Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
Z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 i 251

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 poz. 1465 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 2024 poz. 1130), w
brzmieniu obowigzujacym przed dniem 24 wrzesnia 2023 r. w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), w zwiazku z uchwatg Nr LXXXV11/950/23 Rady
Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 i 251, Rada Miasta
Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogélne

§1.

1. Stwierdza si¢, ze plan, o ktorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego
Uchwata Nr LI1/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., zmienionego uchwala
Nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwalg Nr
XCVI11/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 1 251,
zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obrgby ew. 244 1 251 w ich granicach ewidencyjnych -
obszar o powierzchni 27,37 ha.

§2.

1. Ustalenia planu przedstawiono w czeSci tekstowej — stanowigce] tre$¢ niniejsze]
uchwaly oraz w cze¢$ci graficznej w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik nr 1 do tejze uchwaty,
zwany dalej ,,rysunkiem planu”.

2. Integralng cze¢$cig uchwaty sa ponadto:

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

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

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

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

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

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

3) 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, ze zm.);



4) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujgca
dopuszczalne potozenie budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych na dziatce
budowlanej;

5) obszar zabudowy - obszar lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow
budowlanych wyznaczony liniami zabudowy;

6) OZE — odnawialne zrodta energii,

7) przedsigwziecie — w rozumieniu przepisdOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;

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

9) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy lub literowy przypisany terenowi wydzielonemu
liniami rozgraniczajacymi, w ktorym litery okres$laja przeznaczenie podstawowe terenu, a
cyfra umozliwia identyfikacj¢ terenu sposrod innych terenéw, ktorym plan przypisuje to
samo przeznaczenie podstawowe;

10)$mietnik - miejsce do wstegpnego, czasowego gromadzenia odpadow komunalnych przez
ich wytworcg;

11)teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,

12)uchwata — niniejsza uchwata Rady Miasta Otwocka;

13)warsztat - pomieszczenie przeznaczone do wykonywania pracy o charakterze ustugowym
W tym rzemie$lniczym z niezb¢dnym wyposazeniem.

§4.
1. Przepisy rozdzialbw od 2 do 8 oraz rozdzialu 10 s3 przepisami ogoélnymi,
obowigzujacymi odpowiednio dla wszystkich terendw.
2. Ustalenia tekstu uchwaty oraz ustalenia rysunku planu obowigzuja tacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.
3. Nastepujace 0znaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.

§5.

1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) U — tereny ustug;
3) U/P — teren ustug lub produkcji;
4) KDZ — teren drogi zbiorczej;
5) KDL - tereny drog lokalnych;
6) KDD - tereny drog dojazdowych;
7) KR — teren komunikacji drogowej wewngtrznej;
8) L — tereny lasow.

2. Jezeli z przepisow szczegotowych dla terenow nie wynika inaczej, w  ramach
ustalonego planem przeznaczenia terenu, mozliwa jest realizacja obiektow 1 urzadzen
budowlanych oraz zieleni towarzyszacej integralnie zwigzanych z przypisanym planem
przeznaczeniem terenu, w szczegolno$ci: uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych,
hydrantow, doj$¢ i dojazdow, drog (Sciezek) rowerowych, miejsc do parkowania i parkingow,
urzadzen do tadowania pojazdow elektrycznych, miejsc 1 obiektow czasowego gromadzenia



odpadow ($mietnikow) — z uwzglednieniem przepisow odrebnych oraz przepisoOw hiniejszego
planu.

Rozdzial 2
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§6. Zasady sytuowania obiektéw budowlanych:

1) na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy;

2) z zastrzezeniem pkt 3-4 budynki i tymczasowe obiekty budowlane nakazuje si¢ lokalizowa¢ w
obszarze 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 pomigdzy przecigciami z
nieprzekraczalng linia zabudowy obowiazuja przepisy odrgbne dotyczace lokalizacji
obiektow budowlanych,

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

3) nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy:

a) elementow drugorzednych budynku, elementow budynku takich jak wykusze i
nadwieszenia, ktdre nie majg oparcia na ziemi i wystaja z elewacji budynku nie wigcej
niz 1,5 m,

b) wydzielonych obiektow pomocniczych: $§mietnika, str6zowki, wiaty na pojazdy - 0 ile ich
powierzchnia nie przekracza 12,5 m?,

€) tymczasowych obiektow budowlanych zwigzanych z robotami budowlanymi;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce
budowlanej.

§7. Szczegodlne warunki ksztaltowania istniejacej zabudowy i1 zagospodarowania istniejacych
zabudowanych dziatek budowlanych w przypadku, gdy lokalizacja, gabaryty zabudowy lub
zagospodarowania dzialek odbiega od ustalonych planem:

1) w przypadku gdy co najmniej 50% powierzchni zabudowy budynku znajduje si¢ w obszarze
zabudowy, dopuszcza si¢ nadbudowg tego budynku o ile ustalone planem wskazniki
zabudowy na to pozwalajg;

2) w przypadku gdy mniej niz 50% 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 istniejagcych budynkéw o funkcji niezgodnej z
przeznaczeniem terenu.

§8. Zasady dotyczace kolorystyki zabudowy:

1) dla pokry¢ dachow spadzistych z zastrzezeniem pkt 2, nakazuje si¢ stosowanie gamy barw:
szarej, brazowej lub barwy czerwonej charakterystycznej dla dachowki ceramicznej;

2) nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachoéw spadzistych budynkow
zlokalizowanych na jednej nieruchomosci;

3) dla elewacji budynkéw wykonczonych tynkiem nakazuje si¢ stosowanie gamy barw
pastelowych, co nalezy rozumie¢ jako biel z niewielkg domieszka koloru;

4) dla elewacji wykonczonych deskg szalunkowg dopuszcza si¢ stosowanie co najwyzej dwoch
koloréw powtok malarskich;

5) nie podlega ograniczeniom kolorystyka stolarki okiennej i drzwiowej oraz powierzchni
elewacji stanowigce] nie wigcej niz 15% ogodlnej powierzchni elewacji wykonanej z
niebarwionego betonu, niebarwionej cegly, kamienia oraz niebarwionych oktadzin
wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki i szkla.



Rozdzial 3
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.

1. Ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery, do
ogrzewania budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej niedopuszczalne jest
stosowanie urzadzen i instalacji, ktore nie zapewniajg okreslonych przepisami poziomow emisji
zanieczyszczen do atmosfery.

2. Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych (GZWP) w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych i podziemnych przed
zanieczyszczeniem:

1) nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem,
w taki sposob aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi;

2) zakazuje si¢ stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych
przero$nigtych roslinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego
przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych.

3. Zakazuje si¢ trwalej zmiany stosunkow wodnych, w szczegdlnoSci zakazuje sig
podpiwniczania budynkow.

4. Na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy halasu
okreslone w przepisach odrebnych o ochronie srodowiska - teren oznaczony symbolem MN/U
nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

5. Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz
bliskie sgsiedztwo Narodowego Centrum Badan Jadrowych na calym obszarze planu zakazuje
sig:

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

2) realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na §rodowisko;

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

4) realizacji przedsigwzie¢ zwigzanych z transportem, przeladunkiem, magazynowaniem
| przetwarzaniem odpadow.

6. Nakazuje si¢ zachowanie drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo
uksztattowang korong i dobrej statyce, o obwodzie pnia na wysokos$ci 1,3 m od gruntu réwnym
lub wigkszym niz 100 cm z wyjatkiem robinii akacjowej, klonu jesionolistnego 1 osiki.

Rozdzial 4
Obszary i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepisow odr¢bnych

§10.
1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach GZWP nr 215 — Subniecka warszawska
(gtowny).
2. Ochrona obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrgbnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.
Rozdzial 5
Szczegoélne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

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

Rozdzial 6
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci



§12.Ustala si¢ zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepiséw szczegdétowych dla poszczegdlnych

terenéw z wyjatkiem:

a) dziatek pod drogi,

b) dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktorych minimalng powierzchnig
nowo wydzielanej dzialki ustala sie na 5 m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki - wedlug przepisow szczegotowych dla poszczegdlnych
terendow z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktoérych
minimalny front dziatki ustala si¢ na 3 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drég publicznych i
wewnetrznych:

a) w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. b,
b)dopuszcza si¢ kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu trojkatow widocznosci i
placow do zawracania.

Rozdzial 7
Zasady obslugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i systemu parkowania

§13.
1. System publicznych terenéw komunikacji obszaru planu tworza:

1) droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Stefana Zeromskiego) bedaca drogg klasy zbiorcze;j,
ktorej funkcja w systemie komunikacji jest potaczenie obszaru objetego planem z pozostata
czescig miasta Otwocka;

2) drogi oznaczone symbolami 1KDL (ul. Rakowa), 2KDL (ul. Pokojowa) i 3KDL bedace
drogami klasy lokalnej o nieograniczonej dostgpnosci obstugujace ruch lokalny obszaru
planu;

3) drogi oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD i 5KDD bgdace drogami klasy
dojazdowej o nieograniczonej dostepnosci zapewniajace obstuge komunikacyjng
poszczegodlnych nieruchomosci obszaru planu.

2. Uzupelnieniem systemu publicznych terenéw komunikacji jest teren komunikacji
drogowej wewnetrznej oznaczony symbolem KR.

§14.Dla terenéw oznaczonych symbolami 1MN/U, 2MN/U, 3MN/U, 4MN/U, 5MN/U, 2U,
U/P dopuszcza si¢ wydzielenie drog wewnetrznych nieuwidocznionych na rysunku planu z
nakazem uwzglednienia nast¢pujacych wymagan:

1) szeroko$¢ drogi o dtugosci do 50 m wydzielanej w celu docelowej obstugi nie wigcej niz 6

dziatek budowlanych - nie mniej niz 6 m;

2) szerokos¢ drogi o dlugosci powyzej 50 m - nie mniej niz 8 m;

3) droga bez przelotu obstugujaca wiecej niz 3 dziatki budowlane musi by¢ zakonczona placem
do zawracania o minimalnych wymiarach 12,5 m x12,5 m, przy czym plac do zawracania
wlicza si¢ w dtugos¢ drogi.

§15.Zasady obstugi parkingowe;:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w catosci 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 uzytkowy, nie liczac miejsc w garazu,

b) dla ustug - 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej, nie wliczajac miejsc w garazu,

¢) dla produkcji — 2 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej;



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 odrebnymi, przy czym dla lokali ustugowych nie
mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania.

Rozdzial 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami

§16.

1. Pod budowe nowych i1 rozbudowe istniejgcych sieci i1 urzadzen infrastruktury
technicznej przeznacza si¢ publiczne tereny komunikacji oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD,
3KDD, 4KDD, 5KDD, 1KDL, 2KDL, 3KDL i KDZ z zastrzezeniem, ze w przypadku
infrastruktury istniejacej dopuszcza si¢ takze inne tereny o ile nie jest to sprzeczne z przepisami
odrgbnymi 1 nie koliduje z innymi ustaleniami planu.

2. Wymagania dla systemu wodociagdéw i zaopatrzenia w wodg:

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

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow wodociggowych sieci rozdzielczej — 100
mm.

3. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania $ciekdw 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 przewodow tlocznych — 90 mm;

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

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

1) wody opadowe i roztopowe z zastrzezeniem pkt 2 nakazuje si¢ zagospodarowac na dziatce
wlasnej inwestycji, przy czym:

a) wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen
odwadniajacych i zagospodarowac¢ na dziatce wtasnej inwestycji,

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

2) z drog, placow i parkingdw publicznych wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzaé
do ziemi, urzadzen odwadniajagcych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed
skierowaniem do ziemi, urzadzen lub kanalizacji wody nalezy doprowadzi¢ do parametrow
okreslonych w przepisach o ochronie $srodowiska;

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

5. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

1) zaopatrzenie nieruchomos$ci w energi¢ elektryczna:

a) z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjnej sredniego i niskiego napigcia
b) z instalacji OZE (takze hybrydowej) o tgcznej mocy zainstalowanej nie przekraczajace;j
100 kW, wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego,
¢) z mikroinstalacji OZE;
2) linie energetyczne nalezy realizowac jako kablowe lub napowietrzne;
3) stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowa¢ jako wnetrzowe lub stupowe;



4) w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest stosowanie instalacji 0 mocy
przekraczajacej 100 kW.

6. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z istniejace;j,
sukcesywnie rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej sredniego i niskiego ci$nienia,

2) minimalna $rednica nowobudowanych sieci:

a) dla niskiego cisnienia — 32 mm,

b) dla sredniego ci$nienia — 40 mm.

7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto — zaopatrzenie w ciepto:

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

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

3) z mikroinstalacji OZE.

8. Wymagania dla systemu gospodarowania odpadami:

1) dziatka budowlana powinna mie¢ przynajmniej jeden $mietnik,

2) $mietniki nalezy realizowac jako pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone,
z nieprzeziernymi $cianami do wysokosci 1,8 m od strony ulicy lub innej przestrzeni
publicznej, z mozliwoscig zastosowania azurowej furtki,

3) gabaryty $mietnika musza umozliwiac:

a) selektywne zbieranie odpadow z nieruchomosci, w tym segregacje odpadow na miejscu
w $mietniku,

b) przetrzymanie wszystkich posegregowanych odpadow w pojemnikach lub workach do
czasu odbioru ich przez wyspecjalizowanych przedsigbiorcow, przy czym dla zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej musza zapewni¢ czasowe jednoczesne przetrzymanie
przynajmniej 1 pojemnika o pojemnosci 120 litrow 1 5 wypelnionych workow o
pojemnosci 60 litrow.

Rozdzial 9
Przepisy szczegélowe dla terenow

§17.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN/U:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi
rzemieslnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
— budynkéw handlowo-ustugowych,
— warsztatow,
— garazy i budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy uslugowej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu ustlugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ogranicza¢ si¢ do lokalu lub
warsztatu,

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;

3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9
m,

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

€) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow, z wylgczeniem obiektow z zakresu tgcznoSci
publicznej — 12 m,



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

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

f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,

g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,5,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
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 szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m.

§18.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MN/U:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi
rzemie$lnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
budynkéw handlowo-ustugowych,
warsztatow,
— garazy 1 budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustlugowej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu ustugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé si¢ do lokalu lub
warsztatu,

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

3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9
m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow, z wylgczeniem obiektéw z zakresu tgcznos$ci
publicznej — 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) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m2,

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

§19.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MN/U:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi
rzemie$lnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
— budynkéw handlowo-ustugowych,
— warsztatow,
— garazy 1 budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,



b) w przypadku realizacji lokalu ustlugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczac si¢ do lokalu lub
warsztatu,

€) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;

3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow z wylgczeniem garazy i budynkoéw gospodarczych — 9
m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
€) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow, z wylgczeniem obiektow z zakresu tgczno$ci
publicznej — 12 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
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 szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m;
6) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) fragment terenu potozony w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepisow odrgbnych
wynikaja ograniczenia dla usytuowania budynkow z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe
zwigzane z odleglo$cig od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrgbnych odstepstwa od
ograniczen o ktorych mowa w lit. a, odleglo$¢ sytuowania budynkéw od linii
rozgraniczajacych drogi oznaczonej symbolem 1KDD nie moze by¢ mniejsza ni¢ 6 m.

§20.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MN/U:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi
rzemie$lnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
budynkoéw handlowo-ustugowych,
warsztatow,
garazy 1 budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu uslugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczac si¢ do lokalu lub
warsztatu,

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

3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow z wytgczeniem garazy i budynkoéw gospodarczych — 9
m,

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

¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow, z wylaczeniem obiektow z zakresu tacznosci
publicznej — 12 m,

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

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

f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,

g) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,5,



h) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,25;
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 szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m.

§21.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 5SMN/U:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi handlu lub ustugi
rzemie$lnicze;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub blizniaczych,
— budynkéw handlowo-ustugowych,
— warsztatow,
— garazy 1 budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustlugowej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) w przypadku realizacji lokalu uslugowego lub warsztatu w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym ucigzliwo$¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczaé si¢ do lokalu lub
warsztatu,

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

3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych — 9
m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ masztow i shupow, z wylaczeniem obiektéw z zakresu tgczno$ci
publicznej — 12 m,
d) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,5,
g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m2,

b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m;

§22.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — ustugi,
b) uzupehiajace — istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkdéw biurowych,
— budynkéw handlowo-ustugowych,
— garazy i budynkow gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej,
b) zakaz realizacji nowej zabudowy 0 przeznaczeniu uzupehiajacym,
€) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,55;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow z wylaczeniem garazy i budynkéw gospodarczych;
— 10 m w przypadku dachow ptaskich,
— 12 m w przypadku dachow spadzistych;



b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
d) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych — dach spadzisty lub dach ptaski,
e) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,8,
f) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 1,2,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m.

§23.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — ustugi,
b) uzupehniajace — istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza;
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkéw biurowych,
— budynkéw handlowo-ustugowych,
— garazy i budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowe;j,
b) zakaz realizacji nowej zabudowy 0 przeznaczeniu uzupehiajacym,
€) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,55;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkow z wytaczeniem garazy i budynkow gospodarczych:
— 10 m w przypadku dachow ptaskich,
— 12 m w przypadku dachéw spadzistych;
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
d) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach spadzisty lub dach ptaski,
e) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,8,
f) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 1,2,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m2,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m;
6) szczegbdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) fragmenty terenu potozone w strefie 12 m od granicy lasu, gdzie z przepiséw odrgbnych
wynikaja ograniczenia dla usytuowania budynkoéw z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe

zwiazane z odlegtoscig od lasu,

b) w przypadku uzyskania przewidzianego w przepisach odrebnych odstgpstwa od
ograniczen o ktorych mowa w lit. a, odleglos¢ sytuowania budynkéw od linii

rozgraniczajacej drogi oznaczonej symbolem SKDD nie moze by¢ mniejsza ni¢ 6 m.

§24.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U/P:
1) przeznaczenie terenu — ustugi lub produkcja,
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— budynkéw biurowych,
— budynkéw handlowo-ustugowych,
— budynkoéw przemystowych i magazynowych,



— warsztatow,
— garazy i budynkéw gospodarczych stanowigcych element zabudowy ustugowej lub
produkcyjnej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,4;
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow z wylaczeniem garazy i budynkow gospodarczych —
12 m,
b) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 6 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
d) uktad i nachylenie gtéwnych potaci dachowych — dach ptaski,
e) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 1,2,
f) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,2,
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,5;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 1000 m?;
5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 30 m.

§25.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ:

1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — ul. Stefana Zeromskiego;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ pasa drogowego w granicach planu 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§26.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL.:

1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. Rakowa;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ pasa drogowego w granicach planu od 5 m do 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej —0,1.

§27.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDL.:

1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — ul. Pokojowa;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 4 m do 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§28.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDL:
1) przeznaczenie terenu — droga lokalna;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego 15 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§29.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa,;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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



§30.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ pasa drogowego od 10 m do 24 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§31.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ pasa drogowego od 10 m do 20 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§32.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos$¢ pasa drogowego 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

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

§33.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 5KDD:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ pasa drogowego w granicach planu 4 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§34.Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KR:

1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewngtrznej;

2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

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

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

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

Rozdzial 10
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem planu

§38.Stawka procentowa stuzaca ustaleniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) dla terendw oznaczonych symbolami IMN/U, 2MN/U, 3MN/U, 4MN/U, 5SMN/U, 1U, 2U,
U/P — 30%,
2) dla pozostatych terenow — 1%.



Rozdzial 11
Przepisy koncowe

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

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



