PREZYDENT MIASTA OTWOCKA

ul. Armii Krajowej 5, 05-400 Otwock, tel.: +48 (22) 779 20 01 (do 06); fax: +48 (22) 779 42 25,
www.otwock.pl , e-mail: umotwock@otwock.pl

WPP.6727.107.2023.PCz Otwock, dnia .. 2073 -03-10

WYPIS

z tekstu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszatu obejmujacego swym
zasiegiem pas terenéw PKP oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto
Otwock z pélnocnego zachodu na poludniowy wschod - etap I w Otwocku zatwierdzonego
Uchwalg Rady Miasta Otwocka Nt XLVI/541/2002 z dnia 25 czerwca 2002 1. (Dz. Urz. Woj. Maz.
Nr 237 poz. 6067 z dnia 6.09.2002 r.) wydany na podstawie art. 30 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) dla:

Dziatek nr ew. 68/1, 68/3, 68/4, 68/5. 68/6 w obtebie 42 — zlokalizowanych na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolami: MU1, KZ.

USTALENIA OGOLNE

1. Oznaczenia graficzne wystepujace w legendzie Rysunku Planu s3 obowiazujacymi ustaleniami
Planu.

2. Koncepcje zagospodarowania paséw drogowych i skrzyzowad moga by¢ korygowane
w zaleznosci od potrzeb, bez koniecznosci zmiany niniejszego planu.

Podzial obszatu opracowania na tereny o réznych funkcjach

Plan wptowadza podzial na nastgpujace tereny funkcjonalne m. in.:

1. Tereny mieszkaniowe z dopuszczeniem ushug nieuciazliwych dla srodowiska oznaczone
na rysunku Planu symbolem MU oraz MU1, MU2, MU3, MU4

2. Tereny ulic z infrastruktura techniczna w liniach rozgraniczajacych, parkingéw publicznych,
ciagéw pieszych 1 pieszo jezdnych, $ciezek rowerowych oznaczone na rysunku planu
symbolami okreslajacymi klasyfikacje funkcjonalo — techniczna drég m.in.: KZ — ulice zbiorcze.

Funkcja terenu

1. Ustala sig, ze ilekro¢ w Planie i na Rysunku Planu dany obszar ma oznaczone funkcje przy
pomocy kilku symboli i kilku definicji, to nalezy rozumie¢, ze na ww. obszarze moga
wystepowaé wszystkie ww. funkcje jednoczesnie, kilka lub jedna z nich.

2. Stwarza si¢ mozliwoéci zmiany dotychczasowej funkcji i sposobu zagospodarowania obiektow
i terenéw zgodnie z zawartymi w planie zapisami ale nie obliguje do dokonania zmian. Wyjatek
stanowia obiekty i tereny, ktorych dotychczasowa funkcja lub sposob zagospodarowania
powoduje uciazliwosci przekraczajace granice dziatki wlasnej lub uniemozliwia wprowadzenie
ustalenl planu na terenach sasiednich.

3. Ustalasie, ze na calym obszarze objetym Planem mozna lokalizowa¢ zadania dla realizacji celow
publicznych w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami w ramach funkcji 1 zasad
zagospodarowania terenu, dopuszczonych niniejszym Planem.

4. Linie rozgraniczajace teteny o roznych funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania jak
na rysunku planu.

Warunki zabudowy i zasady zagospodarowania terenu

1. Dopuszcza si¢ na terenach posiadajacych zgody wlasciwych organ6w na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne oraz na terenach, ktdre takich zgdd nie pottzebuja
wyznaczenie dodatkowych ciagdéw pieszych, sciezek rowerowych i parkingdw oraz powstanie




10.

11.

12.

13.

14.

15.

budowli 1 urzadzen obshugi inzynietyjnej nie zaznaczonych na Rysunku Planu a niezbednyct.

dla funkcjonowania obszaru objetego opracowaniem.

Dopuszcza si¢ podzialy dzialek pod warunkiem, ze powstale w wyniku podzialu dziatki

budowlane nie beda mniejsze niz 1000 m” z wyjatkiem:

Ustala sie, ze pod pojeciem ,,nieprzekraczalna linia zabudowy” rozumie si¢ lini¢ okreslajaca

minimalng odleglos¢ projektowanych obiektéw budowlanych od linii rozgraniczajacych

terenéw ulic i ciagéw pieszo - jezdnych; nieprzekraczalna linia zabudowy nie obliguje

do wznoszenia wzdtuz niej obiektéw budowlanych.

Na calym obszarze objetym planem utrzymuje sie istniejaca zabudowe z prawem do temontu,

modernizacji, przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, odbudowy o ile nie jest to sptzeczne

z ustaleniami szczegblowymi dla poszczegélnych terendéw funkcjonalnych.

Prawo do remontu zgodnie z przepisami prawa budowlanego oznacza mozliwo$¢ prowadzenia

robét budowlanych w istniejacym budynku polegajacych na odtwarzaniu stanu pierwotnego.

Prawo do modernizacji oznacza mozliwos¢ prowadzenia robdét budowlanych w istniejacym

budynku nie zmieniajacych bryly budynku i nieznacznie zmieniajacych wyglad budynku.

Prawo do przebudowy budynku oznacza mozliwos¢ wykonania robdt budowlanych

zmieniajacych bryle 1 wyglad budynku bez zmiany powierzchni zabudowy i bez zmiany

wysokosci budynku;

Prawo do rozbudowy budynku oznacza mozliwos¢ wykonania robét budowlanych

zmieniajacych powierzchni¢ zabudowy budynku;

Prawo do nadbudowy budynku oznacza mozliwos¢é wykonania robét budowlanych

zmieniajacych wysokos¢ budynku.

Prawo do odbudowy (odtworzenia) polega na mozliwosci budowy budynku w miejscu budynku

rozebranego, bez zmiany powierzchni zabudowy;

Ustala si¢, ze na calym obszarze objetym Planem wysoko$é nowej zabudowy nie moze

ptzekroczy¢ 3 kondygnacji nadziemnych, z poddaszem uzytkowym lub nieuzytkowym wlacznie

(z wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolem U, Ls/U, LsMW).

Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, na jednej dzialce

dopuszcza si¢ lokalizacj¢ jednego budynku mieszkalnego 1 jednego budynku gospodarczego lub

garazowego (z wyjatkiem terenu oznaczonego symbolem LsM3).

Dopuszcza si¢ wylacznie tradycyjne kolory pokry¢ dachowych - z wykluczeniem jaskrawych

odcieni koloréw: niebieskiego, fioletowego, z6ttego, pomaraficzowego, czerwonego, zielonego

(ustalenie nie dotyczy dachéwki ceramiczne;j);

Na calym obszarze objetym Planem wyklucza si¢ lokalizacje tymczasowych obiektéw

budowlanych, obiektéw ustugowo — produkcyjnych i magazynowo — sktadowych.

Na catym obszarze objetym Planem zakazuje sie:

a) stosowanie prefabrykowanych ogrodzen betonowych stawianych od strony ulicy
1 na wewnetrznych granicach dzialek,

b) pelnych ogrodzen chyba, ze jest to uzasadnione wzgledami uciazliwosci akustycznej.

Ochrona débr kultury

1.

2.

Na obszatze objetym niniejszym Planem wystepuja zabytki w rozumieniu ustawy o ochtonie

débr kultury 1 0 muzeach okreslone symbolem graficznym na Rysunku Planu.

Ustala sie ze:

a) wszelkie prace przy obiektach objetych ochrona wolno prowadzi¢ tylko w uzgodnieniu z
wlasciwym konserwatorem zabytkéw. Powyzszy wymdg odnosi sie téwniez do obiektow
nie zaznaczonych na rysunku planu a mogacych w trakcie realizacji ustalef planu zostaé
uznanymi za dobra kultury lub zabytki;

b) uzgodnienia z konserwatorem zabytkéw moga by¢ nakazane w stosunku do prac
prowadzonych na dziatkach sasiadujacych z obiektem objetym ochrona;

c) na ewentualng rozbiérke obiektéw wybudowanych przed 1945 rokiem (z wyjatkiem
budynkéw gospodarczych) nalezy uzyskac zgode wiasciwego konserwatora zabytkéw.

Ochrona i ksztaltowanie §rodowiska

15

Na obszarze objetym Planem wystepuja szczegblne formy ochrony przyrody w rozumieniu




ustawy o ochronie przyrody tzn. strefa ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu (WOChK).

Ustala si¢, ze dla obszaru objetego granicami strefy ochrony urbanistycznej WOChK

obowigzuja wszelkie ograniczenia i rygory dotyczace ochrony srodowiska wynikajace

z rozporzadzenia wojewody warszawskiego w sprawie utworzenia ww. obszaru. Brak wpisania,

ktérego$ z ograniczef lub rygoréw do niniejszej uchwaly nie powoduje, ze przestalo ono

obowigzywac.

Ustala sie, ze jezeli w trakcie realizacji ustalenl Planu dany obszar lub obiekt zostanie uznany za

obiekt podlegajacy szczegdlnej formie ochrony w rozumieniu ustawy o ochronie przyrody to

wszelkie prace na ww. obszarze lub przy ww. obiekcie wolno prowadzi¢ tylko w uzgodnieniu

z wlaSciwym w sprawie organem.

Ze wzgledu na ochrone waloréw uzdrowiskowych Otwocka na calym obszarze objetym

Planem wptrowadza si¢ ochrong¢ drzewostanu sosnowego. Wydanie pozwolenia na budowe

musi byé poprzedzone wykonaniem szczegbélowe] inwentaryzacji drzewostanu na koszt

inwestota.

Poddaje si¢ ochronie zadtzewienia przyuliczne oraz wartosciowe pojedyncze drzewa,

szczegolnie sosny powyzej 30 lat, poprzez:

a) zakaz wycinki,

b) zakaz utwardzania i innego ograniczania przepuszczalnosci gleb w promieniu 1 m od pnia,

¢) zakaz prowadzenia robét ziemnych w odleglosci mniejszej niz 1,5 m od pnia.

Na usunigcie drzew nalezy kazdorazowo uzyskac zgode wlasciwego organu.

Kazdorazowe usuniecie pelnowartoSciowego drzewostanu musi byé rekompensowane

nowymi nasadzeniami w uzgodnieniu z wlasciwym organem.

Zabrania sie niszczenia wydm, skatp, krawedzi erozyjnych, ktére uznaje si¢ za szczegdlnie

cenne element krajobrazu na calym obszarze, objetym niniejszym Planem.

Ustala sie, ze:

a) pod pojeciem powietzchni biologicznie czynnej rozumie si¢ t¢ powierzchnie dziatki
na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje nie zabudowana powierzchniowo lub kubaturowo w
glab gruntu jak ina nim oraz nad nim; nie stanowiaca nawierzchni dojazdéw i dojsc
pieszych, pokryta trwala roslinnoscia. W szczegdélnosci za powierzchni¢ biologicznie
czynna nie uznaje sig: zieleni projektowanej na dachach 1 $cianach budynkéw oraz budowh
naziemnych 1 podziemnych, nawierzchni zwirowych, grysowych 1 azurowych,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala si¢ dla dziatki lub terenu funkcjonalnego.

Komunikacja

1.

Ustala si¢ jako obowiazujace; klasy, przebiegi, szerokosci drég w liniach rozgraniczajacych oraz

lokalizacje skrzyzowan:

a) ustalenia szczegdlowe co do klasy 1 parametréw technicznych drég zawiera Tabela 1;

b) ze wzgledéw bezpieczefistwa ustanawia si¢ realizacje trojkatéw  widocznosc
na skrzyzowaniach ulic.

Do czasu realizacji bezkolizyjnego przejscia drogowego pod torami PKP przy ul. Majowe;,

dopuszcza si¢ budowe wezla jednopoziomowego.

Rozwiazania techniczne weztow 1 skrzyzowan komunikacyjnych zaznaczone na rysunku planu

maja charakter informacyjny 1 nie s3 obowigzujacymi ustaleniami planu.

Ustala si¢, obowiazek zaspokojenia potrzeb parkingowych w granicach wlasnej dziatki wedlug

nastepujacych wskaznikéw:

a) minimum dwa miejsca patkingowe na budynek mieszkalny jednorodzinny;

b) minimum jedno miejsce parkingowe na mieszkanie;

¢) min. 3 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug.

Ustala si¢ przebieg Sciezek rowerowych okreslony w rysunku planu. Sciezki rowerowe

oznaczone s symbolem KR 1 zostang zlokalizowane:

a) na terenach w liniach rozgraniczajacych ulic: K. Swierczewskiego, Piaskowa, Piwna,
Majowa, Grunwaldzka, Mickiewicza;

b) na terenach w granicach obszardéw funkcjonalnych KK i Ls.

Realizacja $ciezek rowerowych wymaga wydzielenia w ww. terenach komunikacyjnych 1 ww.




8.

obszarach funkcjonalnych pasa terenu o minimalnej szerokoéci 2 m z uwzglednienien
ciagloéci przebiegu oraz wymogbéw bezpieczenstwa.

Ustala sie obowiazek stosowania nawierzchni pélprzepuszczalnych przy budowie: Sciezek
rowerowych, dojs$¢ i dojazdéw, miejsc parkingowo - postojowych lokalizowanych w granicach
dzialek budowlanych.

Wyklucza si¢ na calym obszarze objetym planem parkowanie pojazdéw o masie catkowitej
przekraczajacej 16 t. lub dlugosci przekraczajacej 12 m.

9. Informacje zawarte w kolumnach 3 1 5 Tabeli 1. nie s3 ustaleniami planu.
Tabela 1. Zestawienie ulic
v dhugosc
klasa / przekrdj : dtugosé Szerokos.c w.hmach $ciezki
nazwa ulicy rozgraniczajacych )
(m) (m) (tm) rowerowej
(m)
1 2 3 4 5
Ulice zbiorcze
KZ/2x3 Gébrna 1470 14 =

Inzynieria miejska

1.

Dla calego obszaru objetego Planem wprowadza si¢ obowiazek wykonanie uzbrojenia terenu

w zakresie:

a) sieci wodocliagowej z urzadzeniami ppoz.;

b) sieci kanalizacyjnej sanitarnej;

¢) sieci kanalizacji deszczowey;

d) sieci gazowej Sredniego cisnienia dla potrzeb bytowo — socjalnych oraz celow grzewczych;

e) sieci energetycznej Sredniego 1 niskiego napigcia, docelowo kablowe;;

f) sieci telefonicznej kablowej;

g) innego uzbrojenia, jesli zaistnieje taka koniecznosé.

Ustala sig, ze uzbrojenie inzynieryjne miesci si¢ w liniach rozgraniczajacych ulic.

Dopuszcza si¢ instalacje studni chlonnych dla terenéw drég publicznych o nawierzchni

nieprzepuszczalnej do czasu wybudowania kanalizacji deszczowe;.

Ustala sig, ze po oddaniu do eksploatacji w przyleglej do dziatki ulicy sieci kanalizacyjnej,

istnieje obowigzek podlaczenia si¢ do ww. kanalizacji 1 likwidacji szamba.

Wyklucza si¢ wprowadzanie $ciekéw mnieoczyszczonych do woéd  podziemnych

1 powierzchniowych.

Ustala si¢ nastepujace sposoby ogrzewania budynkéw 1 budowli: z sieci miejskiej, gazowe,

elektryczne, olejem opalowym. Dopuszcza si¢ ogrzewanie budynkéw i1 budowl inne niz

gazowe, elektryczne lub olejowe pod warunkiem, pozytywnej opinii rzeczoznawcy, ze nie

stanowi zagrozenia dla srodowiska przyrodniczego i uzyskania zgody wlasciwych organow.

Dla catego obszaru objetego niniejszym Planem wprowadza si¢ nakaz selektywnej zbiorki

odpadow:

a) na terenie kazdej dzialki budowlanej nalezy zapewni¢ miejsce na cztery typy oznaczonych
pojemnikéw na odpady 1 surowce wtorne.

b) dopuszcza si¢ wyznaczenie wspdlnego dla kilku budynkéw lub dzialek miejsca
na ww. pojemniki.

¢) lokalizacja miejsc na pojemniki musi umozliwia¢ dostgp do nich z komunikacji
ogoélnomiejskie;.

Miejscem likwidacji, gromadzenia lub unieszkodliwiania odpadéw, ktérych nie mozna

wykorzystac gospodarczo jest sktadowisko odpadéw komunalnych w Swierku lub inne miejsce

do tego przeznaczone.

Zasady lokalizowania reklam i znakéw informacyjno — plastycznych

1.

Ustala si¢ obowigzek uzgadniania miejsca usytuowania 1 formy reklam i znakéw informacyjno
— plastycznych o powierzchni wigkszej niz 0,5 m? z wlasciwymi organami, w tym z Urzedem




Miasta,
2. Zabrania si¢ umieszczania reklam i znakéw informacyjno - plastycznych:
a) na pomnikach i miejscach pamigci narodowej oraz w promieniu 50 m od nich,
b) na drzewach,
¢) na obiektach tworzonych dla ozdoby ulic 1 placow (rzezby, latarnie, mata architektura)
d) na budowlach 1 urzadzeniach technicznych typu: szafki energetyczne i telekomunikacyjne,
stacje transformatorowe itp.

USTALENIA SZCZEGOLOWE

Czeéci I dziatek nr ew. 68/1, 68/5, 68/6 oraz dziatki nr ew. 68/3, 68/4 obrebie 42 —

zlokalizowane s3 na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem MU — tereny mieszkaniowo

- ustugowe zabudowy jednorodzinne;.

Ustalenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

1. Tereny oznaczone symbolami MU oraz MUI, MU2, MU3, MU4, - tereny mieszkaniowo -
ustugowe zabudowy jednorodzinnej;

a) kazdy teten oznaczony na Rysunku Planu symbolem MU z cyfra (MU1, MU2, MU3,
MU4, ), nalezy traktowac jako jedno zamierzenie budowlane, dla ktérego wydawane jest
jedno pozwolenie na budowe,

b) dopuszcza si¢ adaptacje istniejacych, nie uciazliwych funkeji produkeji, magazynowania,
sktadéw z zakazem prowadzenia dzialaii inwestycyjnych zmierzajacych do ich
mtensyfikacji,

c) dopuszcza si¢ dziatania inwestycyjne zmierzajace do wprowadzenia funkcji mieszkaniowo
ustugowej,

d) dopuszcza sie ustugi nieuciazliwe dla Srodowiska tzn. ustugi, ktérych uciazliwo$¢ zamyka
si¢ w granicach dziatki,

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej - min. 60% powierzchni dziatki.

Czesci 11 dziatek o nr ew. 68/1, 68/5, 68/6 w obrebie 42 — zlokalizowane sa na rysunku Planu
na terenie oznaczonym symbolem KZ-ulica Gérna o klasie zbiorczej, szeroko$ci w liniach
rozgraniczajacych 14 m

Czes¢ II1 dziatki nr ew. 68/1 w obr. 42 zlokalizowana na terenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego swym zasiggiem pas terendw PKP oraz teteny
do niego przyleglte wraz z centrum biegnacym przez miasto Otwock z pdinocnego zachodu na
potudniowy wschod — etap 1L

Integralng czes$¢ wypisu stanowi wyrys z tysunkéw w/w planu.

Zwolniono z oplaty skarbowej na podstawie art. 7 Ustawy o oplacie skarbowej z dnia 16 listopada 2006 r.
(Dz. U. 22022 r.; poz. 2142 ze zm.).

Otrsymuge:

Mazowiecki Zarzad Drog Wojewodzkich
w Watrszawie

ul. G6rna 18

05-400 Otwock 'A MIASTA OTWOCKA

:A. II'.I | :

Elzbieta Salamorjezyk
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granica opracowania

2073-03- 10

NACZE]

AN

Krajobrazu

granica strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chf

PREEST
ElZbietz Sa

linie rozgraniczajgce tereny o réznych funkcjach i réznych zasadach
zagospodarowania

LA\

nieprzekraczalna linia zabudowy

Y

obiekty objete ochrong Konserwatora Zabytkow

TERENY MIESZKANIOWE

M

tereny zabudowy jednorodzinnej

M1

tereny zabudowy jednorodzinnej z wbudowanymi us’rugaml dopuszczonymi w
strefie ochrony urbanistycznej WOChK

TERENY MIESZKANIOWE NA DZIALKACH LESNYCH

LsM1

dziatki leéne z istniejaca zabudowg w WOChK

LsM2

LsM3

LsM4

dziatki leéne z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe]

LsM
w

dziatki leéne z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

TERENY MIESZKANIOWE Z DOPUSZCZENIEM USLUG

MU

M| mMu2

MU3

MU4

Tereny mieszkaniowe z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych dla srodowisk

TERENY USLUG

) UH |[tereny uslugowe
UK1 | UK2 |[tereny ustug kultu
Ls/U |tereny ustug na dziatkach lesnych

TERENY LESNE

Ls

lasy

TERENY KOMUNIKACII

mlice zbiorcze KX |ulice pieszo jezdne
KL |ulice lokalne KP |parkingi
KD |ulice dojazdowe | KR |orientacyjny przebieg Sciezek rowerowych
KK |tereny kolejowe '




