Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Bagatela”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 poz. 1465, z p6zn. 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, z p6zn.
zm.), w zwigzku z uchwatg Nr XCV/1035/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 stycznia 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod nazwg ,,Bagatela”, Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogdlne

§1.

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

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Bagatela”,
zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 2,69 ha, potozony w obrebach
ewidencyjnych 101, 104 1 258, ktérego granica przebiega od pdtnocno-zachodniego naroznika
dziatki nr ew. 1/10 w obr. 258, pétnocno-zachodnimi granicami dziatek nr ew. 1/101 1/9 w obr.
258, 61/3 165 w obr. 101, 224 w obr. 104, pétnocno-wschodnig granica dziatki nr ew. 224 w
obr. 104 do przecigcia z przedtuzeniem potudniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew. 61/2 w
obr. 101, przedluzeniem potudniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew. 61/2 w obr. 101 przez
dziatki nr ew. 224 w obr. 104 1 65 w obr. 101, poludniowo-wschodnimi granicami dziatek nr
ew. 61/2,61/3161/4 w obr. 101, przedtuzeniem potudniowo-wschodniej granicy dziatki nr ew.
61/4 w obr. 101 przez dziatki nr ew. 66/1 w obr. 101 1 1/10 w obr. 258 do przecigcia z
potudniowo-zachodnia granicg dziatki nr ew. 1/10 w obr. 258, potudniowo-zachodnig granica
dziatki nr ew. 1/10 w obr. 258.

§2.

1. Ustalenia planu przedstawiono w czesci tekstowej — stanowigcej treS¢ niniejsze]
uchwaly, zwanej dalej ,,tekstem planu”, oraz w czg$ci graficznej w skali 1:1000, stanowigce]
zalacznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej ,,rysunkiem planu”.

2. Integralng cze$cig uchwaly sa ponadto:

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

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

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

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

2) hybrydowa instalacja OZE — w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrédlach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361);



3) instalacja OZE — urzadzenie lub zespot urzadzen stuzace do wytwarzania energii
elektrycznej lub ciepta lub chtodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktorych
energia elektryczna lub cieplo lub chtéd sa wytwarzane z odnawialnych zrodet energii, a
takze potaczony z tym zespotem magazyn energii elektrycznej;

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

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

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

7) obcy gatunek inwazyjny — gatunek drzewa znajdujacy si¢ w publicznie dostepnym katalogu
obcych gatunkow w Polsce;

8) obszar zabudowy — obszar lokalizacji budynkéw oraz tymczasowych obiektow
budowlanych;

9) OZE — odnawialne zrodta energii;

10)przedsiewzigcie — w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko;

11)teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi.

§4.
1. Przepisy rozdziatéw od 2 do 8 sg przepisami ogdlnymi, obowigzujacymi odpowiednio
dla wszystkich terenow.
2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.
3. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o rdznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow.

§5.

1. Uzyte w tekscie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MW-U — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug;

2) UZ — teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej;
3) KDZ — teren drogi zbiorczej;

4) KDD - teren drogi dojazdowe;j;

5) L —teren lasu;

6) ZN — teren zieleni naturalne;j;

7) ZP— teren zieleni urzadzone;.

2. Jezeli z przepisow szczegdtowych dla terendw 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 szczegolnosci: uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych,
hydrantow, dojs¢ 1 dojazdow, drog (Sciezek) rowerowych, miejsc do parkowania i parkingdw,
urzadzen do tadowania pojazdow elektrycznych, $mietnikdw, ogrodzen, pomnikéw —
z uwzglednieniem przepisoOw 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,
wystepow 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,

¢) gankow 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 linii rozgraniczajacej tereny o roznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania, to na fragmencie linii rozgraniczajacej pomiedzy przecieciami z
nieprzekraczalng linig zabudowy obowigzujg przepisy odrgbne dotyczace lokalizacji obiektow
budowlanych;

4) budynki i tymczasowe obiekty budowlane nakazuje si¢ lokalizowaé w obszarze zabudowy, z
wylaczeniem:

a) wydzielonych obiektow pomocniczych o ile ich powierzchnia nie przekracza 12,5 m?,
b) tymczasowych obiektow budowlanych zwigzanych z robotami budowlanymi.

Rozdzial 3
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§7.

1. Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach gléwnych zbiornikow wod
podziemnych (GZWP) w celu ochrony gleb, wdd 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 komorkowych
przero$nigtych roslinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego
przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych.

2. Ze wzgledu na potozenie czgéci obszaru planu w granicach rezerwatu przyrody Swider,
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego:

1) zakazuje si¢ podpiwniczania zabudowy oraz prowadzenia robdt, ktére wigza si¢ z
koniecznos$cig odwadniania wykopow;

2) zakazuje si¢ trwalej zmiany uksztaltowania terenu, w szczegdlnosci zasypywania
starorzeczy oraz niszczenia krawedzi i skarp tarasu nad zalewowego, ktorym biegnie granica
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

3) z zastrzezeniem pkt 4 zakazuje si¢ grodzenia poszczegélnych dziatlek w sposob
uniemozliwiajacy migracj¢ zwierzat;

4) dopuszcza si¢ ogrodzenia w formie zywoptotu lub siatki bez podmuréwki obros$nigtej
pnaczami.

3. Na potrzeby kwalifikacji terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu
okreslone w przepisach odrgbnych o ochronie srodowiska:

5) teren oznaczony symbolem MW-U nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe;

6) teren oznaczony symbolem UZ nalezy traktowac jako tereny domow opieki spotecznej;

7) teren oznaczony symbolem ZP nalezy traktowac jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

4. Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terendOw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz
polozenie czgsci obszaru planu w granicach form ochrony przyrody na catym obszarze planu
zakazuje sig:



1) lokalizacji zaktadoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu
przepisOw o ochronie srodowiska;

2) realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko;

3) realizacji przedsiewzig¢, ktéorych negatywne oddzialywanie na $rodowisko powoduje
obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu
realizacji inwestycji, do ktérego inwestor ma tytul prawny.

5. W przypadku realizacji lokalu uzytkowego w budynku mieszkalnym zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej ucigzliwos¢ dziatalnosci ustugowej musi ograniczac¢ si¢ do
lokalu.

6. Ustala si¢ ochrone warto$ciowego drzewostanu poprzez:

1) nakaz zachowania drzew gatunku dab szyputkowy (Quercus robur), sosna zwyczajna (Pinus
sylvestris), wiaz szyputkowy (Ulmus laevis) bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z
prawidtowo uksztattowang korong i dobrej statyce (stabilnych), o obwodzie pnia na
wysokosci 1,3 m 80 cm lub wigkszym,;

2) z zastrzezeniem pkt 3 - nakaz zachowania na powierzchni biologicznie czynnej drzew
pozostatych gatunkéw bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo
uksztatltowang korong oraz dobrej statyce (stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3
m réwnej lub wigkszej 100 cm;

3) nakaz nie dotyczy drzew obcych gatunkéw inwazyjnych zwlaszcza: Acer negundo,
Ailanthus altissima, Amelanchier lamarckii Celtis occidentalis, Fraxinus pennsylvanica,
Juglans regia, Padus serotina, Quercus rubra, Rhus typhina, Robinia pseudoacacia,

4) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwtaszcza:

a) zakaz lokalizowania nowej zabudowy w odleglosci mniejszej niz 5 m - liczonej na
wysokosci 1,3 m — od $rodka pnia drzewa przewidzianego do zachowania,

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

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

§8.

1. Na rysunku planu uwzgledniono i oznaczono:
1) granice rezerwatu przyrody pod nazwa ,.Swider”;
2) granicg otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
3) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykla;
4) obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi:
a) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig:
— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie 1 wynosi
10%,
— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi
1%,
b) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie 1 wynosi 0,2%.
2. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach GZWP nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty,
oraz GZWP nr 215 — Subniecka warszawska (gtéwna).
3. Ochrona obszardw, o ktérych mowa w ust. 1 1 2 zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi i z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 5
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§9. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:



1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepiséw szczegdétowych dla poszczegdlnych

terenéw z wyjatkiem:

a) dzialek pod drogi,

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

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

3) kat polozenia granic dzialek 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 tréjkatow widocznosci 1
placow do zawracania.

Rozdzial 6
Zasady obshlugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i systemu parkowania

§10.System publicznych terenéw komunikacji obszaru planu tworza:

1) droga oznaczona symbolem KDZ (ul. Jana Pawla II) bedaca drogg klasy zbiorczej, ktorej
funkcja w systemie komunikacji jest potaczenie obszaru objetego planem z pozostalg czescia
miasta Otwocka oraz z gminami sgsiednimi;

2) droga oznaczona symbolem KDD (ul. Bagatela) bedaca droga klasy dojazdowej o
nieograniczonej dostepnosci zapewniajagcg obstuge komunikacyjng poszczegdlnych
nieruchomosci obszaru planu.

§11.Zasady obstugi parkingowe;:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w calo$ci muszg 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 wielorodzinnej — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny

(mieszkanie) uwzgledniajac miejsca w garazu,
b)dla ustug - 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
budowlane;j;

4) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla lokali ustugowych nie
mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania.

Rozdzial 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami

§12.

1. Pod budowe¢ nowych i rozbudowe istniejacych sieci i1 urzadzen infrastruktury
technicznej przeznacza si¢ tereny komunikacji drogowej publicznej oznaczone symbolami
KDD i1 KDZ 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 wodociagéw i zaopatrzenia w wodg:



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

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

3. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania §ciekéw komunalnych:

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

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow ttocznych — 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 dzialce
wlasnej inwestycji, przy czym:
a)wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen
odwadniajacych i zagospodarowac na dzialce wtasnej inwestycji,

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

2) z drog, placoéw 1 parkingoéw publicznych wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzaé
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;

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

5. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:
1) zaopatrzenie nieruchomos$ci w energie elektryczng:
a) z sukcesywnie rozbudowywane;j sieci dystrybucyjnej sredniego 1 niskiego napigcia,
b) z instalacji OZE (takze hybrydowych) o facznej mocy zainstalowanej nie przekraczajace;j
100 kW, wykorzystujacych energie 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.
6. Wymagania dla systemu gazowego:

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

2) minimalna §rednica nowobudowanych sieci:

a) dla niskiego cisnienia — 32 mm,
b)dla $redniego ci$nienia — 40 mm.
7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto — zaopatrzenie w ciepto:

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

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

3) z mikroinstalacji OZE.

8. Wymagania dla systemu gospodarowania odpadami - dziatka budowlana musi mie¢
przynajmniej jedno miejsce do czasowego gromadzenia odpadéw komunalnych.

Rozdzial 8
Przepisy szczegolowe dla terenow



§13.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW-U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) ustugi: handlu, gastronomi, kultury 1 rozrywki,
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
budynkow handlowo-ustugowych,
— ogodlnodostepnych obiektow kulturalnych,
budynkow kultury fizycznej,
budynkdéw restauracji i barow,
— budowli sportowych i rekreacyjnych,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,6;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 12 m 1 nie wigcej niz 4 kondygnacje
nadziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
b) maksymalna wysoko$¢ budynkow ustlugowych — 7 m 1 nie wigcej niz 2 kondygnacje
nadziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,
¢) maksymalna wysokos$¢ garazy i budynkéw gospodarczych — 4 m,
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
e) uktad 1 nachylenie gtownych potaci dachowych — dach ptaski,
f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 1,0,
g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,2,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,25;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 5000 m?;
5) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 50 m;
6) szczegolne warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu - fragment terenu polozony w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta.

§14.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UZ ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — ustugi zdrowia i1 pomocy spolecznej obejmujace zwlaszcza:
diagnostyke, leczenie i zapobieganie chorobom, rehabilitacje oraz opiek¢ nad osobami
starszymi i niepetnosprawnymi;

2) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:

a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:

— budynkéw szpitali i zakladéw opieki medycznej, w tym budynkow tworzacych
osrodek opieki dlugoterminowej dla senioréw jak réwniez budynkéw do prowadzenia
zabiegoéw medycyny estetycznej,

— budynkéw gospodarczych i garazy,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw ustugowych — 7 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje
nadziemne z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

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

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

d) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych — dach ptaski,

e) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,4,

f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0,2;

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 4500 m?;



5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 4500 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 45 m;
6) szczegolne warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu:
a) fragment terenu polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, strefa zwykta,
b) fragment terenu potozony w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi -
obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie 1 wynosi 0,2%.

§15.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — ul. Jana Pawta II;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o

ktorych mowa w:

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

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

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos$¢ pasa drogowego w granicach planu od 17 m do 36 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

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

§16.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Bagateli;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o

ktorych mowa w:

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

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

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

§17.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem L ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zakaz zabudowy.

§18.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni naturalnej — rezerwat przyrody ,,Swider”;
2) zakaz zabudowy.

§19.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzonej;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o
ktérych mowa w art. 6 pkt 9c ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — wydzielanie
gruntow pod publicznie dostepne samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowa
1 przebudowa;

3) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:



a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
— urzadzen oraz budowli sportowych i rekreacyjnych,
— altan, pomnikow, obiektow malej architektury,
— Sciezek rowerowych 1 ciggéw pieszych w tym w formie bulwaru lub promenady,

b) lokalizacja altan na calym terenie pod warunkiem, ze powierzchnia zabudowy
pojedynczej altany nie bedzie wieksza niz 10 m?,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;

4) wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy —4 m,

b) uktad 1 nachylenie gtownych potaci dachowych:
— dach ptaski,
— dach dwuspadowy lub kopertowy o nachyleniu potaci do 30°;

5) szczegdlne warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa
zwykla,

b) fragment terenu potozony w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,

c¢) fragment terenu polozony w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig - obszary, na
ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest Srednie 1 wynosi 1%,

d) fragment terenu polozony w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi -
obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie 1 wynosi 0,2%.

Rozdzial 10
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w
zwiazku z uchwaleniem planu

§20.Stawka procentowa stuzgca ustaleniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) dla terenéw oznaczonych symbolami MW-U 1 UZ — 30%,
2) dla pozostatych terenow — 0%.

Rozdzial 11
Przepisy koncowe

§21.Wykonanie uchwatly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§22.Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

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



