RADA MIAS TA UCHWALA NR X1.V1/541/2002
RADY MIASTA OTWOCKA
OTWOCEKA z dnia 25 czerwca 2002 roku

w sprawie zmiany MIEJSCOWEGO PLANU OGOLNEGO ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA OTWOCKA zatwierdzonego Uchwatg Nr XVII/77/86 Rady
Narodowe] Miasta Otwocka z dnia 27 listopada 1986r. dla obszaru, ktorego granice okresla
zafacznik graficzny nrl do Uchwaly nr LIII/368/97 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 grudnia 1997 r
zwanego MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
OBSZARU OBEJMUJACEGO SWYM ZASIEGIEM PAS TERENOW PKP ORAZ TERENY
DO NIEGO PRZYLEGLE WRAZ Z CENTRUM, BIEGNACY PRZEZ MIASTO OTWOCK Z
POELNOCNEGO ZACHODU NA POLUDNIOWY WSCHOD - ETAP I - a w skrocie Planem.

Na podstawie art. 26 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jedn.: Dz. U.z 1999 r., Nr 15, poz.139, z pézn. zm.) i art. 18 ust.2 pkt.5, art.40 ust.1, art. 41 ust.1,
art.42 ust.2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.:Dz. U. z 2001 r,
Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.) oraz w wykonaniu Uchwaly Nr XX/160/95 Rady Miejskiej w
Otwocku z dnia 21 listopada 1995 r., Uchwaly Nr XXX/221/96 Rady Miasta Otwocka z dnia 4
lipca 1996 r., Uchwaly Nr XXXIV/246/96 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 pazdziernika 1996 r i
Uchwaly Nr LIII/368/97 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 grudnia 1997 roku Rady Miasta
Otwocka na wniosek Zarzadu Miasta Otwocka uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1

USTALENIA PODSTAWOWE

§1

Obszar opracowania

Granice MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU
OBEJMUJACEGO SWYM ZASIEGIEM PAS TERENOW PKP ORAZ TERENY DO NIEGO
PRZYLEGLE WRAZ Z CENTRUM BIEGNACY PRZEZ MIASTO OTWOCK Z POLNOCNEGO
ZACHODU NA POLUDNIOWY WSCHOD - ETAP 1, sg zgodne z zatacznikiem graficznym nrl do
Uchwaly nr LITI/368/97 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 grudnia 1997 r.

§2

Przedmiot planu

Przedmiotem ustalen Planu jest okre$lenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania przestrzennego
terenu objetego granicami planu, okreslonymi na rysunku planu.

§3

Zakres obowiazywania rysunku planu

1. Zatacznikiem nr 1 z do niniejszej Uchwaty jest Rysunek Planu w skali 1:2 000.
2. Ustalenia zawarte w tresci Uchwaly odnosza sie do terenu objetego granicami Planu
okreslonymi na Rysunku Planu. _
. Oznaczenia graficzne wystepujace w legendzie Rysunku Planu sa obowigzujacymi ustaleniami
Planu.
4. Koncepcje zagospodarowania pasow drogowych i skrzyzowan moga by¢ korygowane w
zleznosci od potrzeb, bez koniecznosci zmiany niniejszego planu.
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Rozdzial 2

USTALENIA OGOLNE

§4

Podzial obszaru opracowania na tereny o réznych funkcjach

Plan wprowadza podziat na nastepujace tereny funkcjonalne:

L.

s

~ O w

Tereny zabudowy mieszkaniowej oznaczone na Rysunku Planu symbolami:

a) M - tereny zabudowy jednorodzinnej

by MI1 - tereny zabudowy jednorodzinnej ekstensywnej z wbudowanymi ustugami
dopuszczonymi w strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (WOChK).

Tereny zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych oznaczone na Rysunku Planu

symbolami:

a) LsM1 - dziatki lesne z istniejaca zabudowa w strefie ochrony urbanistyczne;
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK);

b) LsM2, LsM3 - dziatki lesne z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i ustugowej;

c) LsMW - dzialki lesne z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Tereny mieszkaniowe z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych dla srodowiska oznaczone na

Rysunku Planu symbolem MU oraz MU1, MU2, MU3, MU4 .

Tereny ustugowe oznaczone na Rysunku Planu symbolem U, UH 1 Ls/U.

Tereny ustug kultu oznaczone na Rysunku Planu symbolem UK1 1 UK2.

Tereny lasow oznaczone na Rysunku Planu symbolem Ls.

Tereny ulic z infrastrukturg techniczna w liniach rozgraniczajacych, parkingdéw publicznych,

ciggdw pieszych 1 pieszo jezdnych, $ciezek rowerowych oznaczone na Rysunku Planu

symbolami okreslajacymi klasyfikacje funkcjonalno-techniczng drog:

a) KZ - ulice zbiorcze,

b) KL - ulice lokalne,

c) KD - ulice dojazdowe,

d) KX - ciagi pieszo-jezdne,

e) KP - parkingi,

f) KR - scieszki rowerowe.

Tereny kolejowe oznaczone na Rysunku Planu symbolem KK, PK.

§5

Funkcja terenu

. Ustala sig, ze ilekro¢ w Uchwale 1 na Rysunku Planu dany obszar ma oznaczone funkcje przy

pomocy kilku symboli i kilku definicji, to nalezy rozumie¢, ze na ww. obszarze moga
wystgpowac wszystkie ww. funkcje jednoczesnie, kilka lub jedna z nich.

. Stwarza si¢ mozliwosci zmiany dotychczasowe] funkcji 1 sposobu zagospodarowania obiektow i

terenow zgodnie z zawartymi w planie zapisami ale nie obliguje do dokonania zmian. Wyjatek
stanowig obiekty 1 tereny, ktorych dotychczasowa funkcja lub sposob zagospodarowania powoduje
uciazliwosci przekraczajace granice dziatki wiasnej lub uniemozliwia wprowadzenie ustalen planu na
terenach sasiednich.

. Ustala si¢, ze na calym obszarze objetym Planem mozna lokalizowa¢ zadania dla realizacji celow

publicznych w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami w ramach funkcji i zasad
zagospodarowania terenu, dopuszczonych niniejszym Planem.



4. Linie rozgraniczajgce tereny o roznych funkcjach lub roznych zasadachzagospodarowania jak

10.

11.

12.

14.

na rysunku planu.

§6

Warunki zabudowy i zasady zagospodarowania terenu.

Warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenow w decyzjach administracyjnych nalezy
okresli¢ zgodnie z przeznaczeniem i zasadami zagospodarowania terenu ustalonymi w
niniejszej uchwale, oraz zgodnie z regulacjg przepisow szczegolnych.

Dopuszcza si¢ na terenach posiadajacych zgody wilasciwych organow na zmiane

przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne oraz na terenach, ktoére takich zgdd nie

potrzebuja wyznaczenie dodatkowych ciaggdéw pieszych, sciezek rowerowych i parkingdw
oraz powstanie budowli i urzadzen obstugi inzynieryjnej nie zaznaczonych na Rysunku Planu

a niezbednych dla funkcjonowania obszaru objetego opracowaniem.

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

budowlane nie beda mniejsze niz 1000 m? z wyjatkiem:

a) trendw potozonych w granicach strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, gdzie obowiazuje minimalna wielko$¢ dziatki zgodnie z
przepisami szczegbtowymi zawartymi w Rozdziale 3 niniejszej uchwaly;

b) terenu ograniczonego ulicami: Gorna, Mickiewicza, Swierczewskiego do granicy z
obszarem funkcjonalnym oznaczonym na rysunku planu symbolem Ls, dla ktérego
ustala si¢ 700m? jako minimalna powierzchnie dziatki;

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

minimalng odlegltos¢ projektowanych obiektow budowlanych od linii rozgraniczajacych terenow

ulic i ciagow pieszo-jezdnych; nieprzekraczalna linia zabudowy nie obliguje do wznoszenia wzdtuz
niej obiektow budowlanych.

Na calym obszarze objetym planem utrzymuje si¢ istniejacq zabudowe z prawem do remontu,

modernizacji, przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, odbudowy o ile nie jest to sprzeczne z

ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegolnych terenow funkcjonalnych.

Prawo do remontu zgodnie z przepisami prawa budowlanego oznacza mozliwos¢ prowadzenia

robot budowlanych w istniejacym budynku polegajacych na odtwarzaniu stanu pierwotnego.

Prawo do modemnizacji oznacza mozliwos¢ prowadzenia robot budowlanych w istniejacym

budynku nie zmieniajacych bryly budynku i nieznacznie zmieniajacych wyglad budynku.

Prawo do przebudowy budynku oznacza mozliwo$¢ wykonania robot budowlanych zmieniajacych

bryte i wyglad budynku bez zmiany powierzchni zabudowy i bez zmiany wysokosci budynku,

Prawo do rozbudowy budynku oznacza mozliwos¢ wykonania robot budowlanych zmieniajacych

powierzchni¢ zabudowy budynku;

Prawo do nadbudowy budynku oznacza mozliwos¢ wykonania robot budowlanych zmieniajacych

wysokos¢ budynku.

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

rozebranego, bez zmiany powierzchni zabudowy;.

Ustala si¢, ze na calym obszarze objetym Planem wysokos¢ nowej zabudowy nie moze

przekroczy¢ 3 kondygnacji nadziemnych, z poddaszem uzytkowym lub nieuzytkowym

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

Dla terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, na jednej dzialce

dopuszcza si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego i jednego budynku gospodarczego

lub garazowego (z wyjatkiem terenu oznaczonego symbolem LsM3).

Dopuszcza si¢ wylacznie tradycyjne kolory pokry¢ dachowych - z wykluczeniem jaskrawych
odcieni kolorow: niebieskiego, fioletowego, zéltego, pomaranczowego, czerwonego,
zielonego (ustalenie nie dotyczy dachowki ceramicznej);



15.

16.
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Na calym obszarze objetym Planem wyklucza sie lokalizacje tymczasowych obiektow

budowlanych, obiektow ustugowo-produkcyjnych i magazynowo-sktadowych.

Na calym obszarze objetym Planem zakazuje sig;

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

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

§7
Ochrona débr kultury

Na obszarze objetym niniejszym Planem wystepuja zabytki w rozumieniu ustawy o ochronie

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

Ustala sie ze:

a) wszelkie prace przy obiektach objetych ochrong wolno prowadzi¢ tylko w uzgodnieniu z
wiasciwym konserwatorem zabytkow. Powyzszy wymog odnosi si¢ rowniez do obiektow nie
zaznaczonych na rysunku planu a mogacych w trakcie realizacji ustalen planu zostac
uznanymi za dobra kultury lub zabytki;

b) wuzgodnienia z konserwatorem zabytkéw mogg by¢ nakazane w stosunku do prac
prowadzonych na dziatkach sasiadujgcych z obiektem objetym ochrona;

c) na ewentualng rozbiorke obiektéw wybudowanych przed 1945 rokiem (z wyjatkiem
budynkow gospodarczych) nalezy uzyska¢ zgode wiasciwego konserwatora zabytkow.

§8

Ochrona i ksztaltowanie srodowiska

Na obszarze objetym Planem wystepuja szczegolne formy ochrony przyrody w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody tzn. strefa ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (WOChK).

Ustala sig, ze dla obszaru objetego granicami strefy ochrony urbanistyczneg WOChK
obowiazuja wszelkie ograniczenia i rygory dotyczace ochrony srodowiska wynikajace z
rozporzadzenia wojewody warszawskiego w sprawie utworzenia ww. obszaru. Brak
wpisania, ktérego$ z. ograniczen lub rygorow do niniejszej Uchwaty nie powoduje, ze
przestato ono obowigzywac.

Ustala sig, ze jezeli w trakcie realizacji ustalen Planu dany obszar lub obiekt zostanie uznany
za obiekt podlegajacy szczegolnej 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 walorow uzdrowiskowych Otwocka na catym obszarze objetym Planem
wprowadza si¢ ochrong drzewostanu sosnowego. Wydanie pozwolenia na budowg musi by¢
poprzedzone wykonaniem szczegotowej inwentaryzacji drzewostanu na koszt inwestora.

Poddaje si¢ ochronie zadrzewienia przyuliczne oraz wartoSciowe pojedyncze drzewa, szczegolnie
sosny powyzej 30 lat, poprzez:

a) zakaz wycinki,

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

c) zakaz prowadzenia robét ziemnych w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m od pnia.

Na usunigcie drzew nalezy kazdorazowo uzyskaé zgode wiasciwego organu.

Kazdorazowe usunigcie pelnowartoéciowego drzewostanu musi by¢ rekompensowane nowymi
nasadzeniami w uzgodnieniu z wlasciwym organem.

Zabrania si¢ niszczenia wydm, skarp, krawedzi erozyjnych, ktore uznaje sig za szczegodlnie
cenne elementy krajobrazu na catym obszarze, objetym niniejszym Planem.



Ustala sie, ze:

a) pod pojeciem powierzchni biologicznie czynnej rozumie si¢ t¢ powierzchnie dzialki na
gruncie rodzimym, ktora pozostaje nie zabudowana powierzchniowo lub kubaturowo w
glab gruntu jak i na nim oraz nad nim; nie stanowigca nawierzchni dojazdow i dojsé
pieszych, pokryta trwalg roslinnosciag. W szczegolnosci za powierzchnie biologicznie
czynng nie uznaje si¢: zieleni projektowanej na dachach i $cianach budynkéw oraz
budowli naziemnych i podziemnych, nawierzchni zwirowych , grysowych i azurowych,

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

§9

Komunikacja

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

oraz lokalizacj¢ skrzyzowan,

a) ustalenia szczegolowe co do klasy 1 parametrow technicznych drog zawiera Tabela 1,

b) ze wzgledow bezpieczenstwa ustanawia sie realizacje trojkatow widocznosci na
skrzyzowaniach ulic.

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

dopuszcza si¢ budowe wezla jednopoziomowego.

Rozwiazania techniczne weztow 1 skrzyzowan komunikacyjnych zaznaczone na rysunku

planu maja charakter informacyjny i nie s3 obowigzujgcymi ustaleniami planu.

Ustala si¢, obowigzek zaspokojenia potrzeb parkingowych w granicach wiasnej dziatki

wedlug nastepujacych wskaznikow:

a) minimum dwa miejsca parkingowe na budynek mieszkalny jednorodzinny

b) minimum jedno miejsce parkingowe na mieszkanie;

c) minimum trzy miejsca na 100 m> powierzchni uzytkowej ushug.

Ustala sig przebieg sciezek rowerowych okreslony w rysunku planu. Sciezki rowerowe oznaczone

sa symbolem KR i zostang zlokalizowane:

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

b) naterenach w granicach obszaréw funkcjonalnych KK i Ls.

Realizacja $ciezek rowerowych wymaga wydzelenia w ww. terenach komunikacyjnych i ww.

obszarach funkcjonalnych pasa terenu o minimalnej szerokosci 2 m z uwzglednieniem ciaglosci

przebiegu oraz wymogow bezpieczenstwa.

Ustala sie obowiazek stosowania nawierzchni polprzepuszczalnych przy budowie: Sciezek

rowerowych, doj$¢ i dojazdow, miejsc parkingowo-postojowych lokalizowanych w granicach

dziatek budowlanych.

Wyklucza si¢ na calym obszarzeobjetym planem parkowanie pojazdéw o masie catkowite]

przekrzczajacej 16 t. lub dhugosci przekraczajacej 12 m.

Informacje zawarte w kolumnach 3 1 5 Tabeli 1 nie sg ustaleniami planu.



Tabela 1. Zestawienie ulic

klasa/przekrdj (m) nazwa ulicy dtugosé szerokos¢ w dtugosc sciezki
(m) liniach rowerowej(m)
rozgraniczajacych
1 2 3 4 5
ulice zbiorcze
KZ/2x3,5 KoHataja 470 20
1040 16
KZ/2x3,5 Swierczewskiego 1800 20
2% 3 Warszawska 550 20
KZ/2x3,5 Majowa 100 35
100 25
100 20
KZ/2x3,5 Grunwaldzka 120 25
KZ/2x3 Gorna 1470 14
KZ/2x3 Mickiewicza 190 14
ulice lokalne

KL/2x3 Majowa 100 14 100

KL/2x3 Bagatela 590 14
ulice dojazdowe

KD /2x2,75 Swierczewskiego 600 11 600

2%2.3 575 10 575
KD/2x2,75 Ziotowa 195 11
KD/2x275 Jasna 300 11
KD/2x2)5 Poetycka 130 10
KD/2x2)5 Sowinskiego 115 10
KD/2x25 Kukutcza 125 10
KD/2x2,5 Lisia 90 10
KD/2x2)5 Westerplatte 170 10
KD/2x2)5 Zakopianska 170 10
KDi/2x25 Japonska 185 10
KD/2x25 Feliksow 170 10
KD/2x2)5 Kasztanowa 300 10

KD/2x25 Piwna 240 10 240

KD/2x2,5 Piaskowa 280 10 200
KD/2x2)5 Grzybowa 190 10

KD/2x2)5 Mata 100 10 50
KD/2x25 Roézana 185 10

ciagi pieszo-jezdne

KX /2x2725 Projektowana 1 50 6

KX /2x225 Projektowana 2 105 5 105
KX /2x2725 Projektowana 3 105 6
KX /2x225 Mata 95 6




§10
InZynieria miejska

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

w zakresie:

a) sieci wodociagowej z urzadzeniami ppoz.;

b) sieci kanalizacyjnej sanitarnej;

c¢) sieci kanalizacji deszczowej;

d) sieci gazowe] S$redniego cisnienia dla potrzeb bytowo - socjalnych oraz celow
grzewczych;

e) sieci energetycznej sredniego i niskiego napigcia, docelowo kablowej;

f) sieci telefonicznej kablowej;

g) innego uzbrojenia, jesli zaistnieje taka koniecznosc.

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

Dopuszcza si¢ instalacj¢ studni chlonnych dla terendw drog publicznych o nawierzchni

nieprzepuszczalnej do czasu wybudowania kanalizacji deszczowe;.

Ustala si¢, ze po oddaniu do eksploatacji w przylegle] do dziatki ulicy sieci kanalizacyjnej,

istnieje obowiazek podtaczenia si¢ do ww. kanalizacji 1 likwidacji szamba.

Wyklucza si¢ wprowadzanie $ciekOw nieoczyszczonych do wdd  podziemnych i

powierzchniowych.

Ustala si¢ nastgpujace sposoby ogrzewania budynkow 1 budowli: z sieci miejskiej, gazowe,

elektryczne, olejem opatowym Dopuszcza si¢ ogrzewanie budynkéw i1 budowli inne niz

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

stanowi zagrozenia dla srodowiska przyrodniczego i uzyskania zgody wlasciwych organow.

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

odpadow :

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

b) dopuszcza si¢ wyznaczenie wspolnego dla kilku budynkéw lub dziatek miejsca na ww.
pojemniki.

c) lokalizacja miejsc na pojemniki musi umozliwia¢ dostgp do nich z komunikacji
ogolnomiejskiej.

Miejscem likwidacji, gromadzenia lub unieszkodliwiania odpadow, ktorych nie mozna

wykorzysta¢ gospodarczo jest sktadowisko odpadéw komunalnych w Swierku lub inne

migjsce do tego przeznaczone.

§11
Zasadylokalizowania reklam i znakéw informacyjno- plastycznych

Ustala si¢ obowiagzek uzgadniania miejsca usytuowania i formy reklam 1 znakow

informacyjno-plastycznych o powierzchni wigkszej niz 0,5m’ z wtasciwymi organami, w tym

z Urzedem Miasta,

Zabrania si¢ umieszczania reklam i znakow informacyjno- plastycznych:

a) na pomnikach i miejscach pamigci narodowej oraz w promieniu 50 m od nich,

b) na drzewach,

c) na obiektach tworzonych dla ozdoby ulic i placow (rzezby, latarnie, mata architektura)

d) nabudowlach 1 urzadzeniach technicznych typu:szafki energetyczne 1 telekomunikacyjne,
stacje transformatorowe itp.



Rozdzial 3
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§12
Ustalenia dla terenow zabudowy mieszkaniowej

Teren oznaczony symbolem M - tereny zabudowy mieszkaniowej

a)
b)

o)
)

e)
f)

typ zabudowy - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

adaptuje si¢ istniejacg zabudowe jednorodzinng blizniacza.

dopuszcza sig¢ ustugi wbudowane w budynki mieszkalne, pod warunkiem, ze zajmowana
przez nie powierzchnia uzytkowa nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej budynku,
a ewentualna uciazliwo$¢ zamyka sie w pomieszczeniach przeznaczonych pod ustuge.
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (przeznaczenia lokali
mieszkalnych na cele ustugowe) wymaga zgody wlasciwego w sprawie organu,
dopuszcza sig¢ wtorne podzialy dziatek, zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 6, pkt. 3,
udziat powierzchni biologicznie czynnej — min. 60% powierzchni dziatki.

Teren oznaczony symbolem M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej
intensywnosci z wbudowanymi ustugami dopuszczonymi w strefie ochrony urbanistycznej w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu

a)

b)

©)

d)
e)

typ zabudowy - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca z ograniczeniem
do jednego budynku na dziatce i ograniczeniem powierzchni wytaczenia gruntow lesnych
z produkgji (trwlego wylesienia) do 400m’ na dzialce oraz obowiazkiem zachowania i
utrzymania drzewostanu lesnego na pozostatej powierzchni dziatki;

dopuszcza si¢ podzialy dziatek pod warunkiem ze powstale w wyniku wtérnego
podziatu dziatki beda mialy powierzchnig nie miejsza niz 2500 i

dopuszcza si¢ ustugi wbudowane w budynki mieszkalne, pod warunkiem, Ze zajmowana
przez nie powierzchnia uzytkowa nie przekracza 20% powierzchni uzytkowej calego
budynku,

udziat powierzchni biologicznie czynnej - min. 80% powierzchni dziatki,

pozostate zasady zagospodarowania terenu zgodne z Rozporzadzeniem Wojewody
Warszawskiego w sprawie utworzenia Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§13
Ustalenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowej na dziatkach leSnych

Teren oznaczony symbolem LsMI1 - dziatki lesne z istniejacq zabudowa mieszkaniowg w
srefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

a)
b)
c)

d)

adaptacja istniejacej zabudowy mieszkaniowej 1 mieszkaniowo - ustugowej z prawem do
remontu, modernizacji i nadbudowy,

adaptacja jednego budynku gospodarczego z prawem do remontu, modernizacji,
nadbudowy,

maksymalna wysoko$¢ budynku po nadbudowie - 2 kondygnacje, w tym poddasze
uzytkowe,

zmiana charakteru architektury istniejacych budynkéw bedaca nastgpstwem remontu,
modernizacji 1 nadbudowy wymaga kazdorazowo uzgodnienia z wlasciwym
Konserwatorem Zabytkow,



e) dopuszcza si¢ ustugi wbudowane w budynki mieszkalne, pod warunkiem, ze zajmowana
przez nie powierzchnia uzytkowa nie przekracza 20% powierzchni uzytkowej catego
budynku,

f) ewentualna ucigzliwo$¢ ustugi wbudowanej w budynek mieszkalny ograniczona do
pomieszczen przeznaczonych pod ustuge,

g) zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (przeznaczenia lokali
mieszkalnych na cele ustugowe) wymaga zgody wiasciwego w sprawie organu,

h) obowiazek zachowania i utrzymania charakteru lesnego powierzchni dziatki nie zajetej
przez budynki 1 komunikacjeg;

i)  minimalna powierzchnia dziatki 2500m’;

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej - min. 80% powierzchni dziatki,

j)  pozostale zasady zagospodarowania terenu zgodne z rygorami dotyczacymi strefy ochrony
urbanistycznej zawartymi w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w sprawie
utworzenia Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Teren oznaczony symbolem LsM2 - dzialki leSne z dopuszczeniem zabudowy

mieszkaniowej 1 ustug.

a) typ zabudowy -zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

b) dopuszcza si¢ obiekty ustugowe 1 ustugi wbudowane w budynki mieszkalne, pod
warunkiem, Ze zajmowana przez nie powierzchnia uzytkowa nie przekracza 20%
powierzchni uzytkowej budynku;

c) ewentualna ucigzliwo$¢ ustug ograniczona do pomieszczen przeznaczonych na
dziatalnos¢ ustugowa;

d) zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (przeznaczenia lokali
mieszkalnych na cele ustugowe) wymaga zgody wlasciwego w sprawie organu,

e) z produkcji lesnej mozna wytaczy¢ maksymalnie 400 m® powierzchni dziatki;

f)  minimalna powierzchnia dziatki 2500m’

g) obowiazek zachowania i utrzymania charakteru lesnego pozostatej powierzchni dziatki.

Teren oznaczony symbolem LsM3 - dziatki lesne z dopuszczeniem zabudowy

mieszkaniowej;

a) typ zabudowy -zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

b) na dzialce moze powstac tylko jeden budynek;

c) za nie sprzeczne z ustaleniami planu uznaje si¢ przeznaczenie czgsci pomieszczen w
budynkach mieszkalnych na biura, pracownie, pod warunkiem, ze zajmowana przez nie
powierzchnia uzytkowa nie przekroczy 15% powierzchni uzytkowej budynku,

d) z produkcji lesnej mozna wytaczyé maksymalnie 400 m* powierzchni dziatki ;

e) minimalna powierzchnia dziatki 2500m”;

f) obowiazek zachowania 1 utrzymania charakteru leSnego pozostatej powierzchni dziatki.

Teren oznaczony symbolem LsMW - dziatki lesne z dopuszczeniem zabudowy

mieszkaniowe] wielorodzinnej;

a) typ zabudowy -zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

b) maksymalna wysokos¢ zabudowy 4 kondygnacje;

¢) na dzialce dopuszcza si¢ powstanie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego;

d) za nie sprzeczne z ustaleniami planu uznaje si¢ przeznaczenie cze$ci pomieszczen w

budynkach mieszkalnych na biura, pracownie, pod warunkiem, ze zajmowana przez nie
powierzchnia uzytkowa nie przekroczy 15% powierzchni uzytkowej budynku,



e) zprodukcji le$nej mozna wytaczy¢ maksymalnie 300 m* powierzchni dziatki ;
f) minimalna powierzchnia dzialtki pod nowa zabudowe 2500m>;
g) obowiazek zachowania i utrzymania charakteru lesnego pozostatej powierzchni dziatki.

§14
Ustalenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

Tereny oznaczone symbolami MU oraz MU1, MU2, MU3, MU4, - tereny mieszkaniowo

— ustugowe zabudowy jednorodzinnej;

a) kazdy teren 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 ucigzliwych funkcji produkcji, magazynowania,
sktadow z =zakazem prowadzenia dziatan inwestycyjnych zmierzajacych do ich
intensyfikacji.

c) dopuszcza si¢ dzialania inwestycyjne zmierzajace do wprowadzenia funkcji
mieszkaniowo-ustugowe;

d) dopuszcza si¢ ustugi nieucigzliwe dla srodowiska tzn. ustugi, ktérych uciazliwosé
zamyka si¢ w granicach dziatki;

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

§15
Ustalenia dla terenéw ustug

Teren oznaczony symbolem U - tereny ustug

a) obiekty obstugi miasta i powiatu: administracja, finanse i ubezpieczenia, kultura, handel,
hotele, gastronomia, stuzba zdrowia;

b) wuciazliwosci dla srodowiska realizowanych funkcji ustugowych musi byé ograniczona
do terenu wiasnej dziatki;

c) dopuszcza si¢ budowe mieszkan lokalizowanych w obiektach ustugowych pod warunkiem,
ze powierzchnia uzytkowa mieszkan nie przekroczy 50% powierzchni uzytkowej obiektu i
mieszkania nie beda sytuowane na poziomie parteru;

d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy 5 kondygnacji w tym poddasze uzytkowe;

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej - 50% dziatki.

Teren oznaczony symbolem UH - tereny ustug

a) obiekty ustug handluy;

b) dopuszcza si¢ ustugi gastronomii, drobna wytworczosc i obiekty zwigzane z obshugg PKP;

c) ucigzliwosci dla Srodowiska realizowanych funkcji ustugowych ograniczona do terenu
wiasnej dziatki;

d) ustala si¢ forme¢ zabudowy ciaglej z przeswitami;

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 2 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe.

f) udzial powierzchni biologicznie czynnej - 25% powierzchni dziatki.

Teren oznaczony symbolem Ls/U - tereny ustug na dziatkach lesnych

a) obiekty obstlugi miasta i powiatu: administracja, finanse i ubezpieczenia, kultura, handel,
hotele, gastronomia, stuzba zdrowia;

b) uciazliwosci dla srodowiska realizowanych funkcji ustugowych ograniczone do terenu
wilasnej dziatki;



c) dopuszcza si¢ budowg mieszkan lokalizowanych w obiektach ushugowych pod warunkiem,
ze powierzchnia uzytkowa mieszkan nie przekroczy 50% powierzchni uzytkowej obiektu i
mieszkania nie bedg sytuowane na poziomie parteru;

d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy 3 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe;

e) nakazuje si¢ utrzymanie charakteru lesnego na dziatkach lub ich czgsciach, ktére nie
majg zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntu lesnego na cele nielesne. Na gruntach
nielesnych udzial powierzchni biologicznie czynnej min.50%.powierzchni dziatki.

§16
Ustalenia dla terenéw ustug kultu

Teren oznaczony symbolem UK1, UK2 - tereny ustug kultu:

a) funkcja sakralna z dopuszczeniem ustug zwigzanych z o$wiatg, wychowaniem, opieka
spoteczng, ochrong zdrowia i kultura;

b) dla terenu UK2 dopuszcza sie funkcj¢ mieszkaniowa;

c) dla terenu UK1 nowe obiekty budowlane 1 mata architektura powinny harmonizowaé
kolorem i uzytym materiatem z istniejacymi obiektami sakralnymi.

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej - min. 50% powierzchni dziatki dziatki.

§17
Ustalenia dla terenéw lesnych

Tereny oznaczone symbolem Ls - tereny lasow

a) las w rozumieniu ustawy o lasach;

b) zakaz zabudowy kubaturowej, z dopuszczeniem urzadzen turystycznych takich jak:
szlaki turystyczne, $ciezki rowerowe, miejsca i wieze widokowe;

c¢) kazda zmiana zagospodarowania wymaga uzgodnienia z wiasciwym organem,
nadzorujacym gospodarke lesng 1 wytaczenia z produkeji lesnej;

d) wudziat powierzchni biologicznie czynnej - min. 90% terenu funkcjonalnego

§18
Ustalenia dla terenow kolejowych

Teren oznaczony symbolem KK - tereny kolejowe

a) ustala sig¢ obowigzek zastosowanie odpowiednich $rodkéw  technicznych i
organizacyjnych, majacych na celu zapobiezenie powstawaniu oraz przenikaniu na tereny
sasiednie ponadnormatywnego hatasu 1 wibracji powodowanych ruchem pociagow.

Teren oznaczony symbolem PK (przystanek kolejowy) - utrzymanie istniejacego

zainwestowania z prawem do remontu, modernizacji, przebudowy, rozbudowy, nadbudowy oraz

budowy nowych obiektow lub urzadzen niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania

przystanku PKP.

§19
Wazrost wartosci nieruchomosci

Ustala sie, ze stawka procentowa stuzaca obliczaniu opfaty zwiazane] ze wzrostem wartosci

nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu wynosi 30%.

a) Woyjatek stanowig tereny przeznaczone pod cele publiczne 1 wykupywane przez wladze
miasta, dla ktorych stawka procentowa wynosi 0 %.



Rozdzial 4
USTALENIA KONCOWE
§20

Zmiany w miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka

W granicach obszaru objetego MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO OBSZARU OBEIMUJACEGO SWYM ZASIEGIEM PAS TERENOW
PKP ORAZ TERENY DO NIEGO PRZYLEGLE WRAZ Z CENTRUM BIEGNACY PRZEZ
MIASTO OTWOCK Z POENOCNEGO ZACHODU NA POLUDNIOWY WSCHOD - ETAP I
opracowanym w skali 1:2 000 i bedacym przedmiotem niniejszej Uchwaly, przestaja obowigzywac
ustalenia zawarte w MIEJSCOWYM PLANIE OGOLNYM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA OTWOCKA, zatwierdzonym Uchwatg Nr XVII/77/86 Rady
Narodowej Miasta Otwocka z dnia 27 listopada 1986r. W ich miejsce wprowadza sie ustalenia
stanowiace tre$¢ niniejszej Uchwaty.

§21
Sposob wykonania uchwaly
1. Do spraw z zakresu zagospodarowania przestrzennego wszczetych przed dniem wejscia w Zycie
niniejszej Uchwaly, a nie zakonczonych decyzjs ostateczng stosuje si¢ ustalenia niniejszego
Planu.

2. Wykonanie Uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Miasta Otwocka.

3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.




