ruchem samochodowym dopuszcza si¢
odprowadzenie wod do urzadzen odwadniajacych Iub kanalizacji deszczowej;

7) dla placoéw i ciagdw pieszych, opasek wokot budynkdéw oraz stanowisk postojowych okazjonalnych
(np. miejsca dla gosci) nakazuje si¢ stosowanie nawierzchni potprzepuszezalnych i
przepuszczalnych;

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

5. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

1) zaopatrzenie nieruchomos$ci w energie elektryczna:

a) z sukcesywnie rozbudowywane;j sieci dystrybucyjnej sredniego i niskiego napigcia,

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

¢) z mikroinstalacji OZE;

2) linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe, wyjatkowo jako napowietrzne przy braku
technicznych mozliwosci realizacji linii kablowych;



3) stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe;
4) w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest stosowanie instalacji o mocy
przekraczajacej 100 kW.
6. Wymagania dla systemu gazowego:
1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z istniejacej, sukcesywnie
rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej $redniego i niskiego ci$nienia,
2) minimalna $rednica nowobudowanych sieci:
a) dla niskiego ci$nienia — 32 mm,
b)dla $redniego cisnienia — 40 mm.
7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto:
1) z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych energie elektryczna, gaz lub plynne
zrodla energii,
2) z instalacji OZE (takze hybrydowej) o acznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energie: promieniowania stonecznego, aerotermalng, geotermalna,
3) z mikroinstalacji OZE.

Rozdzial 10
Przepisy szczegélowe dla terenow

§17.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 9 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,1,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,06;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 55 m;
5) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu — pod adresem ul. Kolorowa 14 znajduje
si¢ zabytek — Willa ,,Patacyk”, pochodzaca z 1929-1930 r., wpisana wraz z dziatka nr ew. 25 z obr.
ew. 121 do rejestru zabytkéw wojewodztwa mazowieckiego.

§18.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw mieszkalnych — 9 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,



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

§19.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,7;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow mieszkalnych — 11 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektoéw budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,20;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
6) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,
b) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony
urbanistyczne;.

§20.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,7;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow mieszkalnych — 11 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,20;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
6) szczegbdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu - teren polozony w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistyczne;j.

§21.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SMNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych — 10 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
¢) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,



f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ze wzgledu na potozenie terenu w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
strefa ochrony urbanistycznej, zakazuje sig:

— trwatej zmiany uksztaltowania terenu,

— grodzenia dzialek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoptotu lub siatki obro$nigtej pnaczami bez
podmurowki,

b) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisOw odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkow zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane

z odlegloscia od lasu.

§22.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 6MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow mieszkalnych — 10 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ze wzgledu na polozenie terenu w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej, zakazuje sie:

— podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robot, ktore wigza si¢ z koniecznoscig
odwadniania wykopow,

— grodzenia dziatek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoplotu lub siatki obrosnigtej pnaczami bez
podmurdwki,

— trwatej zmiany uksztattowania terenu,

b) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepiséw odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkow zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane

z odlegtoscig od lasu.

§23.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 7MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych — 10 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,



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

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

e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,

f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,

g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) ze wzgledu na potozenie terenu w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej, zakazuje sie:

— podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robdt, ktore wiaza si¢ z konieczno$cia
odwadniania wykopow,

— grodzenia dziatek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajgcy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoptotu lub siatki obrosnigtej pnaczami bez
podmurdwki,

— trwalej zmiany uksztattowania terenu,

b) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepiséw odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkow zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane

z odlegloscia od lasu.

§24.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 8MNW:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca z zastrzezeniem, ze w
przypadku realizacji lokalu ustugowego ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczac si¢ do
lokalu;

2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos$¢ budynkow mieszkalnych — 10 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje naziemne

Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

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

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

d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,

e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,

f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,

g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

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

6) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) ze wzgledu na polozenie terenu w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej, zakazuje sie:

— podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robot, ktore wigza si¢ z koniecznos$cig
odwadniania wykopow,

— grodzenia dziatek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoplotu lub siatki obrosnigtej pnaczami bez
podmurdwki,

— trwatej zmiany uksztattowania terenu,

b) maksymalna powierzchnia do wylaczenia z produkcji lesnej — 20% powierzchni dziatki
budowlanej, jednak nie wiecej niz 300 m?,

¢) nakazuje si¢ ochron¢ pozostawionych uzytkow lesnych oraz stworzenie na nich warunkow do
samoodnowy lasu,



d) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepiséw odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkéw zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane
z odlegloscia od lasu.

§25.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem IMNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw z wylaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 10 m i nie
wigcej niz 2 kondygnacje naziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkoéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
6) szczegbdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ze wzgledu na polozenie terenu w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej, zakazuje sie:

— podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robot, ktore wigza si¢ z koniecznosScig
odwadniania wykopow,

— grodzenia dziatek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoptotu lub siatki obrosnigtej pnaczami bez
podmurdwki,

— trwalej zmiany uksztattowania terenu,

b) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkow zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane

z odlegtoscig od lasu.

§26.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 10MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw z wylaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 10 m i nie
wigcej niz 2 kondygnacje naziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
6) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ze wzgledu na polozenie terenu w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, zakazuje si¢:



— podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robdt, ktore wiaza si¢ z konieczno$cia
odwadniania wykopow,

— grodzenia dziatek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoptotu lub siatki obrosnigtej pnaczami bez
podmurowki,

— trwalej zmiany uksztattowania terenu,

b) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepiséw odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkow zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane

z odlegloscia od lasu.

§27.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 1MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
-0,8;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw z wylaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 10 m i nie
wigcej niz 2 kondygnacje naziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkoéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ze wzgledu na polozenie terenu w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, zakazuje si¢:

— podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robot, ktore wigza si¢ z koniecznoscig
odwadniania wykopow,

— grodzenia dziatek na granicy z lasem w sposob uniemozliwiajacy migracje zwierzat, przy
czym dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoptotu lub siatki obrosnigtej pnaczami bez
podmurdwki,

— trwalej zmiany uksztattowania terenu,

b) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja
ograniczenia dla usytuowania budynkow zuwagi na bezpieczenstwo pozarowe zwigzane
z odlegtoscig od lasu,

¢) maksymalna powierzchnia do wylaczenia z produkcji lesnej — 20% powierzchni dziatki
budowlanej, jednak nie wiecej niz 400 m?,

d) nakazuje si¢ ochron¢ pozostawionych uzytkow lesnych oraz stworzenie na nich warunkéw do
samoodnowy lasu.

§28.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu - minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;j
-0,7;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych — 12 m i nie wigcej niz 3 kondygnacje naziemne
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi ,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupow — 12 m,
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,



f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,45,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,15;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
5) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,
b) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony
urbanistyczne;.

§29.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe - ushugi zdrowia i pomocy spotecznej, zamieszkanie zbiorowe,
b) uzupetniajace - inne ushugi pod warunkiem, ze ich powierzchnia uzytkowa tacznie nie przekroczy
20% powierzchni uzytkowej budynku;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkoéw instytucji z opiekg medyczna (lekarskg lub pielegniarska),
— budynkdéw szpitali,
— budynkéw zamieszkania zbiorowego,
— pensjonatow,
— garazy 1 budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub
niezbednych dla budynkéw zamieszkania zbiorowego,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych - 10 m i nie
wiecej niz 3 kondygnacje naziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i stupéw — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,3,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2500 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 30 m;
6) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,
b) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony
urbanistyczne;.

§30.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ:
1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — ul Majowa;
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 nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r.
poz. 399 ze zm.) - wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze
Tacznosci publicznej 1 sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 5 m do 19 m, zgodnie z rysunkiem planu,



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

§31.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL:
1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. Kolorowa i Zurawia;
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$ciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektéw i urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznos$ci publicznej i sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 2 m do 24 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§32.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Henryka Sienkiewicza;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych

mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drog, obiektow i1 urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznos$ci publicznej i sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego od 4 m do 11 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§33.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Juliusza Kossaka;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych

mowa w:

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

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokosc¢ pasa drogowego w granicach planu od 2 m do 7 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§34.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Ignacego Jana Skorupki;
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 gruntow pod drogi publiczne,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektow i1 urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i1 sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokosc¢ pasa drogowego od 6 m do 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.



§35.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Zwirki i Wigury;
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$ciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektow i1 urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznos$ci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$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 4 m do 5 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§36.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 5KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych

mowa w:

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

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego od 4 m do 13 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§37.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KP:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe - teren komunikacji pieszo-rowerowe;j,
b) uzupelniajace - urzadzenia infrastruktury technicznej
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 rowerowe,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drog, obiektow i1 urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznos$ci publicznej i sygnalizacji,

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych 3 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§38.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KP:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe - teren komunikacji pieszo-rowerowe;j,
b) uzupelniajace - urzadzenia infrastruktury technicznej
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 gruntow pod drogi rowerowe,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektéw i urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i1 sygnalizacji,

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



3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych do 3 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§39.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KOR:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe - teren placu,
b) uzupekniajgce - urzadzenia infrastruktury technicznej
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych
mowa w:
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania - minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej — 0,25;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) na terenie znajduje si¢ pomnik — metalowy krzyz na murowanym postumencie chroniony planem
jako akcent kompozycji urbanistycznej obszaru planu,
b) dopuszcza si¢ przebudowe lub wymiang pomnika na inny pod warunkiem zachowania funkcji
akcentu kompozycji urbanistyczne;.

§40.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem IE:
1) przeznaczenie terenu — teren elektroenergetyki;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja linii elektroenergetycznych
rozdzielczych,
b) zakaz zabudowy budynkami,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ masztow i1 stupow, z wylaczeniem obiektéw z zakresu lacznos$ci
publicznej — 12 m,
b) maksymalna wysoko$¢ pozostatych budowli — 3 m,
¢) uktad i nachylenie glownych potaci dachowych — dach ptaski,
d) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,15,
e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,15.

§41.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1WS:

1) przeznaczenie terenu — tereny wod powierzchniowych $rodladowych — rzeka Swider;

2) zakaz zabudowy;

3) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu — teren potozony w granicach rezerwatu przyrody pod
nazwa ,,Swider”, gdzie obowiazuja zakazy i ograniczenia wynikajace z przepisow odrgbnych z
zakresu ochrony przyrody.

§42.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2WS:

1) przeznaczenie terenu — tereny wod powierzchniowych $rodladowych - rzeka Swider;

2) zakaz zabudowy;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu — teren potozony w granicach rezerwatu przyrody pod
nazwa ,,Swider”, gdzie obowiazuja zakazy i ograniczenia wynikajace z przepisow odrebnych z
zakresu ochrony przyrody.

§43.Ustalenia dla terenu oznaczonego 1L:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.

§44.Ustalenia dla terenu oznaczonego 2L:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.

§45.Ustalenia dla terenu oznaczonego 3L:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy;



3) szczegllne warunki zagospodarowania terenu — fragment teren pofozony w granicach rezerwatu
przyrody pod nazwa ,,Swider”, gdzie obowiazuja zakazy i ograniczenia wynikajace z przepisow
odrgbnych z zakresu ochrony przyrody.

Rozdzial 11

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

§46.Stawka procentowa stuzaca ustaleniu opftaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym:
1) dla terend6w oznaczonych symbolami IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, SMNW, 6MNW, TMNW,
EMNW, OMNW, 10MNW, 1 IMNW, MW, U — 30%,
2) dla pozostatych terenow — 1%.
Rozdzial 12
Przepisy koncowe

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

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





