Projekt

UCHWALA NR
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 poz. 1153) 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 ze zm.), w zwiazku
z uchwata Nr VII/96/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwa ,,Stawowa”, Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

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
Uchwata Nr L11/540/14 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
XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Stawowa”,
zwany dalej ,,planem”, obejmujacy dziatki nr ew. 45/1, 45/2, 73, 74, 75, 76, 77, 78 z obr. 175
w ich granicach ewidencyjnych, o powierzchni 0,84 ha.

§2.

1. Ustalenia planu przedstawiono w czesci tekstowej — stanowigcej treS¢ niniejszej
uchwaly, zwanej dalej ,,tekstem planu”, oraz w czg$ci graficznej w skali 1:1000, stanowigce]
zalgcznik 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, ktore naleza do zadan wlasnych 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 nast¢pujacym znaczeniu:

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

2) instalacja OZE — urzadzenie lub zespdt urzadzen stuzace do wytwarzania energii
elektrycznej lub ciepta lub chtodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktorych
energia elektryczna lub ciepto lub chtod sg wytwarzane z odnawialnych zrodet energii, a
takze polaczony 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) obcy gatunek inwazyjny — gatunek drzewa znajdujacy si¢ w publicznie dostgpnym katalogu
obcych gatunkow w Polsce;

6) OZE — odnawialne zrédta energii,

7) przedsiewzigcie — przedsiewzigcie w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $§rodowiska 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 rozdzialu 1 sg przepisami ogdélnymi obowigzujgcymi odpowiednio dla
wszystkich terenow.
2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowigzujg lacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.
3. Nastegpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania;
3) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
4) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terendw;
5) elementy zagospodarowania przestrzennego terenu — zbiornik retencyjny.

§5. Uzyte w tekscie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) KDZ — teren drogi zbiorczej;
2) KDD - teren drogi dojazdowej;
3) ZP — teren zieleni urzadzone;j.

§6.

1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej;
2) Otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
3) Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty;
4) Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka warszawska (gldwna).

2. Na rysunku planu oznaczono granice¢ krajobrazu priorytetowego 14-318.79-124, podtyp
3a.

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

§7. Obejmuje si¢ ochrong zabytkowa murowang kapliczke wraz z zeliwnym ogrodzeniem,
oznaczone na rysunku planu.

§8.

1. Na rysunku planu wyznaczono pas technologiczny istniejgcej napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokich napiec¢ o napigciu 110 kV, obejmujacy pas terenu o szerokos$ci
18 m, liczac po 9 m od osi linii w obie strony.

2. W pasie technologicznym, o ktérym mowa w ust. 1:

1) zakazuje si¢ tworzenia hatd 1 nasypow oraz sadzenia roslinnos$ci wysokiej pod linig 1 w
odlegtosci mniejszej niz 7 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego linii
elektroenergetycznej;

2) dopuszcza si¢ budowg, przebudowe, rozbudowe (w tym nadbudowe), jak réwniez rozbiorke
1 odbudowe, w tym skablowanie istniejacych linii elektroenergetycznych.



§9. Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo i
rekreacje oraz potozenie obszaru w granicach form ochrony przyrody na calym obszarze planu
zakazuje sig¢:

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

2) realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko;

3) realizacji przedsiewzie¢, 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.

Rozdzial 2
Przepisy szczegolowe dla terenow

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

1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — fragment ul. Gabriela Narutowicza;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, gdzie realizowane beda cele,
o ktérych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2024 r. poz. 1145 ze zm.) - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen
transportu publicznego, a takze taczno$ci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i1 utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia,
przesytania, oczyszczania i odprowadzania Sciekow;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 222 oraz w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb,
wod powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki
sposob, aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod 1 do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przerosnigtych
ro$linami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju
pojazdow silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu od 2 m do 6 m, zgodnie z rysunkiem planu
— w granicach obszaru planu znajduje si¢ fragment pasa drogowego,

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

5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw 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 ttocznych — 90 mm,
— minimalna $rednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:
— linie energetyczne nalezy realizowac¢ jako kablowe,
— stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wngtrzowe 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) wymagania ochrony zabytkow i débr kultury:

a) na terenie znajduje si¢ murowana kapliczka datowana na 1920 r., objeta ochrong na
podstawie przepiséw niniejszego planu,

b) ochronie podlega:

— budowla zlozona z murowanego korpusu na planie kwadratu z okienkami
zwienczonymi potkoliscie, naroznym boniowaniem 1 ozdobnym gzymsem, przykryta
wielospadowym symetrycznym dachem z czterema naczotkami, krytym blacha
ocynkowang z licznymi eklektycznymi zdobieniami, zwienczonym metalowym
zdobionym krzyzem,

— otoczenie kapliczki wyznaczone ogrodzeniem z zeliwnych przesel na podmurowce z
bramka od strony ulicy Gabriela Narutowicza,

¢) zakazuje si¢ przebudowy i rozbudowy zabytku oraz ogrodzenia wokot zabytku,

d) w bezposrednim sasiedztwie zabytku zakazuje si¢ lokalizacji naziemnych urzadzen
infrastruktury w postaci szaf oraz znakow drogowych;

7) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa
ochrony urbanistycznej, z czego wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrgbnych powotujacych Obszar,

b) fragment terenu potozony w pasie technologicznym istniejgcej napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokich napig¢ o napigciu 110 kV, gdzie poza przepisami
odrgbnymi obowigzuja ustalenia § 8 ust. 2;

8) wysokosc¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o

planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§11.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — trojkat widocznosci ul. Stawowe;;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o
ktérych mowa w:

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

b) art. 6 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - budowa 1 utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wodg, gromadzenia,
przesylania, oczyszczania i odprowadzania $ciekow;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 222 oraz w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb,
wod powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki
sposob, aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod 1 do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przerosnigtych
ro$linami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju
pojazdow silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

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

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

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

a) wodociagi:

— realizacja niezbednych urzadzen do celow przeciwpozarowych,
— minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:



— minimalna $rednica nowobudowanych przewodow ttocznych — 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 wngtrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:

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

— minimalna $rednica nowobudowanych sieci sredniego cisnienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);

6) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej, z czego wynikajg
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowania terenu okre§lone w przepisach odrebnych
powotujacych Obszar;

7) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§12.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:

a) art. 6 pkt 9c ustawy o gospodarce nieruchomosciami — wydzielanie gruntéw pod
publicznie dostgpne samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowa i
przebudowa,

b) art. 6 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — budowa oraz utrzymanie
zbiornikow 1 innych urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywow i ochronie przed
powodzia, a takze regulacja i utrzymanie wod;

3) zasady 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
altan, pomnikéw, obiektéw matej architektury,
— Sciezek rowerowych, ciagéw pieszych w tym w formie bulwaru lub promenady,
placow,
— infrastruktury wodociggowej, kanalizacyjnej i elektroenergetycznej niezbednej do
obstugi terenu,
— zbiornikdw i innych urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeplywow 1 ochronie
przed powodzig — zbiornik retencyjny,

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

c) lokalizacja i maksymalny zasi¢g zbiornika retencyjnego zgodnie z rysunkiem planu,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,8;

4) wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 4 m,
b) uktad i nachylenie gtownych potaci dachowych:
— dach plaski o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz 12°,
— dach dwuspadowy lub kopertowy o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym
niz 30°;
5) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wod opadowych 1 roztopowych:

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

b) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju
pojazdéw silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen



odwadniajacych z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem woéd do ziemi nalezy je
doprowadzi¢ do parametrow wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska;
6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;j:

a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych 1 przeciwpozarowych z sieci
miejskiej,

b) odprowadzanie $ciekoéw bytowych za posrednictwem sieci miejskie;j,

c) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

— z istniejacej 1 projektowanej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej,

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

— mikroinstalacji OZE,

d) nowe 1 przebudowywane sieci elektroenergetyczne Sn 1 nN nalezy realizowaé jako
kablowe;

7) wymagania ochrony $rodowiska i krajobrazu:

a) na fragmencie terenu niezajetym przez projektowany zbiornik retencyjny z zastrzezeniem
lit. b nakazuje si¢ zachowanie na powierzchni biologicznie czynnej drzew bedacych w
dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztattowang korong oraz dobrej statyce
(stabilnych), o obwodzie pnia na wysokos$ci 1,3 m rownej lub wigkszej 80 cm,

b) nakaz nie dotyczy drzew obcych gatunkdéw inwazyjnych zwlaszcza: Acer negundo,
Ailanthus altissima, Amelanchier lamarckii Celtis occidentalis, Fraxinus pennsylvanica,
Juglans regia, Padus serotina, Quercus rubra, Rhus typhina, Robinia pseudoacacia oraz
topol (Populus sp.)

¢) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwlaszcza
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,

d) nakaz utwardzenia lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem,
w taki sposob aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do
ziemi,

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

8) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa
ochrony urbanistycznej, z czego wynikajg ograniczenia w zabudowie 1 zagospodarowania
terenu okreslone w przepisach odrgbnych powolujacych Obszar,

b) fragment terenu potozony w pasie technologicznym istniejgcej napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokich napig¢ o napigciu 110 kV, gdzie poza przepisami
odrebnymi obowigzuja ustalenia § 8 ust. 2;

9) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

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

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



