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UCHWALA Nr LXXIV/563/18
RADY MIASTA OTWOCKA
z dnia 27.09.2018 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obre¢b 32”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2018 r., poz. 994, z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6zn. zm.),
w zwigzku z Uchwala Nr XXVII1/232/2016 Rady Miasta Otwocka z dnia 31 maja 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod nazwa ,,Obreb 32” dla obszaru potozonego w poludniowo-zachodniej
czgsci miasta Otwocka w obrebie 32, stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,,Obrgb 32” nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka zatwierdzonego Uchwatag Nr LII/540/14
Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r., uchwala si¢, co nast¢puje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogoélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Obrgb 327,
polozony w potudniowo-zachodniej czesci miasta Otwocka w obrebie 32, ktérego granice
okresla rysunek planu, stanowigcy zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Obr¢b 32”, zwany dalej ,,planem”,
sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego tres¢ niniejszej uchwaly oraz zatgcznika nr 1 —
rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zalagcznikami do niniejszej uchwaty sa ponadto:

1) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowigce
zalgcznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy - stanowigce zalgcznik
or 3.

4. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o roéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu;

4) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

5) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

7) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obshugi
komunikacyjnej i systemu parkowania;



9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
i gospodarowania odpadami;
10) sposobdéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow;
11) stawek procentowych na podstawie ktérych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;
12) okre$lenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
5. Na obszarze objetym planem nie wyst¢pujg i nie wskazuje si¢ obiektow i obszarow
objetych ochrong dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesne;.
6. W granicach obszaru objetego planem nie wystgpuja tereny i obiekty podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odrebnych, w tym tereny gérnicze, obszary szczegolnego
zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

§ 2. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu sg:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem literowo-cyfrowym;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) wymiary w metrach.

§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej lub drogi
wewnetrznej, z ktérego nastepuje gtéwny wjazd na dziatk¢ liczony po najkrotszej linii
taczacej punkty przeciecia bocznych granic dziatki z linig rozgraniczajaca ulicy lub
wymiar dziatki na odcinku bezposrednio graniczacym z droga, z ktorej nastgpuje glowny
wjazd;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw oraz okreslonych w ustaleniach planu
rodzajéw budowli naziemnych i innych obiektow budowlanych a nie bedacych liniami
przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu, $mietnikami oraz kubaturowymi obiektami
infrastruktury technicznej, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie
elementy jak: schody zewnetrzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, okapy,
jednak nie wigcej niz o 2 m;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi
oraz pozostalymi przepisami;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ glowny planowany rodzaj
przeznaczenia terenu, ktory obejmuje co najmniej 60% dopuszczonej powierzchni
zabudowy na dzialce, lub w przypadku sytuowania budynku o funkcji mieszanej
przeznaczenie musi obejmowaé co najmniej 60% powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkoéw na dzialce budowlanej;

5) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ planowany dodatkowy rodzaj
przeznaczenia terenu, inny niz przeznaczenie podstawowe, ktory je uzupelnia, i ktory nie
przekracza 40% dopuszczonej powierzchni zabudowy na dzialce, lub w przypadku
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sytuowania budynku o funkcji mieszanej przeznaczenie nie przekracza 40% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw na dziatce budowlanej;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony literowo-cyfrowym symbolem terenu;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnosé, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi débr materialnych.

§ 4. Ustala si¢ nastepujace symbole okreslajace podstawowe przeznaczenia terenow:
tereny zabudowy ustugowej oraz obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? - UC;
tereny zieleni izolacyjnej — ZI;
tereny drog publicznych klasy zbiorczej — KDZ;
tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen stacji bazowych telefonii komoérkowej, stacji

radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych i radiolokacyjnych i innych tozsamych

urzagdzen na terenach oznaczonych symbolem UC, jako element wkomponowany

w budynek lub w wolnostojace przestrzenne logo lub znak przedsigbiorcy, o maksymalne;

wysokosci do 25 m od poziomu terenu;

obiekty budowlane infrastruktury technicznej mozna realizowa¢ na kazdym terenie

w sposob zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi, przy zachowaniu

dla obiektéw kubaturowych nastgpujacych warunkow:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektéw — 4 m,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,

¢) dachy plaskie o kacie nachylenia do 10°,

d) elewacje zewnctrzne: ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw
odpowiadajagcemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020,
czyli nie wiecej niz 20% czerni w barwie oraz nie wiecej niz 20% chromatycznosci
barwy, przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni z przedzialu powyzej 2020,
lecz wylgcznie na niewielkich fragmentach $cian, tj. nie przekraczajacych 10%
ich powierzchni.

§ 6. Ustala sie nastepujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu

oraz ksztaltowania krajobrazu:

)

2)

zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, za wyjatkiem drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen;

zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac
na srodowisko, zgodnie z przepisami odr¢bnymi, za wyjatkiem:

— drdg publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

— obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym planem,

— przedsiewzie¢ dopuszczonych planem na terenach oznaczonych symbolem UC;



3) zakaz lokalizowania zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej, w szczegblnosci zakladow o duzym i zwigkszonym ryzyku jej
wystapienia;

4) ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegélnosci Gléwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy), Glownego
Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska, w granicach ktorych
polozony jest caly obszar planu, poprzez:

— zagospodarowanie $ciekéw na zasadach okreslonych w § 12 ust. 1 pkt 2 niniejsze;j
uchwaty,

— zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do ziemi,

— zakaz skladowania wszelkich odpadéw w tym odpadéw niebezpiecznych;

5) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujagcych  wprowadzanie gazé6w lub pylow do powietrza, w  sposob
nieprzekraczajacy standardow jakosci srodowiska, na zasadach zgodnych z przepisami
odrgbnymi;

6) ustala si¢ obowigzek nasadzenia i utrzymania na terenach oznaczonych symbolem ZI
drzew i krzewow o rozbudowane;j strukturze pionowej spetniajacej role izolacji wizualnej
1 akustyczne;.

§ 7. 1. Wymagania wynikajgce z ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) tereny drog publicznych klasy zbiorczej oznaczone symbolem KDZ oraz tereny drég
publicznych klasy lokalnej oznaczone symbolem KDL stanowig tereny o funkcji
publicznej, ogdlnodostepne;;

2) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw handlowo-ustugowych.

2. Ustala sig, ze w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepujg obszary

przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 8. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu poprzez okreslenie:
1) maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy zgodnie 2z ustaleniami
szczegdlowymi,
2) minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegolowymi,
3) maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy obiektoéw na dzialce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;
4) maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;
5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegélowymi,
6) minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowsg i sposobu ich realizacji zgodnie z § 11;
7) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczegbétowymi;
8) rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;
9) kolorystyki i typoéw elewacji zgodnie z ustaleniami szczegélowymi.

§ 9.1. Ustala sie¢ nastepujace szczegdélowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:



1) minimalna powierzchnia dziatki:
a) dla terenu oznaczonego symbolem UC-1 — 30 000 m?,
b) dla terendw oznaczonych symbolami UC-2 i UC-3 — 15 000 m?,
¢) dla terendow oznaczonych symbolami ZI-1, ZI-2 i ZI-3 — 1 000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dzialki:
a) dla terenow oznaczonych symbolami UC-1, UC-21UC-3 - 90 m,
b) dla terenu oznaczonego symbolem ZI-1 — 50 m,
c) dla terenow oznaczonych symbolami ZI-2 1 ZI-3 — 100 m;
3) kat polozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajgcej drogi,
z ktérej nastepuje glowny wjazd na dziatke:
a) dla terendw oznaczonych symbolami UC-1, UC-2 i UC-3 — od 35° do 145°,
b) dla terenéw oznaczonych symbolami ZI-1, ZI-2 i ZI-3 — od 40° do 140°.
2. W granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje sig
terendw przewidzianych do scalania i podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 10. Ustala si¢ nastgpujgce szczegdlne warunki zagospodarowania terenOw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy — zakaz realizacji zabudowy
kubaturowej na terenach oznaczonych symbolem ZI, za wyjatkiem niezbgdnych obiektow
infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w § 5 pkt 2.

§ 11. 1. Ustala si¢ nastepujgce zasady moderizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji, obstugi komunikacyjnej i systemu parkowania:

1) drogi publiczne klasy zbiorczej oznaczone symbolem KDZ oraz drogi publiczne klasy
lokalnej oznaczone symbolem KDL zapewniajg obstuge komunikacyjna terenow objetych
planem oraz terenéw potozonych poza planem;

2) do obiektéw wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
o parametrach zgodnych z przepisami odr¢gbnymi;

3) nalezy zapewnié miejsca postojowe dla samochodéw w sposéb nastepujacy:

a) dla obiektoéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m* minimum 25
miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowe;j,
b) dla pozostatych obiektéw ustugowych minimum 15 miejsc postojowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowe;j,
¢) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze dziatki budowlane;.
2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg — zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 12. 1. Ustala sie¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury technicznej i gospodarowania odpadami:
1) zaopatrzenie w wodg:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wod¢ z miejskiej sieci
wodociggowej,

b) lokalizacja sieci i przylagczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych klasy zbiorczej (KDZ) oraz drég publicznych klasy lokalnej (KDL)
na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

¢) nowo realizowane wodociggi o minimalnej srednicy 100 mm,
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d) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajacych  mozliwo$é  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

e) dopuszcza si¢ wykorzystanie wod opadowych do celow przeciwpozarowych;

odprowadzanie i oczyszczanie sciekoéw:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekéw sanitarnych miejskg sieciag
kanalizacyjng do oczyszczalni $ciekow,

b) lokalizacja sieci i przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych dréog
publicznych klasy zbiorczej (KDZ) oraz drog publicznych klasy lokalnej (KDL)
na zasadach okreslonych przepisami odr¢bnymi,

¢) nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej $rednicy 200 mm,

d) dla terenéw drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drég publicznych klasy lokalnej
(KDL) oraz wielostanowiskowych placow postojowych (powyzej 10 stanowisk
postojowych w jednym kompleksie), ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowe,

e) lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych droég publicznych
klasy zbiorczej (KDZ) oraz drog publicznych klasy lokalnej (KDL) na zasadach
okreslonych przepisami odrebnymi,

f) do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wod
opadowych i roztopowych do kanaléw krytych, rowoéw otwartych, zbiomikow
retencyjnych i studni chlonnych, z uwzglgdnieniem warunkéw wodno-glebowych,
w stopniu gwarantujagcym zabezpieczenie terenu przed zalewaniem wodami
deszczowymi lub roztopowymi,

g) dla pozostalych terenéw ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych
do ziemi w granicach dziatki budowlane;j, lub do kanatéw krytych, rowéw otwartych,
zbiornikow retencyjnych i studni chlonnych na zasadach okreslonych przepisami
odrebnymi,

h) dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych
do sieci kanalizacji deszczowe;j,

i) przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

zaopatrzenie w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz z sieci projektowanych w granicach planu oraz potozonych poza
granicami planu,

b) lokalizacja sieci i przylaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drog publicznych
klasy zbiorczej (KDZ) oraz drég publicznych klasy lokalnej (KDL) na zasadach
okreslonych przepisami odr¢bnymi,

¢) nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

d) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrédet gazu, w szczegdlnosci zbiornikow
na gaz plynny;

zaopatrzenie w cieplo:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrédet
ciepla lub z miejskiej sieci cieplowniczej,

b) dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych Zrodel energii w formie
mikroinstalacji z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

¢) nowo realizowane przewody sieci cieplowniczej o minimalnej srednicy 150 mm,
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d) ustala si¢ realizacje sieci cieplowniczych wylacznie jako sieci podziemne,

e) lokalizacja sieci cieplowniczych w liniach rozgraniczajacych drog publicznych klasy
zbiorczej (KDZ) i drog publicznych klasy lokalnej (KDL) na zasadach okreslonych
przepisami odr¢bnymi,

f) eksploatacja instalacji, w ktérych nastgpuje spalanie paliw, z uwzglgdnieniem
ograniczen i zakazow okreslonych przepisami odr¢bnymi;

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

a) dla obszaru planu ustala sic zaopatrzenie w energi¢ elekiryczng z istniejgcych
1 projektowanych linii elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia,

b) realizacja nowych sieci i przylaczy elektroenergetycznych wytacznie jako sieci
podziemne,

¢) lokalizacja sieci elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drég publicznych
klasy zbiorczej (KDZ) oraz drog publicznych klasy lokalnej (KDL) na zasadach
okreslonych przepisami odrgbnymi,

d) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii w formie mikroinstalacji
z wykorzystaniem promieniowania stonecznego;

6) dostgp do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ realizacj¢ nowych przewodowych sieci
telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci podziemne,

b) lokalizacja kablowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych w liniach
rozgraniczajacych drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ) oraz drég publicznych
klasy lokalnej (KDL) na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

c) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacj¢ na warunkach
okreslonych w § 5 pkt 1.

2. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:
1) obowigzek wyposazenia dzialek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajgce
zbieranie odpadow;
2) zagospodarowanie odpadow zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 13. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw, za wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania roboét
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 14. Ustala si¢ stawke procentowg sluzgcg naliczeniu jednorazowej oplaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci:
1) dlaterenéw oznaczonych symbolem UC — 30%;
2) dla pozostalych terenow — 0%.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegélowe
§ 15. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami UC-1, UC-2 1 UC-3,
dla ktérych ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:



2)

3)

4)
5)

a) podstawowe — zabudowa uslugowa w zakresie: ustug handlu, gastronomii, kultury,

rozrywki oraz obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
b) uzupehiajgce — ushugi rzemiosta, obstugi ludnosci, sportu i rekreacji, zdrowia, turystyki;

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) pomieszczenia administracyjne i socjalne nalezy lokalizowa¢ w ramach budynkow
ushugowych,

b) funkcja garazowa w formie wbudowanej w budynek funkcji podstawowej
lub uzupelniajacej, lub w formie garazu wielopoziomowego, lub jako parking
powierzchniowy,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki budowlane;,

e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

f) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,001,

g) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,2,

h) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych - 2,

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m,

j) dla garazu wielopoziomowego dopuszcza si¢ realizacje trzeciej kondygnacji w formie
parkingu otwartego,

k) dachy:

— dachy ptaskie we wszystkich formach o spadku do 10°,

— dla obiektéw ustugowych innych niz obiekty o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? dopuszcza si¢ dachy spadziste dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
gléwnych potaci dachowych od 25° do 35°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachéwka cementowa
w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brazowym, lub grafitowym,
lub czarnym matowym, lub z blachy ptaskiej w kolorze czarnym matowym
lub grafitowym, lub ze szkla, przy czym ograniczenie nie dotyczy dachéw
ptaskich,

1) elewacje zewnetrzne:

— ustala si¢ kolorystyke Scian o niskim nasyceniu barw wylacznie odpowiadajacy
systemowi barw NCS w przedziale od 0000 do 2020, czyli nie wigcej niz 20%
czermni w barwie oraz nie wiecej niz 20% chromatycznosci barwy, przy czym
dopuszcza si¢ stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na
fragmentach $cian, tj. nie przekraczajacych 20% ich powierzchni,

— dopuszcza sie wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem ptyt
falistych, w szczeg6lnosci dopuszcza si¢ okladziny trwate kamienne i imitujgce
kamien naturalny, drewniane, ceramiczne, szklane, panele z blach plaskich,

— dopuszcza sie elewacje w calosci lub czgsci azurowe;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:

a)
b)

dla terenu oznaczonego symbolem UC-1 — 30 000 m?,
dla terenéw oznaczonych symbolem UC-2 i UC-3 — 15 000 m?;

zasady obshugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 11;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12.
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§ 16. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami ZI-1, ZI-2 i ZJ-3,
dla ktérych ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zielen izolacyjna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) usytuowanie obiektéw z uwzglednieniem przepisoéw odrebnych,
b) dopuszcza sie lokalizacje Sciezek pieszych i rowerowych oraz dojs¢ i dojazdéw
do terenéw oznaczonych symbolami UC-1, UC-2 i UC-3,
¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% powierzchni dziatki budowlane;,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 5% powierzchni dziatki budowlanej,
e) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,
f) dopuszcza sie zagospodarowanie bez zabudowy kubaturowe;,
g) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,05,
h) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu — zgodnie z § 10 niniejszej uchwaty,
i) maksymalna wysokos$¢ zabudowy i gabaryty obiektow kubaturowych - zgodnie z § 5
pkt 2 niniejszej uchwaly;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 11;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12.

§ 17. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami KDZ-1 i KDZ-2,
dla ktorych ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy zbiorczej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych:
— dla drogi oznaczonej symbolem KDZ-1 - zmienna od 25 do 49 m,
zgodnie z rysunkiem planu,
— dla drogi oznaczonej symbolem KDZ-2 - 30 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) dla terenu oznaczonego symbolem KDZ-1 ustala si¢ realizacj¢ chodnika 1 Sciezki
rowerowej po wschodniej stronie pasa drogowego,
c) ustala sie realizacje o$wietlenia w liniach rozgraniczajacych drogi;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12.

§ 18. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami KDL-1 1 KDL-2,
dla ktorych ustala sie:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych —12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) ustala si¢ realizacje oswietlenia w liniach rozgraniczajacych drogi,
c) dopuszcza si¢ realizacje $ciezki rowerowej w liniach rozgraniczajacych drogi;
3) zasady obstlugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12.

Rozdzial 3
Postanowienia koncowe
§ 19. 1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
2. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego. { / /

,/,
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3. Uchwala podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzgdu Miasta Otwocka.

PRZEWODNICZACY
RADY MIASTA OTWOCKA

Jarostaw Tomasz Margielski
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Zalgcznik Nr 2
do Uchwaly Nr
LXXIV/563/18
Rady Miasta Otwocka
z dnia 27.09.2018 roku

Rozstrzygnigcie

o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obre¢b 32”

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6zn. zm.) Rada Miasta Otwocka rozstrzyga
co nastgpuje:

§ 1. 1. Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z pézn. zm.) Prezydent
Miasta Otwocka oglosit w prasie miejscowej oraz poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen,
a takze zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2017 r., poz. 1405, z p6zn. zm.) na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miasta Otwocka o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obreb 327

2. Termin wylozenia projektu planu do publicznego wgladu zostat okreslony w dniach
od 25.06.2018 r. do 23.07.2018 r., a w dniu 05.07.2018 r. zostala zorganizowana dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami.

3. W ogloszeniu wyznaczono nieprzekraczalny termin na dzien 10.08.2018 r., w ktérym
osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej
mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu.

§ 2. Rada Miasta Otwocka stwierdza, ze do wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obr¢b 32” nie zlozono uwag,.

PRZEWQUNICZACY
RADY MIASTIEOA

Jarostaw T
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Zalagcznik Nr 3
do Uchwaly Nr
LXXIV/563/18
Rady Miasta Otwocka
z dnia 27.09.2018 roku

Rozstrzygnigcie

o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6zn. zm.), po zapoznaniu
sie z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obrgb 327, Rada
Miasta Otwocka postanawia:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu zbiorowych
potrzeb wspolnoty (mieszkancow) stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r., poz. 994, z pdzn. zm.) zadania wlasne
gminy, zapisane w niniejszym planie obejmuja:

1) 1ad przestrzenny, gospodarke nieruchomosciami, ochron¢ srodowiska i przyrody oraz
gospodarke wodna;

2) gminne drogi i ulice;

3) wodociagi i zaopatrzeniec w wode, kanalizacje, usuwanie i oczyszczanie Sciekow
komunalnych, utrzymanie czystosci i porzadku oraz urzadzensanitarnych, zaopatrzenie
w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Realizacja ww. inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami
w tym m.in. z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r., poz. 1202, z
pozn. zm.), ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdéwien publicznych (Dz. U. 22017 r.,
poz. 1579, z pézn. zm.), ustawg z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z
2017 r., poz. 827, z pdzn. zm), ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. 22018 1., poz. 779, z p6zn. zm.), ustawg z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekoéw (Dz. U. z 2018 r., poz. 1152) oraz
ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r., poz. 755, z p6zn.
zm.).

3. Sposéb realizacji ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy okreslajg uchwalane przez Rade Miasta Otwocka, strategie, plany
i programy w tym m.in. wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych
i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie ww. inwestycji finansowane beda w catosci lub w czesci
z budzetu gminy oraz ze zrédel zewnetrznych (takich jak m.in. srodki wlasne przedsigbiorstw
wodociggowo - kanalizacyjnych, $rodki strukturalne, fundusze unijne i pozaunijne, kredyty
1 pozyczki oraz inne), w oparciu 0 obowigzujace przepisy i zawarte umowy.
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2. Finansowanie ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan

whasnych gminy, ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia

2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2017 r., poz. 2077, z p6zn. zm.).

3. Wydatki majgtkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz
inwestycje, ktérych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy beda uchwalane
w uchwale budzetowej Rady Miasta Otwocka.

PRZEWODNICZACY
RADY MIASTA OTWOCKA

Jarostaw Tomasz Margielski
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Obrgb 32”

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z pézn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Otwocka
w dniu 31 maja 2016 r. podjeta Uchwale Nr XXVIII/232/2016 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Obreb
32” dla obszaru potozonego w potudniowo-zachodniej czgsci miasta Otwocka w obrebie 32.

Obszar opracowania nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Wedle przeprowadzone;j ,,Analizy zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwga
,Obreb 327, dla obszaru potozonego w potudniowo — zachodniej czgsci miasta Otwocka”,
opracowanie planu dla przedmiotowego obszaru wynika z obowigzku opracowania planu
dla obszaru rozmieszczenia obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z pézn. zm.). Ponadto wystgpuje duzy ruch
inwestycyjny w sasiedztwie i zachodzi potrzeba uzupelnienia okolicznych osiedli zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej o funkcje ustugowa, w taki sposéb, aby powodowata
jak najmniejsza ucigzliwosé dla mieszkancow.

Rozwiazania przyjete w planie spelniajg zalozenia uchwaly wywotujgcej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Otwocka (Uchwala Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka zdnia 10.06.2014r1.), obszar
opracowania znajduje siec w calosci na terenie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, z
dopuszczeniem lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.
Przedmiotowy projekt planu umozliwia dostosowanie przeznaczenia analizowanego obszaru
do aktualnej polityki przestrzennej Miasta wyrazonej w ww. Studium.

Majgc na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie
naruszajg ustalen obowigzujacego studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejace uwarunkowania,
w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, walory architektoniczne
i krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu sg nastepujgce elementy:

1) przeznaczenie terendéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu, _

4) wymagania wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych; 1/

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
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6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem;
7) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

8) zasady  modernizacji, rozbudowy i  budowy  systemow  komunikacji,
obshugi komunikacyjnej i systemu parkowania;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

1 gospodarowania odpadami;.

10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11)stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplat¢ z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

12) okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Plan uwzglednia zasady art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6ézn. zm.) w zakresie
odpowiednim do uwarunkowan i problematyki planu, przez co realizuje wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreSlong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz.
1073, z pézn. zm.) procedur¢ formalno-prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
2017, poz. 1405, z pézn. zm.).

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywne;j
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Otwocka udost¢pniony
byt do opiniowania i uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniach od 25.06.2018 r. do 23.07.2018 r. projekt planu zostal wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 05.07.2018 r. odbyla si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu nie wplyn¢la zadna
uwaga.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddzialywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko (Dz. U. 2017, poz. 1405, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskéw w formie i terminie okreslonych ww.
ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Otwocka podjeta w dniu 30 pazdziernika 2014 r. Uchwale Nr LIX/584/14
w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ww. analizg obszar objety planem zostal wskazany jako teren, dla ktérego
sporzagdzenie planu miejscowego jest obligatoryjne, w zwigzku z dopuszczeniem lokalizacji
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?> w obowiazujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka.

Majac na wzgledzie powyzsze sporzadzenie przedmiotowego planu jest celowe zgodnie
z wynikami ww. analizy.
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Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz plan wplynie pozytywnie na budzet
Miasta. Przewazajgca czg$¢ obszaru opracowania stanowi wlasnos¢ osob fizycznych.
W wyniku powstania zabudowy ustugowej oraz obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, zgodnie z przeznaczeniem w niniejszym planie, nastgpi zasilenie
budzetu Miasta z tytuhu podatku od nieruchomosci. Ponadto fragment terenu o tym samym
przeznaczeniu w poludniowo-wschodniej czesci obszaru objetego planem nalezy do gminy,
nastapi wigc wzrost wptywéw do budzetu miasta w wyniku sprzedazy gruntu. Koszty
generowane w wyniku uchwalenia niniejszego planu bedg zwigzane gléwnie z realizacjg drog
klasy lokalnej. Nie przewiduje si¢ jednak znaczgcych wydatkéw zwigzanych z wykupem
gruntéw, gdyz zarébwno drogi istniejgce jak 1 projektowane drogi klasy lokalnej,
w przewazajacej czesci naleza do Miasta.

W zwigzku z powyzszym uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uzna¢ za zasadne.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Gminy,
okreslono w zalgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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