Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru Mladza - obreby
ew. 200, 201 i 203 - etap I

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. poz. 1688 ze
zm.), w zwigzku z uchwata Nr XL VII/481/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 25 maja 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
Mladza - obreby ew. 200, 201 i 203, zmieniong uchwata nr XXXI1/346/26 Rady Miasta Otwocka z dnia
4 lutego 2026 r., Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogélne

§1.

1. Stwierdza sig¢, 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 cz¢sci obszaru Mladza - obreby
ew. 200, 201 i 203 - etap I, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy dziatke nr ew. 3/1 z obr. 201 w jej
granicach ewidencyjnych, o powierzchni 0,1189 ha.

§2.

1. Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty,
zwanej dalej ,tekstem planu”, oraz w czeécei graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do
tejze uchwaty, zwany dalej ,,rysunkiem planu”.

2. Integralng cze$cig uchwaty sa ponadto:

1) zalacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu planu

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

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

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

1) hybrydowa instalacja OZE — hybrydowa instalacja odnawialnego Zrédia energii w rozumieniu
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361 ze
zm.);

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

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

4) mikroinstalacja OZE — mikroinstalacja w rozumieniu ustawy o odnawialnych Zrédtach energii;



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

6) OZE — odnawialne zrddla energii;

7) przedsigwziecie — przedsigwzigcie w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o S$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.);

8) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi;

§4.

1. Przepisy rozdziatu 1 s3 przepisami ogélnymi obowigzujagcymi odpowiednio dla wszystkich
terenow.

2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowigzujg tacznie, w zakresie okreslonym
uchwaty.

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) zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach;
4) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.

§5. Uzyte w tekscie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowe;j.

§6.

1. Caty obszar planu znajduje si¢ w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla;
2) Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty;
3) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka warszawska (gltdéwna);
4) krajobrazu priorytetowego 14-318.79-124, podtyp 3a.

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

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

§8. Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terendow przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz
polozenie obszaru w granicach form ochrony przyrody na calym obszarze planu zakazuje sig:

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

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

3) realizacji przedsigwzigé, ktorych negatywne oddziatywanie na srodowisko powoduje obcigzenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji,
do ktorej inwestor ma tytut prawny;

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

Rozdzial 2
Przepisy szczegélowe dla terenow

§9. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady sytuowania obiektow budowlanych:
a) na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy,
b) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy:
— elementoéw drugorzednych budynku, w szczegdlnosci: schodow zewnetrznych, ramp, daszkow,
wystepow dachowych, okapow, gzymsow, wykuszy, markiz, o§wietlenia zewngtrznego,



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

— gankow 1 wiatrotapow, ktére wystaja z elewacji budynku nie wiecej niz 1,5 m,

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

— linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
to na fragmencie linii rozgraniczajacej pomiedzy przecigciami z nieprzekraczalng linig
zabudowy obowiazuja przepisy odrebne dotyczace lokalizacji obiektow budowlanych,

— strefy 12 m od granicy lasu, to w strefie obowigzuja przepisy odrebne dotyczace lokalizacji
obiektow budowlanych,

d) budynki nakazuje si¢ lokalizowaé¢ w obszarze zabudowy, z wytaczeniem wydzielonych obiektow
pomocniczych o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?,

e) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce
budowlanej;

3) ochrona $rodowiska i krajobrazu:

a) na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku teren
nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowe;j,

b) na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki budowlanej nakaz zachowania runa i
stworzenia warunkow do odnowy uprawy lesnej,

¢) nakaz niepogarszania warunkow siedliskowych wegetacji drzew przewidzianych do zachowania,
zwlaszcza zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 3 m - liczonej na
wysokosci 1,3 m — od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania;

4) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) w przypadku realizacji lokalu ushugowego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym ucigzliwo$é¢
dziatalno$ci ustugowej musi ograniczac si¢ do lokalu lub warsztatu,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;

5) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

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

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 gtéwnych potaci dachowych - dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia
glownych potaci dachowych w przedziale od 30° do 45°,

f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,5,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 0,25,

6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,

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

c¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, z ktérego planowany jest gtéwny
wjazd na dziatke, w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza si¢ kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu trojkatéw widocznosci i placow
do zawracania;

7) obstuge komunikacyjng terenu z drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonej symbolem KDD (ul.

Zurawia);

8) zasady obstugi parkingowe;:

a) potrzeby parkingowe inwestycji w calo$ci musza by¢ zaspokojone w granicach dzialek
budowlanych inwestycji, przy czym liczba miejsc do parkowania nie moze by¢ mniejsza niz
minimalna liczba miejsc do parkowania ustalona planem w lit. b,

b) minimalna liczba miejsc do parkowania — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny lub lokal
uzytkowy, nie wliczajac miejsc w garazu,

¢) bez wzgledu na rodzaj nawierzchni niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do
parkowania, o ktorych mowa w lit. a, w powierzchni¢ biologicznie czynng dziatki budowlanej;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:



a) zaopatrzenie w wodg do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejacej i
projektowanej sieci miejskiej,

b) odprowadzanie $ciekow bytowych za posrednictwem istniejacej i projektowanej sieci miejskie;j,

c) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej
dystrybucyjnej lub z mikroinstalacji OZE (takze hybrydowej),

d) zaopatrzenie w ciepto:

— z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych energie elektryczna, gaz lub
ptynne zrodta energii,

— z instalacji OZE (takze hybrydowej) o lacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100
kW, wykorzystujacych energi¢: promieniowania stonecznego, aerotermalna, geotermalna,

— z mikroinstalacji OZE,

e) zaopatrzenie nieruchomos$ci w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z istniejacej,
sukcesywnie rozbudowywane;j sieci gazowej dystrybucyjnej sredniego i niskiego cisnienia,

10) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowa¢ na dzialce budowlanej inwestycji,

b) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen odwadniajacych z
zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametréw
wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony §rodowiska;

11) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla, z
czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania terenu okreslone w przepisach
odrebnych powotujacych Obszar,

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

12) wysokos$¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

§10. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej — ul. Zurawia;

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, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze
Tacznosci 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 $ciekow;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222
oraz w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wod
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob,
aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przero$nigtych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow
silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokosc¢ pasa drogowego w granicach planu, zgodnie z rysunkiem planu,

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

5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

a) wodociagi:

— realizacja niezbednych urzadzen do celow przeciwpozarowych,



— minimalna §rednica nowobudowane;j sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:

— minimalna §rednica nowobudowanych przewodow tlocznych — 90 mm,

— minimalna §rednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:

— linie energetyczne nalezy realizowac¢ jako kablowe lub napowietrzne,

— stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:

— minimalna §rednica nowobudowanych sieci niskiego ci$nienia — 32 mm,

— minimalna §rednica nowobudowanych sieci $redniego ci$nienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);

6) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wdod opadowych i roztopowych - 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 srodowiska;

7) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i
zagospodarowania terenu okreslone w przepisach odrgbnych powotujacych Obszar;

8) wysoko$¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

§11. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§12. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

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



