Projekt

z dnia 16 sierpnia 2023 r.
Zatwierdzony przez ........ceevvuierenn

UCHWALA NR ...ccccciiinine
RADY MIASTA OTWOCKA

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrgbéw
ew. 244 i 251

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.,
poz. 40 z pdzn. zm.) oraz art. 14 ust. 1 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6Zn. zm.) Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebdw ew.
2441251,

2. Planem obejmuje si¢ obreby ew. 244 i 251 w ich granicach ewidencyjnych.

3. Integralng cze$¢ uchwaly stanowi zalacznik przedstawiajagcy w sposob graficzny granice obszaru
objetego sporzadzaniem planu.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podj¢cia.

Elektronicznie podpisany

Bozenna Jolanta .
przez Bozenna Jolanta
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Zalacznik do uchwaty Nr ...
Rady Miasta Otwocka

D granica obszaru obj¢tego sporzadzeniem planu tﬂ;a
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UZASADNIENIE

Obszar wskazany do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrgbdw
ew. 244 i 251 ma powierzchni¢ 27,37 ha. Lezy w pdinocno-wschodniej czgsci miasta, w rejonie ulic
Rakowej, Stefana Zeromskiego i Pokojowej.

Zgodnie z obowiazujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka obszar wskazany do sporzadzenia planu znajduje si¢ w strefie strukturalnej miejskiej, do
ktérej nalezg obszary ustugowo-mieszkaniowe (U/M1-6, U/M1-7), obszary ustugowo-produkcyjne (U/P1-2,
U/P1-3) oraz obszary uslugowe (U1-1).

Zgodnie ze studium obszary ustugowo-mieszkaniowe (U/M1) to tereny przeznaczone do utrzymania i
rozwoju funkeji ustugowych i mieszkaniowych, w ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy ustugowej
nieuciazliwej (o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym) i mieszkaniowej wielorodzinnej, w tym
mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (zgodnie z oznaczeniami na rysunku studium).
Dopuszczona jest réwniez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna. W jednostkach U/M1-6 i
U/M1-7 nie zostala dopuszczona realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej dla jednostki U-M1-6 ustalono na poziomie 60% (wyjatkowo 55%),
natomiast dla jednostki U-M1-7 na poziomie 40% (wyjatkowo 25%).

Dla obszaréw ustugowo-produkcyjnych (U/P1) studium przewiduje realizacj¢ funkcji ustugowych i
magazynowo-skladowych oraz funkcji produkcyjnych. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej ustalono na poziomie 40%, wyjatkowo 25%.

Obszary ustugowe (U1) sg pojedynczymi terenami przeznaczonymi do utrzymania i rozwoju funkcji
ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono
na poziomie 60%, wyjatkowo 55%.

Maksymalna wysoko$é w strefie miejskiej to 12 m, z dopuszczeniem realizacji zabudowy o
wysokosci 13 m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy okreslono na poziomie 1,2 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej oraz 0,5 dla
zabudowy jednorodzinne;j.

Zachodnia oraz péocna cze$é obrebu ew. 244 jest uzbrojona i czg§ciowo zurbanizowana, wystepuje
tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Pozostatg cze$¢ obszaru wskazanego do sporzadzenia planu
stanowig grunty rolne, w tym grunty zadrzewione i zakrzewione, oraz lasy.

Obszar wskazany do sporzadzenia planu potozony jest poza granicami form ochrony przyrody.

Aktualnie na tym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ale w
bezposrednim sgsiedztwic w 2022 roku uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka pod nazwag ,,Wéika Mladzka - etap 11”.

Obszar poddany jest presji inwestycyjnej, gtéwnie w zakresie lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej realizowanej w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Realizowana zabudowa pozostaje
w sprzecznosci z ustalonymi przez studium kierunkami zagospodarowania tego rejonu Otwocka, zarbwno w
odniesieniu do funkcji, jak i wskaznikow zabudowy, zwlaszcza wielkosci dziatek, na ktérych lokalizowana
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomosci niekiedy majg powierzchnig nawet dwukrotnie
mniejszg, niz przewiduje to studium. Ponadto decyzje generuja wadliwy rozwdj uktadu drogowego
miejscowosci w oparciu o drogi wewnetrzne o niewielkiej szerokosci oraz nie jest uwzgledniane tworzenie
rezerw pod rozw(j wskazanych w studium drég publicznych.

Celem sporzadzania planu jest powstrzymanie zabudowy terenu na warunkach sprzecznych z
kierunkami rozwoju ustalonymi przez studium.
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