Mazow.02.276.7175

UCHWALA Nr XLVII/558/02
RADY MIEJSKIEJ OTWOCKA

z dnia 3 wrzes$nia 2002 r.

w sprawie zmiany miejscowego planu og6lnego zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego
po obu stronach Szosy Lubelskiej na odcinku przebiegajacym przez miasto Otwock.

(Warszawa, dnia 24 pazdziernika 2002 r.)

Na podstawie art. 26 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
1999r. Nr 15, poz. 139 - tekst jednolity z p6Zniejszymi zmianami) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5, w zwigzku z art.
40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 13 grudnia 2001r. Nr 142, poz. 1591 z p6zniejszymi
zmianami) oraz w wykonaniu uchwaty Rady Miejskiej w Otwocku nr XX/159/95 z dnia 21 listopada 1995r.,
Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego po obu
stronach Szosy Lubelskiej na odcinku przebiegajagcym przez miasto Otwock, zwany w skrécie Planem.

2. Zatacznikiem nr 1 stanowigcym integralng czes¢ niniejszej uchwalty jest rysunek planu w skali 1:
2000.

§ 2. Ustalenia planu dotyczgce catego obszaru opracowania:
1. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu.
2. W planie wyodrebnia sie strefy funkcjonalne.

a) Strefa "A", w ktérej wszystkie okreslone liniami rozgraniczajgcymi tereny na rysunku planu sg
opisane kodem literowo-cyfrowym rozpoczynajgcym sie od litery A, obejmujaca tereny chronione
krajobrazu wchodzgce w sktad Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu" oraz stanowiace
otuline Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, bedaca strefg ochronng zabezpieczajgcg Park
przed zagrozeniami zewnetrznymi. Szczeg6towe ustalenia dla strefy "A" zawarte sg w 8 3.

b) Strefa "B", w ktorej wszystkie okreslone liniami rozgraniczajgcymi tereny na rysunku planu sg
opisane kodem literowo-cyfrowym rozpoczynajgcym sie na litere B, obejmujaca tereny po
potudniowej stronie Szosy Lubelskiej, przeznaczone pod rozwoj budownictwa mieszkaniowego i
aktywizacje gospodarczg. Szczeg6towe ustalenia dla strefy "B" zawarte sg w § 4.

c) Tereny komunikacji krajowej (trasa Warszawa - Lublin) i powiatowe] (projektowana nowa
Zeromskiego) opisane na rysunku planu kodem rozpoczynajacym sie od cyfry "0". Ustalenia
szczegobtowe dla terendéw "0" zawiera 8§ 2 pkt 4.

3. Wielkosci powierzchniowe, majace charakter orientacyjny i nie bedace ustaleniami planu:

3.1. Obszar objetego planem = 356,00 ha.

3.2. Strefy, w granicach oznaczonych na rysunku planu;

strefa "A" = 240,00 ha,
strefa "B" = 100,50 ha.

3.3. Drogi - krajowa 01 KE17, powiatowa 03KZ i teren wezta 02K w liniach rozgraniczajacych

okreslonych na rysunku planu = 15,50 ha.

3.4. Tereny wydzielone liniami rozgraniczajgcymi na rysunku planu, wg rodzajéw uzytkowania:

Ip. Rodzaj uzytkowania, oznaczenie na rys. planu Powierzchnia terenu w ha
strefa strefa razem
A B

1 2 3 4 5




1. Tereny zabudowy wiejskiej MR-N 17,54 - 17,54
2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN 3,80 38,62 42,42
3. Tereny zabudowy mieszkaniowej na duzych dziatkach "le$nych" ML

Tereny usiug U 43,96 - 43,96
4 Tereny aktywizacji gospodarczej AG 1,00 1,97 2,97
5. Tereny komunikacji lokalnej i dojazdowej KL, KD - 33,70 33,70
6. Tereny agroturystyki MRT 6,25 11,14 17,39
7 Tereny inne EE, EG 9,76 - 9,76
8 Tereny ujecia wody WZ 0,05 0,65 0,7
9. Tereny rolne RP 10,10 - 10,10
10. Tereny laséw i parkdéw leénych RL, ZL - 14,42 14,42
11. 126,55 - 126,55

Razem 240,00 100,50 340,50
12. Tereny komunikacji bilansowane poza strefami A i B

Droga powiatowa KZ 2,16
13. Droga krajowa KE 11,77
14. Wezel K 1,57

Ogdtem 356,00

4. Komunikacja.

4.1. Droga krajowa ekspresowa Warszawa - Lublin 01 KE17.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

4.1.6.

Linie rozgraniczajagce wyznaczajgce pas drogowy o szer. 50,0m i pow. ca 11,77 ha,
obowigzujgce i postulowane do uscislenia w projektach realizacyjnych wg oznaczen na
rysunku planu.

Elementy drogi okreslone liniami cienkimi gr. 0,25 mm na rysunku planu (jezdnie,

wigczenia i wylgczenia, rzedne charakterystyczne, wymiarowanie "wewnetrzne", uktad

zieleni i paséw rozdzielczych, lokalizacja przystankéw autobusowych) sg, informacjami
orientacyjnymi, do sprecyzowania w projektach realizacyjnych.

Zakaz bezposrednich wjazdéw - wyjazdow na i z terendw przylegltych oraz takiego

podziatu gruntdéw, w wyniku ktérego powstajg dzialki z wytgcznym wjazdem od drogi E

17.

W projektach realizacyjnych (modernizacji, rozbudowy) zabezpieczyc¢:

a) mozliwos¢ budowy bezkolizyjnego przejscia dla pieszych w rejonie obecnego
skrzyzowania Szosa Lubelska - ul. Zeromskiego - ul. Wypoczynkowa,

b) mozliwo$¢ budowy ekranéw przeciwhatasowych na odcinkach bezposrednio
przylegtych do zabudowanych terendéw siedliska Woélka Mlgdzka (dotyczy "stykow"
z terenami Al, A2, A3, A6, A10, B12),

c) ochrone i adaptacje istniejacego pasa zieleni wysokiej po pétnocnej stronie obecnej
jezdni Szosy Lubelskiej,

d) ochrone stref i stanowisk archeologicznych oraz kapliczek k2 i k3 (z
uwzglednieniem wymogéw § 2 pkt 5),

e) odwodnienie drogi z wod opadowych z zastosowaniem rozwigzan eliminujacych
zawiesine 0go6lng oraz substancje ekstrahujgce sie eterem naftowym, przed
odprowadzeniem tych wod do odbiornika.

W okresie etapowym - do czasu realizacji drogi ekspresowej - dopuszcza sie

funkcjonowanie dwoch istniejacych skrzyzowah na drodze krajowej; z ulicy

Zeromskiego i droga dojazdowa do IEA w Swierku.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji w projektowanych liniach

rozgraniczajgcych drogi 01 KE17 i wezta 02K do ustalenia po zasiegnieciu opinii

zarzadcy drogi.

4.2. Wezetdrogowy 02K - ZI.

4.2.1. Obowigzuje zakres terenowy okreslony liniami rozgraniczajgcymi wezla wedtug
rysunku planu oraz funkcja . bezkolizyjne powigzanie Szosy Lubelskiej z nowa
Zeromskiego z zapewnieniem mozliwosci wigczenia uktadéw ulic lokalnych strefy A i
B.

4.2.2. Pozostale informacje graficzne rysunku planu (geometria  wezta, rzedne




4.3.

4.4.

wysokosciowe, promienie lgcznic, zagospodarowanie zielone, itp.) sg oznaczeniami
orientacyjnymi do sprecyzowania w projektach realizacyjnych.

4.2.3. Projekt wezta wraz z odwodnieniem uwzgledniajacym uwarunkowania p. 4.1.3 ust. 5,
nalezy opracowac tgcznie z projektem drogi 01 KE17.

Ulica zbiorcza 03KZ (Nowa Zeromskiego).

4.3.1. Obowiagzujg linie rozgraniczajgce wydzielajgce pas drogowy o szerokosci 30,0m i
miejsca wigczenia ulic lokalnych i dojazdowych wg rysunku planu. Obowigzuje zakaz
wjazdow bezposrednich z ulicy 03KZ na tereny B10 i B11. Dojazdy dla dzialek na tych
terenach nalezy w kazdym wypadku projektowac od sieci ulic lokalnych.

4.3.2. Pozostale elementy drogi oznaczone na rysunku planu (uktad jezdni, rzedne i
geometria  skrzyzowan, strefowanie sieci, zielen, lokalizacja przystankéw
autobusowych itp.) sg informacjami orientacyjnymi do sprecyzowania w projekcie
realizacyjnym.

4.3.3. Projekt realizacyjny wymaga:

1) skoordynowania w zakresie uzbrojenia podziemnego z uwzglednieniem potrzeb
calej strefy B - patrz ustalenia § 4 pkt 3 i 4,

2) uwzglednienia przy okres$laniu parametréw technicznych pasa ulicznego aktualnie
obowigzujgcych przepiséw i wytycznych zarzadcy drogi.

Parkowanie.

4.4.1. Potrzeby parkingowe obszaru zabezpiecza sie poprzez obowigzek realizacji 100%
potrzeb parkingowych Inwestora na terenie dziatki wkasne;.

4.4.2. Ustala sie nastepujace wskazniki dla okresSlenia ilosci niezbednych stanowisk
postojowych dla samochoddw:

- mieszkalnictwo - min. 2 st./dziatke

- agroturystyka - min. 2 st. dla mieszkancow i 1 st./4 t6zka dla letnikow

- ustugi oSwiaty - 2 st./8 zatrudnionych i min. 2 st. krétkiego postoju

- gastronomia, rozrywka - 15-36 st./100 miejsc

- handel, ustugi - 20-40 st./1000m? p.uz.

- biura - 15-30 st./1000m? p.uz.

- funkcje AG - 15-20 st./100 zatrudnionych oraz parkingi samochodéw ciezarowych
dla tych zaktadéw, w ktérych sg one niezbedne, o wielkoSci okreslonej we wniosku
o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

5. Ochrona débr kultury.

5.1

5.2.

5.3.

Na obszarach konserwatorskich stref obserwacji archeologicznych i stanowisk
archeologicznych, oznaczonych na rysunku planu, ustala sie obowigzek uzgadniania z
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkbw na etapie ustalania warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu wszelkich dziatarh zwigzanych ze zmianami w uzytkowaniu terenu i
planowanych inwestycji (kubaturowych, drogowych, liniowych podziemnych i nadziemnych).

1) Na obszarach konserwatorskich stref obserwacji archeologicznych - wszelkie roboty
ziemne, zwigzane z planowanymi inwestycjami, musza by¢ prowadzone pod statym
nadzorem archeologicznym.

2) Na obszarach stanowisk archeologicznych - uzgodnione i planowane inwestycje moga
by¢ dopuszczone do realizacji - po przeprowadzeniu (na koszt inwestora)
archeologicznych badan ratowniczych o charakterze wykopaliskowym wyprzedzajgcych
zamierzone dziatania inwestycyjne.

3) Przy planowaniu dziatath inwestycyjnych nalezy uwzglednia¢ sezonowy charakter prac
archeologicznych, ktére moga by¢ prowadzone wylgcznie od maja do wrzesénia.

4) W uzgodnieniach z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw nalezy powotywaé sie na
numer ewidencyjny stanowiska lub strefe konserwatorska.

W zakresie ochrony specyficznych cech urbanistycznych i architektonicznych siedliska Woélka

Mladzka (tereny Al = A12) obowigzujg zapisy w rysunku planu, oraz w 83 pkt 6 i 7 niniejszej

uchwaty.

Celem ochrony zagrozonych planowana rozbudowg trasy E17 kapliczek przydroznych

oznaczonych na rysunku planu nr k2 i k3 nalezy projekt realizacyjny rozbudowy (modernizacji)

drogi uzgodni¢ z Zarzgdem Miasta Otwocka w zakresie sposobéw ich zabezpieczenia przed
dewastacjg lub zniszczeniem.



6. Ochrona Srodowiska.

6.1. Strefa "A" wg ustalen rysunku planu oraz § 3 pkt 1, 2 i 5 niniejszej uchwaty.

6.2. Strefa "B" wg ustalen rysunku planu oraz § 4 pkt 4 i 5 niniejszej ustawy.

6.3. Inwestor modernizacji drogi krajowej Nr 17 zobowigzany jest do zabezpieczenia w projekcie
miejsca na budowe ekrandéw przeciwhatasowych w strefach bezposrednich zagrozen
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, wykazanych w § 1 pkt 4.1.3 ust. 2 niniejszej uchwaty.

6.4. Zobowigzuje sie inwestoréw w strefie "A" i "B" do zapewnienia na terenie dziatkki miejsca na 4
typy pojemnikéw na odpady i surowce wtdérne (szkio, makulatura, odpady organiczne, inne)
wykazanego w projekcie zagospodarowania terenu.

7. Zasady i warunki uzbrojenia terenu.

7.1. Dla strefy "A" wg ustalen §3 pkt 5 niniejszej uchwalty.

7.2. Dla strefy "B" wg ustalen §4 pkt 4 niniejszej uchwaly.

7.3. Dla strefy "O" wg ustalen 82 pkt 4.1.4 ust. 5 niniejszej uchwalty.

8. Strefy ochrony urzadzen energetycznych.

8.1. Gazocigg przesylowy wysokiego cisnienia DN500 PN 6,4 MPa i stacja redukcyjno-pomiarowa
[°: pas ochronny szerokosci 100,0m wg oznaczen na rysunku planu. Wszelkie projektowane
inwestycje w strefie pasa ochronnego muszg uzyska¢ opinie Mazowieckiego Okregowego
Zaktadu Gazownictwa - Rejon Sieci Przemystowej i Tranzytowej.

8.2. Ustala sie strefe ochronna linii energetycznej wysokiego napiecia 110 kV o szerokosci 29,0 m,
wg oznaczen na rysunku planu. Sposéb zagospodarowania terenu w strefie ochronnej nalezy
uzgodni¢ z wilasciwym miejscowo Zakladem Energetycznym. Zalecenie: przestrzen
wewnetrzna strefy w pasie ca 25m powinna zosta¢ obsadzona zielenig niska i Srednia, brzegi
strefy zielenig wysokg iglastg wg wskazan rysunku planu.

9. Na calym obszarze objetym planem lokalizacja reklam i znakdw informacyjno-plastycznych musi by¢
zgodna z zasadami ustalonymi w uchwale Rady Miasta Otwocka w sprawie sytuowania reklam i
znakow informacyjno-plastycznych.

§ 3. Ustalenia dla strefy "A".

1. W strefie obowigzuja nakazy, zakazy i ograniczenia zawarte w przepisach dotyczacych terenéw
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im.
Czestawa Laszka.

2. Planowane w otulinie MPK inwestycje i przedsiewziecia wymagaja zaopiniowania przez Zarzad
Mazowieckiego i Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

3. Na terenie rezerwatu przyrody rzeki Swider, ktérego granice zaznaczono na rysunku planu
obowigzujg ustalenia 8 2 i § 11 Zarzadzenia nr 20 Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia
16 stycznia 1978 (MP 4/78).

4. Dla poszczegélnych terenéw opisanych kodem numeryczne-literowym, obowigzuja ustalenia § 2 pkt
5.1. i regulacje rysunku planu w zakresie; przeznaczenia i funkcji terenu, granic terenu okreslonych
liniami rozgraniczajagcymi tereny o ro6znych sposobach i zasadach zagospodarowania,
nieprzekraczalnych linii zabudowy.

5. Obstuga komunikacyjna.

5.1. Linie rozgraniczajgce oraz ich szerokos¢ dla ulic, placow i drég publicznych wraz z
urzadzeniami pomocniczymi okres$la rysunek planu.

5.2. Obstuga terenéw rolnych i leSnych A9a, A13, A19, A3 i A35 mozliwa jedynie z uktadu
lokalnego. Zakaz jakichkolwiek bezposrednich wjazdéw gospodarczo-technicznych z drogi
ekspresowej 01 KE17.

5.3. Dla ulic, ktére okreslono liniami postulowanymi zabezpieczajgcymi mozliwo$¢ docelowej
realizacji peinego zakresu infrastruktury technicznej, ostateczne decyzje dotyczgce szerokosci
nalezy podjg¢ na podstawie projektdw realizacyjnych, przyjmujgc ustalenia planu jako
wytyczne orientacyjne. W obszarze siedliska Wélka Mlgdzka dla ulic opisanych kodem A12
KL,KD szerokos$ci postulowane minimalne i zalecane okresla tabela:

Lp Nazwa ulicy Postulowana szerokos$¢ w Orientacyjna

liniach rozgraniczajacych szerokosé
(m) jezdni (m)

minimalna | zalecana




[y

2 3 4 5

1. Wypoczynkowa 12,0 15,0 6,0
2. |ciasna 7,0-12,0 9,0-12,0 5,0
3. Nadrzeczna 12,0-15,0 12,0-15,0 5,0
4. Wspaniata od ul. Wypoczynkowej do wezia 02K 12,0 15,0 6,0
5. Wspaniata od ul. Wypoczynkowej do rzeki Swider 10,0 13,0 5,0
6. Spartanska 9,0 12,0 5,0
5.4. Potrzeby parkingowe (garazowe) nalezy realizowaé w peinym zakresie na terenie dzialki
wihasnej, z uwzglednieniem wskaznikow podanych w § 2 pkt 4.4.
5.5. W liniach rozgraniczajacych drég nalezy zabezpieczy¢é mozliwos¢ wykonania rowdw
odwadniajacych.
6. Zasady i warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

6.1. Dla planowanej zabudowy na terenach ML i MRT po pétnocnej stronie teki Swider:

6.1.1. Zaopatrzenie w wode dla celéw bytowo-gospodarczych docelowo z miejskiej sieci
wodociggowej lub z wodociggu lokalnego, na podstawie warunkéw technicznych
przytaczenia wydanych przez gestora sieci.

6.1.2. Dopuszcza sie usuwanie S$ciekOw bytowo gospodarczych przez zastosowanie
oczyszczalni przydomowych lub osadnikéw szczelnych zlokalizowanych na dziatce i
wywozenie osadéw do oczyszczalni komunalnej. Projekt zagospodarowania dzialki z
oczyszczalnig Sciekbw wymaga uzgodnienia z whasciwym organem ochrony
Srodowiska i z wilascicielem komunalnej oczyszczalni Sciekéw Otwock-Karczew
(warunki przyjecia osadow). Zaleca sie wykorzystanie oczyszczalni gwarantujgcych
wykorzystanie wtérne oczyszczonych wéd.

6.1.3. Wody deszczowe - w teren (najmniejsza dziatka 2000 m?2, 80% dziakki biologicznie
czynnej). Zaleca sie wprowadzenie urzadzen umozliwiajgcych wykorzystanie wod
deszczowych do celéw gospodarczych (podlewanie zieleni, ogrodow itp.)

6.1.4. Zaopatrzenie w ciepto poprzez indywidualne urzadzenia grzewcze na gaz, olej
opatowy niskosiarkowy, lub gaz ciekly. Zaleca sie stosowanie proekologicznych
systemow grzewczych, wykorzystujacych odnawialne Zrédta energii.

6.1.5. Zasilanie elektroenergetyczne odbiorcéw wg warunkéw technicznych przytgczenia do
sieci wydanych przez gestora sieci.

6.2. Dla istniejacej zabudowy i planowanych uzupetnien po potudniowej stronie rzeki Swider:

6.2.1. Zaopatrzenie w wode - z miejskiej sieci wodociagowe;j.

6.2.2. Usuwanie Sciekéw bytowo-gospodarczych docelowo poprzez kanalizacje sanitarng do
centralnej oczyszczalni Otwock - Karczew. Dopuszcza sie osadniki szczelne.

6.2.3. Dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych z terenéw dziatlek budowlanych do
gruntu w granicach dziatek.

6.2.4. Zaopatrzenie w gaz ziemny z gazowej sieci rozdzielczej CN do 04 MPa.

a) Warunki zaopatrzenia w paliwo gazowe okre$la ustawa z 10.04.1997r. - Prawo
Energetyczne (z pézniejszymi zmianami) opublikowana w Dz.U. Nr 54/97 wraz z
rozporzadzeniami wykonawczymi.

b) Warunki jakim winny odpowiadac sieci gazowe i sytuowanie wokét nich obiektéw
terenowych okreé$lajg przepisy Rozporzadzenie Ministra Przemystu i Handlu z dn.
14.11.1995r. opublikowane w Dzienniku Ustaw 139/95 w sprawie warunkéw jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe.

c¢) Linia ogrodzen winna przebiega¢ min. 0,5m od gazociggu.

d) Szafki gazowe umiejscowione w ogrodzeniach (otwierane na zewnatrz od strony
ulicy) lub na budynkach nalezy montowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi przez
zarzadzajgcego siecia.

6.2.5. Zasilanie elektroenergetyczne odbiorcéw wg warunkéw technicznych przytgczenia do
sieci wydanych przez gestora sieci.

6.2.6. Zaopatrzenie w ciepto poprzez urzadzenia grzewcze na gaz, lub olej opatowy.

6.2.7. Warunki techniczne przylgczenia do poszczegdlnych rodzajéw sieci nalezy uzyskac¢ od
gestorow tych urzadzen.




6.2.8. Wszystkie rodzaje urzadzen liniowych infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w
pasmach wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi ulic i drég okreslonych rysunkiem
planu. Odstepstwa mogg dotyczy¢ lokalnych uktadéw kanalizacji deszczowe;.

7. Podziat na dziatki budowlane.

Zasady i warunki podzialu poszczegdlnych wyodrebnionych terenéw opisanych kodem cyfrowo

literowym ustalajg zapisy rysunku planu i ograniczenia podane w tabeli:

Ip. Rodzaj uzytkowania terenu, oznaczenie na Powierzchnia dziatki Szerokos$é¢ dziatki (m)
rysunku planu (m?)
min. maks. min maks.
zalec zalec.
1 2 3 4 5 6 7 8
1. Tereny usiug U nie wprowadza sie ograniczen
2. Tereny zabudowy siedliskowej* 800 2.650 1.500 10 36 20
A4MR-N+A11MR-N
3. Tereny zabudowy mieszk. na duzych dziatkach 1.500 - 3.000 15 - 30
"lesnych"** ML
4. Tereny agroturystyki MRT 2.500 - 18 - -
10.00
0
5. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1.500 2.000 1.700 15 20 18
A37MN

*%

Tereny starego ukitadu urbanistyczno-architektonicznego siedliska wiejskiego Woélka Mlgdzka,
polozonego pomiedzy Szosa Lubelska a rzeka Swider, przeksztaicajgcego sie w zespot
zabudowy jednorodzinnej. Zréznicowane powierzchnie i szeroko$¢ tych dziatek wynikajg z
warunkow istniejacych, wspoéttworzg specyfike struktury przestrzennej siedliska i powinny by¢

utrzymane.

Na dziatkach ponizej 1500 m? ale nie mniejszych niz 700 m? dopuszcza sie zabudowe

rekreacyjng o powierzchni zabudowy < 75 m?.

8. Ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowanie dzialek.

8.1. Lokalne warunki, zasady i standardy dla zabudowy i zagospodarowania terenu dziatek
okreslajg zapisy rysunku planu, oraz nakazy, zakazy, ograniczenia i zalecenia zawarte w
tabeli:

Ip. Parametr, cecha - jednostka miary Okreslenie wg cech - jednostek miary
U MR-N ML MRT MN
1 2 3 4 5 6 7
1. Zabudowa:
1.1. |Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy Po:Pt* 0,70 0,40 0,18 0,10 0,40
1.2. Wysokoéé dopuszczalna: ilos$¢ kond. nadziemnych, I +P I +P I +P I +P IT +
poddasze P
1.3. Nieprzekraczalne spadki potaci dachowych giédwnych 22+31 22+45 22+45 22+45 22+31
w stopniach
1.4 Zalecany rodzaj pokrycia d - dachéwka d d d d d
2. Dziatka:
2.1. Powierzchnia biologicznie czynna [%] 20 70 80 80 70




Wysoko$é ogrodzenia od strony ulicy w metrach n n 1,50 1,50 1,50

2.

3.

8.2.

8.3

podane maksymalne intensywnosci zabudowy dziatki dotyczg catego programu realizowanego
na dziaice,
projektowana wysoko$¢ ogrodzenia i uzyty materiat nalezy okresli¢ w nawigzaniu do
parametréw zastosowanych przez sgsiada.
Dla uzupeinienia zabudowy w obszarze starej czesci siedliska Wélka Mlgdzka (tereny A4, A5,
A6, A7, A8, A9, A10, A11 MR-N) obowigzuje stosowanie dachéw dwuspadowych z kalenicg
réwnolegta do osi ulicy. Odstepstwa w zakresie usytuowania kalenicy dopuszcza sie jedynie
dla budynkéw gospodarczych zlokalizowanych osig podtuzng prostopadle do ulicy.
Na terenie A 19 RL/ZL dopuszcza sie lokalizacje zabudowy ustugowej z wykluczeniem
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko i mieszkaniowej (zab.
mieszkaniowa poza strefg ucigzliwosci drogi 01 KE 17) pod warunkiem zapewnienia dojazdu
przez inwestora we wlasnym zakresie.

§ 4. Ustalenia dla strefy "B".

1.1.

Dla poszczegélnych terendw opisanych kodem numeryczno - literowym, obowigzujg ustalenia
§ 2 pkt 5.1. i regulacje rysunku planu w zakresie; przeznaczenia i funkcji terenu, wielkoSci
obszarowej w hektarach, granic terenéw okreslonych liniami rozgraniczajgcymi tereny o
r6znym sposobie uzytkowania, $cisle okreslonych i nieprzekraczalnych linii zabudowy,
obligatoryjnych i postulowanych paséw zieleni wysokiej, wyrdznienia miejsc waznych w
kompozycji przestrzeni.

Ograniczenia w zakresie programéw inwestycyjnych.

2.1.

2.2.

Dla terenéw MN funkcja wiodacg jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolno stojgca.

Dopuszcza sie lokalizacje obiektow ustugowych i gospodarczych pod warunkiem spetnienia

wymogéw okreslonych w § 4 pkt 7.

Dla inwestycji na terenach AG plan dopuszcza mozliwos¢ lokalizacji inwestycji z zakresu

produkcji, wytworczosci, sktadowania, magazynowania, handlu hurtowego, ustug itp. Jedynymi

ograniczeniami dla okreslenia parametréw programowych sg:

- In<0,55,

- zuzycie wody nie przekraczajgce wskaznika 0,3 l/s/ha (preferencje bedg miaty zaktady o
niskim zuzyciu wody),

- pelna neutralizacja $ciekdw technologicznych (preferencje beda mialy zakiady nie
wytwarzajgce Sciekéw technologicznych agresywnych),

- ograniczenie stref ucigzliwosci do wielkosci nie przekraczajgcej granic dziatki.

Obstuga komunikacyjna.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Linie rozgraniczajgce ulic, placéw i drég publicznych wraz z urzgdzeniami pomocniczymi
okresla rysunek planu.

Obstuga terenéw rolnych i leSnych B1 RP/RL mozliwa jedynie z ukfadu lokalnego. Zakaz
jakichkolwiek wjazdéw gospodarczo-technicznych z drogi ekspresowej 01 KE 17.

Dla ulic i placéw (skrzyzowan), ktére okreslono na rysunku planu liniami postulowanymi,
ostateczne decyzje dotyczace szerokosci, nalezy podjaé na podstawie projektow
zagospodarowania terenéw, przyjmujac ustalenia planu jako wytyczne orientacyjne.

Elementy ulic, drég i skrzyzowan wrysowane liniami cienkimi gr. 0,25 = 0,35 mm na rysunku
planu (jezdnie, chodniki, geometria skrzyzowan, infrastruktura techniczna, wymiarowanie
poprzeczne wewnetrzne, rzedne punktéw charakterystycznych, przystanki autobusowe, zielen)
sg informacjami orientacyjnymi, do sprecyzowania w projektach realizacyjnych.

Potrzeby parkingowe (garazowe) nalezy realizowa¢ w peinym zakresie na terenach dziaki
wihasnej, z uwzglednieniem wskaznikow podanych w § 2 pkt 4.4.

4. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

4.1.
4.2.

Tereny zabudowy mieszkaniowej MN - patrz §3 pkt 4.2.

Tereny aktywizacji gospodarczej AG.

4.2.1 Zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowe;j.

4.2.2. Odprowadzanie Sciekdw docelowo do centralnej oczyszczalni Sciekéw Otwock -




4.3.

5.1

5.2.

Karczew, poprzez przytaczenie do miejskiej kanalizacji sanitarnej. Zakiady,
wytwarzajgce Scieki o innych parametrach niz bytowo gospodarcze, muszg posiadac
whasne podczyszczalnie Sciekdéw. Do czasu budowy kanalizacji dopuszcza sie osadniki
szczelne oraz, w przypadku ilodci Sciekébw wymagajgcej zatosowania osadnika o
pojemnosci ponad 10m?3, wiasne oczyszczalnie.

4.2.3. Odprowadzenie wéd opadowych; zaleca sie maksymalne zagospodarowanie wéd

opadowych na terenie zakladu. Nadmiar wod, oraz zanieczyszczenia z drog i placéw
zakladowych nalezy po uprzednim podczyszczeniu - odprowadzi¢ wewnetrznym
uktadem do kanalizacji deszczowej lokalnej (grupowej). Scieki deszczowe przed
odprowadzeniem do odbiornika muszg spetni¢ warunek okredlony w § 3 pkt 5.2.3, ust.
3 (usuniecie zawiesiny ogolnej i substancji ekstahujacych sie eterem naftowym).

4.2.4. Zaopatrzenie w energie cieplng: zrodtami ciepta dla potrzeb CO, CW, wentylacji i

technologii moga by¢ indywidualne kottownie lokalne zasilane gazem lub olejem
opatowym niskosiarkowym. Zaleca sie wyposazenie kottowni w urzgdzenia
wykorzystujagce technike kondensacyjng (odzysk ciepta ze spalin), gwarantujgce
minimalng emisje substancji szkodliwych do atmosfery. Kotlownie olejowe muszg
posiadac peine zabezpieczenie przed przenikaniem olejéw do gruntu.

4.2.5. Zasilanie elektroenergetyczne z miejskiej sieci energetycznej powigzanej systemem

stacji transformatorowych zewnetrznych i wewnetrznych (zaktadowych). Przylaczenie
do sieci oraz warunki realizacji stacji transformatorowych do okreslenia przez wiasciwy
Zakfad Energetyczny.

4.2.6. Telekomunikacja: pasma uzbrojenia podziemnego terenu prowadzone w ramach linii

rozgraniczajgcych ulic posiadajg zabezpieczona rezerwe na ufozenie kanalizaciji
telekomunikacyjnej dla telefonii przewodowe;.

Wszystkie rodzaje infrastruktury technicznej magistralnej i rozdzielczej "wspélnej" wymienione
w punktach 4.2.1= 4.2 .6 maja zabezpieczone pasma w ramach linii rozgraniczajacych sieci ulic
zbiorczych, lokalnych i dojazdowych, okreslonych rysunkiem planu.

5. Ochrona $Srodowiska.

W strefie terendw zabudowy mieszkaniowej wg obwarowan zapisanych w § 2 pkt 6.4, § 3 pkt
4.2, oraz okre$lonych graficznie i w legendzie rysunku planu.

Dla terenow AG wg obwarowan zapisanych w § 2 pkt 6.4, w § 4 pkt 2 i pkt 4 oraz dodatkowo w
zakresie:

1)

2)

3)

4)

ochrony i ksztaltowania elementéw krajobrazu: obowigzek utrzymania cieku wodnego na
terenie B4AG z nakazem wprowadzenia pasow zieleni $redniej i wysokiej po obu jego
stronach o szerokosci min. 5,0m oraz postulat realizacji wewnetrznych i zewnetrznych
paséw zieleni wysokiej w ramach dziatek inwestorskich wg ustalen rysunku planu.
ochrony powietrza; zakaz emisji gazoéw i pytdow technologicznych do atmosfery, energia
grzewcza - kottowni lokalnych z czynnikiem grzewczym gazowym lub olejem opatowym
lekkim i zastosowaniu urzadzen i technologii gwarantujgcych minimalng emisje substancji
szkodliwych; nakazuje sie zagospodarowanie 30% terenu zielenig niska, Srednig i
wysoka.

ochrony ziemi i zasobéw wodnych: zakaz sktadowania otwartego odpadéw komunalnych i
poprodukcyjnych. Ustala sie obowigzek unieszkodliwiania i likwidacji gromadzonych
odpadow, odprowadzenie Sciekéw sanitarnych i technologicznych (po ich neutralizacji) do
kanalizacji zbiorczej - komunalnej odprowadzenie wod deszczowych do kanalizacji
deszczowej, po ich oczyszczeniu na terenie zakladu (tapacze oleju, piaskowniki, itp.),
bezwzgledny nakaz urzadzania wewnetrznych terenéw zieleni, réwnolegle do
oddawanych do eksploatacji obiektow - fragmentéw terenu.

ochrony przed hatasem; zobowiazuje sie inwestoréw do zabezpieczenia Srodowiska przed
Zr6dtami hatasu lokalizowanymi na terenie zaktadéw zgodnie z Rozporzadzeniem RM nr
90 (Dz.U. nr 24/1980),(Preferencje beda miaty zaktady nie powodujgce zagrozen klimatu
akustycznego), oraz postuluje sie realizacje przeciwhalasowych barier zieleni Sredniej i
wysokiej od strony trasy 01 KE17 wg oznaczeh rysunku planu.

6. Zasady i warunki podziatu na dziatki budowlane.
Tereny mieszkaniowe MN
6.1.1. WielkoSci dzialek

6.1.



zab. jedn. zab. bliZzniacza
wolnost.
minimalna powierzchnia dziatki 600 m? 300 m?
maksymalna powierzchnia dziatki 2000 m? 800 m?
minimalna szeroko$¢ dziatki 15 m 10 m

odstepstwa dopuszcza sie dla dziatek zainwestowanych istniejacych.

6.1.2.

Tereny zabudowy B10MN, B11MN, B16MN wymagajg przed przystgpieniem do
inwestowania sporzadzenia projektow koncepcyjnych zagospodarowania terenu,
okreslajacych wewnetrzng strukture przestrzenno-funkcjonalng i kompozycyjng
obszaru, podziat na dziaki budowlane, wewnetrzny ukiad ulic-drég dojazdowych,
strefowanie uzbrojenia podziemnego oraz uzyskania akceptacji tych projektow przez
Urzad Miasta Otwocka.

6.2. Tereny aktywizacji gospodarczej AG.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

Teren B2AG: jedna dzialka inwestorska, lub kilka pod warunkiem stosowania

podziatéw prostopadtych do ulic i szerokosci > 50 m.

Teren B4AG: jedna dziatka inwestorska, lub podziat na dowolng ilos¢ dziatlek pod

warunkiem:

- zachowania linii podziatéw (granic) réwnoleglych do podziatéw wiasciwych na
kierunku N-S,

- uwzglednienia (przy ustalaniu szerokosci potrzebnego dla realizacji inwestycji
terenu) realizacji pasow zieleni wysokiej, ustalonych rysunkiem planu,

- zachowania szerokosci dzialki nie mniejszej niz 20 m.

Teren B5AG: warunki jak dla B4AG i dodatkowo prawo wprowadzenia jednego

podziatu prostopadtego do linii podziatéw na kierunku N-S.

Teren B6ZPU: wg ustaleh rysunku planu. Dziatka moze by¢ zakupiona przez inwestora

z terenu B5 AG pod warunkiem udostepnienia publicznego oraz wprowadzenia funkgji

wg zapisu rysunku planu tj. zieleni niskiej, wysokiej i postulowanego obiektu

ustugowego.

Teren B7AG i B8AG: jedna dziaka, lub dwie z podzialem prostopadiym do osi Szosy

Lubelskiej.

7. Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i urzgdzania terenu.
7.1. Dla terendw mieszkaniowych MN.

7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.
7.1.4.
7.1.5.
7.1.6.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy: | =Po: Pt < 0,50*

* dotyczy calego programu kubaturowego planowanego do realizacji

Po - powierzchnia ogélna budynku(éw) - suma powierzchni kondygnacji hadziemnych
w obrysie zewnetrznym,

Pt - powierzchnia dziatki w granicach ustalonych decyzjg o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

llo$¢ kondygnacji nadziemnych:

- przy stropodachach: 2 kond.,

- przy dachach stromych: 2 kond. + poddasze.

Nieprzekraczalne spadki potaci: 22+31°.

Zalecany rodzaj pokrycia dachu: dachdwka.

Powierzchnia dzialki biologicznie czynna: >50%.

Wysokos$¢ ogrodzenia od strony ulicy:

- przy uzupeieniach zabudowy jak u sasiadéw,

- wnowych zespotach h = 1,50m od terenu.

7.2. Dla terenéw aktywizacji gospodarczej AG.

7.1.1.
7.2.2.
7.2.3.

7.2.4.

Maksymalna intensywno$¢ zabudowy: | = Po: Pt < 0,55.

Nieprzekraczalna wysokos¢ budynkéw <10,0m.

Procent powierzchni dzialki do zagospodarowania zielenig niska, $rednig i wysoka:
>30,0%.

Nieprzekraczalne i Sciéle okreslone linie zabudowy, uktad i szerokosci zewnetrznych i



wewnetrznych pasow zieleni wysokiej, rejony zalecanych wjazdéw wg rysunku planu.

§ 5. Ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci:
1. 0% dla teren6w przeznaczonych pod cele publiczne i wykupowanych przez witadze miasta
2. 30% w stosunku do pozostatych terenéw

§ 6. Wykonanie uchwaly powierza sie Zarzgdowi Miasta Otwocka.

§7.Traci moc miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
zatwierdzony uchwata Miejskiej Rady Narodowej nr XVII/77/86 z dnia 27 listopada 1986r. w zakresie
objetym ustaleniami niniejszego planu.

§ 8. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

ZAEACZNIK
MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU POLOZONEGO PO

OBU STRONACH SZOSY LUBELSKIEJ NA ODCINKU PRZEBIEGAJACYM PRZEZ MIASTO
OTWOCK

(grafike pominieto)



