Zalacznik nr 2 cze$é tekstowa analizy urbanisty,

do decyzji Prezydenta Otwocka Nr-. 2 dnia ¢ @g g Wi sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego na terenie dzialek
o nr ew. 4/3 i 4/4 z obrgbu 147, przy ul. Poniatowskiego w Otwocku.

ANALIZA FUNKCJI I CECH ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu — zgodnie z art. 61ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  (t. jedn. Dz. U.
z 2015 r. poz. 199) oraz na podstawie Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
r. ,,W sprawie sposobu ustalania wymagan....” na mapie stanowiacej zalacznik graficzny do niniejszej
analizy wyznaczono wokot wnloskowanego terenu obszar podlegajacy analizie, za front dziatki
przyjeto odcinek AB zgodnie z zapisem w § 3 ust. 1i 2 ww. rozporzqdzenla 1przeprowadzono te
analizg. Organ dokonujac analizy obszarow sasiednich przyjat wigkszy niz trzykrotnos¢ frontu dziatki
zasigg analizy bowiem zgodnie z przyjetym orzecznictwem analizie winno poddawaé si¢ obszar
stanowiacy zwarty uktad urbanistyczny.

I. Opis i funkcja terenu:

Whnioskowana dziatka znajduje si¢ w o obszarze, na ktérym na dziatkach budowlanych, potozonych
wsroéd terendw lesnych znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, i jednorodzinna przy ul.
Poniatowskiego.

W bezposrednim sasiedztwie wnioskowanej dziatki znajduje si¢ zabudowa wielorodzinna na
dziatkach nrew. 5, 6,7, 8 zobr 147 ina dz.12/2; 141 16 zobr 142. Zabudowa ta moze stanowié¢
wzorzec architektoniczny dla wnioskowanej zabudowy. Zauwazy¢ jednak nalez, ze cze$¢ dziatek
budowlanych zajetych pod zabudowg wielorodzinng wydzielono pod budynkami po ich obrysie, a
zatem zajmuja one 100% powierzchni dziatki. Takie ksztaltowanie zabudowy projektowanej nie
bytoby prawidtowe, przyja¢ zatem nalezy wielko$¢ charakterystyczna dla zabudowy na prawidlowo
zagospodarowane]j dzialce, ktora jest w obszarze analizy dzialka nr ew. 16. Pozostale parametry
zabudowy wyznaczone zostang zgodnie z wynikami analizy.

II. Cechy zabudowy istniejacej na analizowanym terenie:
Tabela nr 1 Analiza zagospodarowania dziatek znajdujacych si¢ w obszarze analizy urbanistycznej , w
tym dostgpnych z tej samej drogi publicznej, ktore moga stanowi¢ wzorzec dla zagospodarowania
wnioskowanej nieruchomosci ze wzgledu na analogiczny typ zabudowy .

Powierzchni Powierzchnia Wskaznik Szerokos¢ Wysokos$¢ gorne;j kr.
;i oge Typ zabudowy : ; by ¥
L.p.| Nrdziatki a dziatki (funkeja) zabudowy powierzchni elewacji el. fr./ wysoko$¢ w
[m?] ) [m?] zabudowy [%] | frontowej[m] kalenicy
5 z obr 147 Atk sekalt st 233 100 19 8/14
233 wielorodzinna
6 z obr 147 233 v 233 100 19 8/14

wielorodzinna

7 z obr 147 233 s ik 233 100 19 8/14
wielorodzinna

8 z obr 147 233 Mgt 233 100 19 8/14
wielorodzinna

12z obr 147 50 N e i« 67 ponad 100 7 9/9
wielorodzinna

14z obr 147 283 Mieszicaniows- 319 ponad 100 18 9/9
wielorodzinna

Gmobridy | PH2 [ Mieshanowe: 4301 23 19 13 budynkéw 9/12
wielorodzinna

Srednia 23 17 9/12

Ad.§ 4 ww. rozporzadzenia - linia zabudowy -odleglos¢ zabudowy od granicy dziatki drogowej ul.
Poniatowskiego_ na przedluzeniu zabudowy na dzialce 7 z obr 147. Dziatka znajduje si¢ na granicy
terenéw objetych MPZP przyjetym uchwala XXXII /359/2001 z dnia 22.05.2001 Rady Miasta
Otwocka. Plan ten przewiduje prowadzenie drogi gminnej — ul. Krasinskiego na obszarze dziatki
ewidencyjnej 2 z obr. 147 i na obszarze znajdujacej sie po migedzy ta dziatka, a dziatka wnioskowana,
czesci dziatki 3/1 z obr.147. Zatem nalezy ustali¢ linie zabudowy takze od urzadzonej w przyszto$ci
ul. Krasinskiego. Powinna ona byé odsunigta od granicy dziatki drogowej na odlegto$é¢ 5 m. Obie linie
zaznaczono na zalaczniku graficznym.

Ad.§ 5 ww. rozporzadzenia - wskaznik powierzchni zabudowy na dziatkach zabudowanych w strefie
analizowanej Zauwazy¢ nalezy, ze czes¢ dziatek budowlanych zajetych pod zabudowe wielorodzinng
wydzielono pod budynkami po ich obrysie, a zatem zajmuja one 100% powierzchni dziatki. Takie




