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Podstawg sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka jest Uchwata Nr XX1X/250/05 Rady Miejskiej w Otwocku z
dnia 1 lutego 2005 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium. Ze wzgledu
na tres¢ uchwaty o przystapieniu, méwiacej, ze "granice obszaru objetego niniejsza uchwata
wyznaczaja granice administracyjne miasta Otwocka” zmiana dotychczasowego Studium
UiKZP ma charakter kompleksowy.
Celem zmiany studium jest okreslenie polityki przestrzennej miasta, uwzgledniajace:
e aktualny stan przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
e zapisy uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w czesci
niespdjne z zapisami obowiazujacego studium;
e wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, rowniez w czesci
niespdjne z zapisami obowiazujacego studium;
e aktualny stan i funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego i kulturowego;
e wystepowanie obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepisow szczegdlnych;
e aktualny stan prawny gruntow;

e aktualny stan struktury spoteczno - przestrzennej (jakosc zycia mieszkancow);

zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

[Podstawa sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka jest Uchwata Nr LI/391/17 Rady Miasta Otwocka z dnia
30 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zmieniona Uchwalg
Nr LXI11/496/2018 Rady Miasta Otwocka z dnia 27 marca 2018 r. Zmiang Studium zostato
objetych pig¢ obszaréw o tacznej powierzchni 1434,8 ha (tj. okoto 30 % powierzchni gminy),
oznaczonych na zalacznikach do Studium granicami, ktore wraz z oznaczeniami
wprowadzonymi zmiang SUIKZP miasta Otwocka zostaly odpowiednio opisane w

legendzie. '

Materialy wejsciowe
e Zarys strategii rozwoju spoleczno-gospodarczego miasta Otwocka — oprac. przez
,PRO ARTE” SPOLDZIELNIA ARCHITEKTOW styczen 2000 r.

[} zmiana SUIKZP
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Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta — oprac. przez ,PRO ARTE”
SPOLDZIELNIA ARCHITEKTOW styczen 2000 .

Program ochrony srodowiska powiatu otwockiego — oprac. przez PG POLGEOL S.A.
2003 r.

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan 1 Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka — oprac. przez PRZESTRZEN PRACOWNIA
PROJEKTOWA s.c. 2004 r

Program Rozwoju Lokalnego Miasta Otwock — oprac. przez Uniconsult s.c. 2004 r.
Strategia rozwoju spoleczno-gospodarczego miasta Otwocka — oprac. przez Uniconsult
s.c. 2004 r.

Wieloletni plan inwestycyjny Miasta Otwocka — oprac. przez Uniconsult s.c. 2004 r.
Jerzy Renski: ,Diagnoza stanu istniejacego w zakresie gospodarki przestrzenne;.
Materialty wejsciowe do konkursu urbanistycznego TUP nr 90 ,,Koncepcja studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.”
Zarzad miasta Otwocka TUP Oddziat Warszawski Warszawa 1998;

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2009 — 2015;

Opracowanie ekofizjograficzne dla Miasta Otwocka - Ekoprojekt - 2005 rok,
aktualizacja 2012 rok.

[Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka stosownie do art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — Ewa Kwiatuszynska-Strzelecka, 2014 r.;

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan 1 Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka, PHU Maxi Ushugi Urbanistyczne, 2018 r.;

Analiza uwarunkowan do zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka - PHU MAXI Uslugi
Urbanistyczne, 2017 r.;

Aktualizacja Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2016 — 2023;
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¢ Studium Komunikacyjne Miasta Otwocka — eRTe Teresa Rogalska Projektowanie
drog i mostow, audyt, 2010 r., aktualizacja Dolnoslaskie Biuro Projektowania

Urbanistycznego sp. z 0.0., 2018 r.]'

1. WPROWADZENIE

Otwock - miejscowos¢ o dawnym, zanikajacym charakterze uzdrowiskowo -
letniskowym, polozona w zewnegtrznej strefie gmin metropolitalnych jest jednym z
wazniejszych osrodkow miejskich aglomeracji warszawskiej, coraz mocniej pelniagcym takze
rolg podwarszawskiej "sypialni".

Otwock lezy na potudniowy wschod od Warszawy, w odleglosci 25 km od centrum
stolicy, potaczony z nig poprzez kolejowa lini¢ lubelska (relacji Warszawa-Otwock-Dgblin-
Putawy-Lublin-Dorohusk) oraz dostepny z trzech szos: wzdhiz kolei (droga o znaczeniu
regionalnym), wzdhuz Wisty (droga wojewddzka nr 801) i z szosy lubelskiej (droga krajowa
nr 17).

Obszar Otwocka odgrywa szczegllna role w wystepujacych uwarunkowaniach
przyrodniczych rozwoju przestrzennego aglomeracji warszawskiej. Walory przyrodnicze
pasma otwockiego stanowia podstawe zachowania ciaglosci w ukladzie systemow

ekologicznych o znaczeniu regionalnym i krajowym.

Na przetomie XIX i XX wieku rozwdj miejscowosci zwigzany byt z potozeniem
obecnego pasma otwockiego na terenach lesnych, w strefie mikroklimatu korzystnego dla
obszaréw sanatoryjnych. PoloZenie w sasiedztwie Warszawy - kilkusettysiecznego szybko
rozwijajacego si¢ miasta - w niewielkiej odleglosci od stolicy gwarantowalo Otwockowi i
jego okolicy szybki rozwdj, jako miejsca lecznictwa sanatoryjnego, a dodatkowy atut -
malownicza rzeka Swider, sprzyjal rozwojowi funkcji wypoczynku i rekreacji.

Totez miasto powstalo jako kurort - uzdrowisko Otwock, miejsce wypoczynku i
rekreacji nad Swidrem, rozwijajac si¢ jako stawna stacja klimatyczna. Obok pierwszego
stalego sanatorium przeciwgruzliczego w nizinnej czesci Polski, prowadzonego przez dra
Geislera, zaczely szybko powstawac pensjonaty, organizowane w prywatnych willach, potem

kolejne sanatoria i zaktady lecznicze.
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Zabudowa pensjonatowa dominowala do lat 20., w okresie migdzywojnia zaczely
przewaza¢ domy catoroczne i rekreacyjne (drugie domy), przy czym réwnolegle budowano
nowe sanatoria 1 obiekty lecznictwa zamknietego. Funkcja sanatoryjno-lecznicza 1
wypoczynkowa (zwiazana przede wszystkim z terenami nad Swidrem) utrzymata sie do
wybuchu II wojny Swiatowe;.

Po wojnie nastgpita radykalna zmiana charakteru miasta. Naplyw fali migracyjne;j
ludnosci przedwojennej Warszawy (ktora nie miata gdzie mieszkac), spowodowat zasiedlanie
przez wiele rodzin domoéw-pensjonatow, ktére tym samym przestaly pehli¢ swa
dotychczasowa funkcje.

W nastepnych latach zaczety powstawac zespoly zabudowy dla 0séb zatrudnionych w
sanatoriach, szpitalach, szkolnictwie, osrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych w
zrealizowanym w Swierku Instytucie Energii Atomowej (obecnie Narodowe Centrum Badan
Jadrowych); czesto byly to zespoly zabudowy wielorodzinnej (blokowej), niszczace
charakterystyczny dla dawnego uzdrowiska krajobraz willi i pensjonatow na duzych
zalesionych dziatkach.

Rozwd@j masowego mieszkalnictwa wigzal si¢ tez z realizacja stalych mieszkan dla
zatrudnionych w Warszawie; miasto przyjmowato dodatkowa funkcje - sypialni stolicy. W
okresie tym za podstawowy czynnik miastotworczy uznawano funkcje produkcyjne, totez
dopuszczono w Otwocku rowniez rozw0j rzemiosta i drobnej wytworczosci (duze dzialki
budowlane, niskie podatki i brak duzych zaktadow produkcyjnych, ktore stanowilyby wyrazna
oferte na rynku pracy dodatkowo uzasadnialy taka decyzje). Poza tym miasto pehilo funkcje
siedziby wtadz powiatu, (od roku 1975 — rejonu), co wiazalo si¢ z realizacja i utrzymaniem w
nim wiasciwych instytucji administracji panstwowe;j.

Wielos¢ wprowadzonych funkcji sprawita, ze struktura funkcjonalno-przestrzenna
miasta zaczela si¢ zamazywac; dodatkowo silna reglamentacja terenéw budowlanych
spowodowana wilaczeniem w system lasow wylaczonych z zabudowy dzialek lesnych
przeznaczonych pierwotnie pod zabudowe mieszkaniowo-letniskowa o trwatym charakterze,
spowodowala zageszczenie i deformacje struktury miejskiej ograniczajac m.in. racjonalna
przestrzennie realizacje osrodka administracyjno-ustugowego, utrudniajac uporzadkowanie

uktadu komunikacyjnego i nadanie mu odpowiednich parametréw.
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STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DOTYCHCZASOWEGO
PRZEZNACZENIA, ZAGOSPODAROWANIA 1 UZBROJENIA
TERENU ORAZ Z STANU LADU PRZESTRZENNEGO I
WYMOGOW JEGO OCHRONY ORAZ UWARUNKOWANIA
WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMOW KOMUNIKACJI I
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, W TYM STOPNIA
UPORZADKOWANIA  GOSPODARKI  WODNO-SCIEKOWE],
ENERGETYCZNEJ ORAZ GOSPODARKI ODPADAMI

2.1. PLANOWANIE I ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE — STAN PRAWNY

Zadaniem wilasnym gminy, wynikajacym z ustawy o samorzadzie gminnym jest m.in.
prowadzenie polityki w zakresie gospodarowania przestrzenia i zapewnienie ladu
przestrzennego. Zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki terytorialne,
zakres i sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw oraz okreslania zasad ich
zagospodarowania i zabudowy okreslone sa w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2012 r. 647 z p6zniejszymi zmianami [dla
zmiany Studium Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.] '

W celu ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej, w tym okreslenia
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, Prezydent Miasta sporzadza studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zwane dalej ,.studium”,
Dokument ten, zgodnie z art. 9 pkt. 5 wspomnianej wyzej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest aktem prawa miejscowego, tylko wewnetrznym
dokumentem koordynujacym, stanowigcym wyraz polityki  przestrzennej wiladz
samorzadowych gminy. Zgodnie z art. 14 pkt 8 tejze ustawy, aktami prawa miejscowego sa
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego ktorych ustalenia nie moga naruszac
ustalen studium oraz przy sporzadzaniu ktorych zapisy studium sa wiazace dla wladz gminy
(art. 9 pkt 4).

2.1.1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Miasto Otwock posiada ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego” uchwalone przez Rad¢ Miasta w dniu 28.12.2000 (nr XXVII1/298/2000 Rady
Miasta Otwocka z dnia 28 grudnia 2000r.).
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MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

[W granicach administracyjnych, uchwata Rady Miasta Otwocka Nr LII/540/14 z dnia
14 czerwca 2014 r. zatwierdzone zostalo studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego dla calego obszaru. Niniejsze opracowanie stanowi zmiang
studium w brzmieniu z roku 2014, sporzadzane w granicach okreslonych w uchwale
Nr LI/391/17 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan 1 KkierunkOw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, zmienionej Uchwata Nr LXII1/496/2018 Rady Miasta
Otwocka z dnia 27 marca 2018 r. ]
Ustalenia stref funkcjonalno-przestrzennych obowiazujacego Studium naniesiono na rysunek
nr 1 pt ,Uwarunkowania rozwoju - stan istniejacy zagospodarowania" oraz naniesiono na
rysunek nr 2 pt ,,Uwarunkowania rozwoju - planistyczne i formalno-prawne".
[Na rysunkach w granicach zmiany studium zaktualizowano uktad stref funkcjonalno -

przestrzennych oraz istniejacy stan zagospodarowania] '

2.1.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W Otwocku funkcjonuje ponad 40 obowiazujacych planéw miejscowych:
Nazwa planu Powierzchnia w
ha

1. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego na wschod od osiedla Jabtonna po obu stronach drogi w 340,51 ha
Swierku do granic miasta Otwocka (Uchwata Nr XVIII/168/99
Rady Miasta Otwocka z dnia 21 grudnia 1999 R. )

2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Swierk
- cze$¢ obrebu 184 w Otwocku (UCHWALA NR XVIII/169/99 3,03 ha
RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 21 GRUDNIA 1999 R.)

3. miejscowy plan zagospodarowania  przestrzennego  terenu
"Chrobrego” pomiedzy ulicami: Kraszewskiego, Wczasowa, 22,51 ha
Lokietka, Chrobrego, Tysiaclecia i Mieszka I w Otwocku,
(UCHWALA NR XIX/183/2000 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 15 LUTEGO 2000 R.)

4. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
“Samorzadowa” pomiedzy ulicami: Samorzadowa, Kosciuszki, 56,56 ha
Lesna, Inwalidow Wojennych i Zeromskiego w Otwocku.
UCHWALA NR XXI11/221/2000 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 4 LIPCA 2000 r

5. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 9 z obr¢bu 102 przy ulicy Wigzowskiej w Otwocku. 1,11 ha
(UCHWALA NR XXVI11/272/2000 RADY MIASTA OTWOCKA
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2021

Z DNIA 28 LISTOPADA 2000 R.)

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
“Borowa” w Otwocku (UCHWALA NR XXVI/251/2000 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3 PAZDZIERNIKA 2000 R. )

6,15 ha

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 15 z obrgbu 76 przy ulicy Chiodnej w Otwocku
(UCHWALA NR  XXVIII/299/2000 RADY  MIASTA
OTWOCKA Z DNIA 28 GRUDNIA 2000 R.)

0,13 ha

miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiggiem pas terendw PKP oraz tereny do
niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na poludniowy-wschéd etap III (uchwata
XXXI/329/2001 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 11
KWIETNIA 2001 R.)

41,06 ha

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 64 z obr¢bu 9 przy ulicy Zielnej w Otwocku
(UCHWALA NR XXXI1/360/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 22 MAJA 2001 R.)

1,03 ha

10.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatki nr 23 i 58 z obrgbu 8 w Otwocku (UCHWALA NR
XXXI1/361/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 22 MAJA
2001 R.)

0,38 ha

11,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiegiem pas terenéw PKP oraz tereny do
niego przylegte wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
poinocnego zachodu na potudniowy wschod - etap II, czes¢ "A"
obejmujaca kwartaty I-VII i DVIII. (UCHWALA RADY MIASTA
Otwocka XXXI11/359/2001 z dnia 22 maja 2001r.

86,45 ha

12

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
.Jabtonna Wschodnia™ terenu przylegajacego od potudnia do ulicy
Narutowicza (UCHWALA NR XLIV/477/02 RADY MIASTA
OTWOCKA Z DNIA 12.03.2002 R.)

8.20 ha

. migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru

obejmujacego obreb 114 w Otwocku (UCHWALEA NR
XLVI/540/02 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 25
CZERWCA 2002 R.)

7.43 ha

14.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
polozonego pomigdzy ulicami: Gérecka, Bagnista, Kalinowskiego i
Zrédlanq w Otwocku (UCHWALA NR XLVII/560/02 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3 WRZESNIA 2002 R.)

11,21 ha

15.

miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego obszar osiedla ,tugi Poétnocne” w  Otwocku
(UCHWALA NR XLVII/559/02 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 3 WRZESNIA 2002 R.)

20,64 ha

16.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 32 z obrebu 143 przy ulicy Legionéw oraz teren

1,77 ha
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pomiedzy ulicami Majowa, Krétka, Marszatkowska i Sokola w
Otwocku (UCHWALA NR XLIV/478/02 RADY MIASTA
OTWOCKA Z DNIA 12 MARCA 2002 R.)

17. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do 89. 17 ha
niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na poludniowy wschod - ETAP 1
(UCHWALA NR XLVI/541/2002 RADY MIASTA OTWOCKA

Z DNIA 25 CZERWCA 2002 R.).
18. migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego po obu stronach Szosy Lubelskiej na odcinku 360,72 ha

przebiegajacym przez miasto Otwock (UCHWALA NR
XLVII/558/2002 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3
WRZESNIA 2002r. )

19. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
obejmujacego dziatki nr 62, 63/1, 63/2, 64, 65 w obrebie 108 przy 0,77 ha
ul. J. Stowackiego w Otwocku (UCHWALA NR V/33/2003
RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 25 MARCA 2003 R.)

20. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiegiem pas terenow PKP oraz tereny do 105,88 ha
niego przylegle wraz z Centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na potudniowy wschod - Etap 11, czes¢ ..B”
obejmujaca kwartaty: IX, X, BXI, BXII, BXIIl, AXIV, BXV
(UCHWALA NR VIII/ 79 /2003 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 1 LIPCA 2003 R.)

21. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
obejmujacego teren pomiedzy ulicami: Goldflama, Stowackiego, 7,55 ha
Samorzadowa, przedtuzeniem ul. Kosciuszki, Diuskiego i ul.
Reymonta w Otwocku (UCHWALA NR XIV/138/03 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 23 GRUDNIA 2003 R.)

22. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla
“Wioska Szwajcarska” w Otwocku (UCHWALA NR XIV/136/03 6,68 ha
RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 23 GRUDNIA 2003 R.)

23. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy

dziatki nr 71/5 1 71/6 w obrebie 3 w Otwocku (UCHWALA NR VI 1,31 ha
/53 /2003 RADY M. OTWOCKA Z DNIA 29 KWIETNIA 2003
R.)
24. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatki nr 9 i nr 18 z obr¢bu 76 przy ulicy Chiodnej w Otwocku 1,07 ha

(UCHWALA NR XXXI1/362/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 22 MAJA 2001 R.)

25. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujacego dziatki 17/1, 18/2 i 35 w obr. 137 przy ul 2,28 ha
Karczewskiej w Otwocku (UCHWALEA NR XV/142/04 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 24 LUTEGO 2004 R.)

26. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
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teren pomiedzy ulicami Andriollego, Partyzantéw i 3-go Maja, 23,96 ha
Placem Wolnosci, wschodnia granica dziatek nr 718 w obr. 149, ul.
Chiopickiego, pémocno-wschodnia granica dziatki nr 28 w obr.
149, ul. Czackiego, poinocno-wschodnia granica dziatek nr 151 16
w obr. 149 i ul. Narutowicza w Otwocku (UCHWALA NR
XX1/184/04 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29

CZERWCA 2004 R.)
27. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren ograniczony ulicami Narutowicza, Kubusia Puchatka, 4,20 ha

Szwolezerow, Syrokomli, pétnocno - zachodnia granica dziatki nr
78 1 poinocno - wschodnia granica dziatki nr 53 w obrebie 82 w
Otwocku  (UCHWALA  XXIV/208/04 RADY MIASTA
OTWOCKA Z DNIA 12.10.2004 R.)

28. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren pomiedzy ulicami Pulaskiego. Poniatowskiego, 3-ego Maja. 13,72 ha
Partyzantow w obrebie 143 w Otwocku (UCHWAEA NR
XXX/257/05 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 1 MARCA

2005 R.)
29. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego obszar osiedla “Kochanowskiego”™ w Otwocku 41,31 ha

obejmujacy obszar zawarty pomie¢dzy ulicami: Reymonta,
Kochanowskiego,  Klonowa, granica miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego “Borowa™ i granica miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego “Samorzadowa™ (ulica
Zeromskiego) w Otwocku (UCHWALA NRXXXI1/272/05 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29 KWIETNIA 2005R.)

30. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Swiderska” w
Otwocku obejmujacy obszar potozony w rejonie ulic Swiderskiej, 14,91 ha
Turystycznej i Marusarzowny (UCHWALA NR . XXXVII/302/05
RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 13 WRZESNIA 2005 R.)

31. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren dziatki nr 18 w obrebie 139 w Otwocku (UCHWALA NR 1.38 ha
XXXIX/327/05 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29
LISTOPADA 2005R.)

32. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
obrgb 140 w Otwocku (UCHWALEA NR .XLIX/389/06 RADY 22,42 ha
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 26 WRZESNIA 2006 R.)

33. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu

polozonego w granicach obrgbéw 118 i 119 w Otwocku 30,74 ha
(UCHWALA NR XLIX/391/06 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 26 WRZESNIA 2006 R.)
34. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren dziatek nr 20, 181, 182, 183 i 185 oraz czesci dziatek nr 162, 0,30 ha

163, 168, 169, 177 i 187 w obrebie 259 i czesci dziatek nr 82/1,
83/1 i 84/1 w obrebie 99 — 100 w Otwocku (UCHWALA Nr
VI/21/2007 RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 13 LUTEGO
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2007 r.)
35. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
przyleglego do rzeki Swider na terenie miasta Otwocka — etap I 166,33 ha
(UCHWALA Nr XXI/205/2000 RADY MIASTA OTWOCKA z
dnia 23 maja 2000 r)
36. migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru “Kresy
Potludniowe - czgs¢ A”, w Otwocku (UCHWALA Nr X1/107/2003 49,12 ha

RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 28 pazdziernika 2003 r.)

37. migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
obejmujacy  obszar  projektowanego  osiedla  zabudowy 36,69 ha
wielorodzinnej “Eugi” (UCHWALA Nr V/31/2003 RADY
MIASTA OTWOCKA z dnia 25 marca 2003r.)

38. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
ograniczonego ulicami Zaciszng, Sloneczna, Kraszewskiego i 1,55 ha
Wczasowa w obrebie 6 w Otwocku (UCHWALA Nr XLV/522/02
RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 30 kwietnia 2002r.)

39. miejscowy plan szczegétowego zagospodarowania przestrzennego
osiedla ,, Zeromskiego” cze$¢ dziatki nr 25 w obrebie 239 w 0,16 ha
Otwocku (UCHWALA Nr XLII/312/97 RADY MIASTA
OTWOCKA z dnia 6 maja 1997r.)

40. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
obejmujacy czes¢ dziatki nr 39/1 z obrebu 214 w Otwocku- Mladzu 0,11 ha
(UCHWALA Nr LIX/415/98 RADY MIASTA Otwocka Z DNIA
26 MAJA 1998R.)

41. miejscowy plan szczegOlowy zagospodarowania przestrzennego
osiedla ,, Zeromskiego™ w Otwocku, obejmujacy cz¢sé dziatki nr 15 0,42 ha
z obrebu 243 przy ul. Nowej (UCHWALA Nr LIX/416/98 RADY
MIASTA OTWOCKA z dnia 26 maja 1998r.)

42. miejscowy plan szczegolowy zagospodarowania przestrzennego
obejmujacy czes¢ dzialkki nr 16/1 w obrgbie 93  przy ul 3,16 ha
Stowackiego (UCHWALA Nr LIX/417/98 RADY MIASTA
OTWOCKA z dnia 26 maja 1998r.)

43. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
obejmujacy dziatke nr 144 w obrebie 120 przy ulicy Sienkiewicza 0,59 ha
w Otwocku (UCHWALA Nr XIII/95/99 RADY MIASTA
OTWOCKA z dnia 30 lipca 1999r.)

44. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
obejmujacy dziatke nr 5 w obrebie 150 przy ulicy Narutowicza 9,50 ha
(UCHWALA Nr XVI/123/99 RADY MIASTA OTWOCKA z
dnia 26 pazdziernika 1999r.)

45. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
obejmujacy dziatke nr 8 w obrebie 152 przy ulicy Narutowicza 1,02 ha
(UCHWALA RADY MIASTA OTWOCKA Nr XV1/124/99 z dnia
26 pazdziernika 1999r.)

46. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
obejmujacy czes¢ dziatek nr 14 i 17 przy ulicy Tadeusza oraz 1,07 ha
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dziatke nr 16 przy ulicy Narutowicza w obrabie 152 (UCHWALA
Nr V/32/2003 RADY MIASTA OTWOCKA 1z dnia 25 marca
2003r.)

47. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
obejmujacy dziatki nr 13/2, 16/1, 16/2, 17/1 i 17/2 z obrebu 107 2,25 ha
przy ulicy Majowej (UCHWALA Nr VIII/64/99 RADY MIASTA
OTWOCKA z dnia 15 marca 1999 1)

48. Zmiana planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta

Otwocka (UCHWALA Nr XLVII330/97 RADY MIASTA 0,58 ha
OTWOCKA z dnia 5 sierpnia 1997 r.)
49. [Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ..Obreb 327 15.3 ha]'

w Otwocku (UCHWALA Nr LXXIV/563/18 RADY MIASTA
OTWOCKA z dnia 27 wrzesnia 2018 r.)

50. [Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 37.14 ha]'
obejmujacego obszar osiedla zabudowy wielorodzinnej ,.bugi”
miasta Otwocka (UCHWALA Nr XXX/310/20 Rady Miasta
Otwocka z dnia 27 maja 2020 r.)

51. [Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu 19,3 ha]'
ograniczonego ulicami: Swiderska, Szkolna, Przewoska,
Batorego, Wiejska (UCHWALA Nr LVI/429/17 Rady Miasta
Otwocka z dnia 14 listopada 2017 r.)

52. [Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy 0,1 ha]’
obszar dz. 19/1, 19/2 obr. 48 w Otwocku (UCHWALA Nr
XXVII/295/20 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 kwietnia 2020
)

Obowiazujace plany miejscowe w wiekszosci sa zgodne z obowiazujacym Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Otwocka, istotne rozbieznosci

wykazano na rysunku nr 2 pt ,,Uwarunkowania rozwoju - planistyczne i formalno-prawne".

W trakcie opracowania, na réznym etapie procedury, jest kilkanascie kolejnych

projektéw planéw miejscowych:

Nazwa planu Powierzchnia w ha
1. [Yehwala—N+—xIXAH84/2000—2—dnia—15
: Al
635+ |
I
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4. [Uehwata N XHH/A25/2003 2 dnia 9

erudnia—2003—+——W-—spr—sporzadzania 35,48 ha
Uchwata Nr XXVIII/227/16 z dnia 31 maja

2016 r. w spr. przystapienia do
sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,.Emilii Plater”]'

S0 [Uehwala Ny XHIA26/2003 7 dnia 9
srudnia—2003—+—w—spr—sporzadzania 47.99 ha]'

6. [Yehwata—N—XHAH302003—+—dnia—9
erudnia— 2003+ w-—spr.—sporzadzania 68,17 ha

Uchwata Nr XXVIII/231/16 z dnia

31 maja 2016 r. w spr. przystapienia
do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania  przestrzennego  pod
nazwa ,,Karczewska"]'

7. [Yehwala—Ne—XHAH3H2003—2—dnia—9
sradnia 2003 1w spro sporzadzania 127,81 ha

Uchwata Nr  XX/182/19 z  dnia

29 pazdziernika 2019 r. w  spr.
przystapienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka pod nazwa ,Reymonta”]'
8. [Hehwala N2V HA303/2005—2z-dnia13
wizebnia—2005—+——w—Spr—sporzadzania 4123 ha)'

B T
P} Py Spy F a8 Py 13 E
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Wiewl
9. {Uchwata N XXXV/294/2005 7 dnia 19
lipea—2005—F—w—Spr—zmiany —M.p-Zp- 56.56 ha|
10. [Hehwata Ny XXXVH/304/2005-2-dnia13
—-Seplicowo” 414,87 ha]'

Uchwata Nr IX/73/19 z dnia 26 marca 2019
r. o przystagpieniu do sporzadzenia
miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego pod nazwa ,,Soplicowo”
zmieniong uchwata nr XLVII/478/21 z dnia
25 maja 2021 r.

L [Uehwala Ne XEVHFIS0/2006 7 dnia 29
sterphia—2006—F—w—spr—Sporzadzania 12.50 hal'

12, [Hehwata—N—XERX/392/2006——dnia—26
wirzestia 2006 1w sprosporzad zania H1-74-ha)'

14, [Uehwata—Nr—XVH/96/2007—z—dnia—20
listopada—2007—+—w—Spr—zmiany—m-p-Zp- 045 ha'

15. Uchwata Nr XXVIII/312/2012 z dnia 20
grudnia 2012 r. w spr. przystapienia do 41,06 ha
sporzadzania mpzp miasta Otwocka p.n.
"Centrum”
[zmieniona uchwatg nr XXXIV/366/2013 z
dnia 7 maja 2013 r.]’

[]" zmiana SUIKZP
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16. Uchwata Nr XXXIV/365/13 z dnia 07 maja
2013 r. w spr. przystapienia do
sporzadzania mpzp miasta Otwocka p.n.
"Wolka Mladzka" 36472 ha
[zmieniona uchwatg nr X1V/124/19 z dnia 353,59 ha] '
28 czerwca 2019 1.
zmieniona uchwata nr XLIX/528/21 z dnia
28 czerwca 2021 1.

17. [Uchwata Nr XLVII/479/21 z dnia 25 maja
2021 r. w spr. przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci
obszaru Mladza — obreby ew. 204, 205, 206
1207

18. [ Uchwala Nr XLVII/480/21 z dnia 25 maja
2021 r. w spr. przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu 42,22 ha'
zagospodarowania przestrzennego Czesci
obszaru Mladza — obreby ew. 2141216

19. [Uchwata Nr XLVII/481/21 z dnia 25 maja
2021 r. w spr. przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Czesci
obszaru Mladza — obreby ew. 200, 201 i
203

20. [Uchwata Nr XLVII/482/21 z dnia 25 maja
2021 r. w spr. przystagpienia do
sporzadzenia miejscowego planu 34,00 ha]
zagospodarowania przestrzennego c¢zesci
obszaru Mladza — obrgby 218 1220

21. [Uchwata Nr XLVII/483/21 z dnia 25 maja
2021 r. w spr. przystapienia do

45,14 ha]

42,38 ha]'

. - 28,20 ha] '
sporzadzenia migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cze¢sci
obszaru Mladza — obrgby 208 i 209
22, [Uchwata Nr LXVII/521/18 z dnia 15
czerwca 2018 r. w spr. przystapienia do
. 45 BREER 20,00 ha]'
sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
[} zmiana SUIKZP
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obejmujacego  obszar  osiedla ,Eugi
Polocne” miasta Otwocka pod nazwa
,Lugi P6inocne — bis”

23.[ Uchwata Nr LXXIV/570/18 z dnia 27
wrzesnia 2018 r. w spr. przystapienia do

sporzadzenia miejscowego planu 131,00 ha]'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,,PKP I”

24.| Uchwata Nr LXXIV/562/18 z dnia 27
wrzesnia 2018 r. w spr. przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,Swider Zachodni —
bis”
zmieniona uchwata Nr XX1/212/19 z dnia 3
grudnia 2019 r.

25. [Uchwata Nr LXXIV/564/18 z dnia 27
wrzesnia 2018 r. w spr. przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu 75,60 ha]'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,,Cmentarz”

26. [Uchwata Nr IX/72/19 z dnia 26 marca
2019 A W Spr. przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego dziatk¢ ewidencyjng nr 18
w obr.139 w Otwocku

27. [Uchwata Nr XX1/217/19 z dnia 3 grudnia
2019 T w Spr. przystapienia
do sporzadzania miejscowego  planu 84,60 ha)'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,.Samorzadowa — bis™

28. [Uchwata Nr XXX/308/20 z dnia
27 maja 2020 r. w spr. przystapienia
do sporzadzania miejscowego  planu 45,00 ha]'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,Meran”

29, [Uchwata Nr XXX/309/20 z dnia
27 maja 2020 r. w spr. przystapienia
do sporzadzania miejscowego  planu 77.80 ha]'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,.Niezapominajki™

81,00 ha]'

1,40 ha)'
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30. [Uchwata Nr XXXIV/353/20 z dnia
9 wrzesnia 2020 r. w spr. przystapienia
do sporzadzania miejscowego planu 11,00 ha]'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,.Cisowa”

31. [Uchwata Nr XXXIV/354/20 z dnia
9 wrzesnia 2020 r. w spr. przystapienia
do sporzadzania miejscowego planu 1,46 ha'
zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka pod nazwa ,,Marszatkowska”

32. Uchwata Nr XLVIII/500/21 z dnia
22 czerwca 2021 r. w spr. przystapienia
do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci
obszaru Mladza — fragmenty obrgbow ew.
213,215,2171219

33. Uchwata Nr XLVIII/501/21 z dnia
22 czerwca 2021 r. w spr. przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci
obszaru Mladza — obr¢b Ew. 202 oraz
fragmenty obrgbow ew. 210, 2111212

34. Uchwata Nr XLVIII/502/21 z dnia
22 czerwca 2021 r. w spr. przystapienia
do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru
w rejonie ulic Kraszewskiego, Batorego
1 Tysigclecia

55,20 ha)'

39,2 ha]'

3,27 ha]’'

Wigkszos¢ podjetych uchwat dotyczy zmian planéw obowiazujacych, w celu

dostosowania ich do obowiazujacych przepisow prawa jak i oczekiwan wilascicieli gruntow.

2.2 DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE I UZBROJENIE
TERENOW

Miasto Otwock zajmuje obszar 47,33 km? [(47,31 km? wg GUS)J', co stanowi
[+25%—0,13%]' powierzchni [ds

wojewodztwa
mazowieckiego]'. Jeszcze w 2005 roku ponad 40% ogdlnej powierzchni Otwocka
zajmowaly lasy (w 98% sosnowe), 19% - uzytki rolne, tereny osiedlowe to okoto 20%,

natomiast pozostaly obszar to tereny komunikacyjne, grunty pod wodami, nieuzytki i

; " & luro
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tereny rozne. W czasie ostatnich kilku lat wyraznie zauwazalng tendencja jest
przeksztalcanie gruntéw ewidencyjnie lesnych w kierunku uzytkéw zadrzewionych i
zakrzewionych - wskaznik lesistosci w 2011r to 37.3% [w 2020 r. to 37,6%]".
Jednoczesnie prawie catkowicie zanika rolnictwo.

Wysoka lesistos¢, w tym lesny charakter dzialek budowlanych - w obrebie dawnego
miasta Otwocka - przesadza o tym, ze Otwock nadal ma charakter miasta - ogrodu.

Na strukture administracyjna sktada si¢ 14 (nie wyodrebnionych formalnie) dzielnic o
charakterze miejskim i miejsko-wiejskim. Charakter miejski maja dzielnice: Srédmiescie,
Swider Zachodni, Swider Wschodni, Srédboréw, Swidry Wielkie, Fugi, Teklin, Kresy i
Soplicowo. Dzielnice z duzym udziatem zagrod o charakterze wiejskim to: Wélka Mladzka,
Mladz, Zamladz, Jablonna i Swierk.

Miasto jest osrodkiem administracyjnym, ushugowym, leczniczym i nadal jeszcze
czesciowo wypoczynkowym, cho¢ ta funkcja miasta wydaje sie zanikac. Bliskos¢ Warszawy i
dostgpnos¢  komunikacyjna oraz polozenie wsrod lasow Mazowieckiego  Parku
Krajobrazowego stwarzaja dobre warunki dla jego rozwoju. [Struktura powiazan Otwocka
ze stolica spowodowala, ze duza czgs¢ mieszkancow migruje w ciaggu dnia poza obszar miasta
a miasto petni funkcje miasta satelickiego.]}

Jak wspomniano wyzej, w architektonicznym obrazie Otwocka, obok typowe;j
zabudowy lat 60. i 70., wystepuja reprezentacyjne budowle okresu miedzywojennego: ratusz,
stacja kolejowa, kasyno (obecnie liceum ogdlnoksztalcace), [szpitale,]’ sanatoria oraz liczne
domy drewniane w charakterystycznym dla Otwocka stylu architektury drewnianej, tzw.
WSwidermajer”, wprowadzonym przez Michata E. Andriollego.

Dziatania gminy zmierzaja do ozywienia Otwocka jako os$rodka aktywnosci
gospodarczej. Wskaznik bezrobocia wynosi tu ponad 9% (dane z grudnia 2012 r. ), czyli
mniej niz w catym kraju (ponad 14%), wojewodztwie ok. 12%, czy powiecie — ok. 11 %.

[Wg danych GUS z grudnia 2020 r. wskaznik bezrobocia dla miasta zmniejszyl si¢
0 5,1% i wyniost 3,9%, osiagajac wartosci mniejsze zarowno w skali kraju (5,9 %),
wojewddztwa (6,5%) jak i powiatu (4,6%).]’

Miasto kladzie duzy nacisk na rozbudowe infrastruktury, stara si¢ prowadzi¢ aktywna polityke

inwestycyjna.
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Otwock od 1 stycznia 1999 r. peli funkcje stolicy powiatu. Powiat otwocki oprocz
miasta Otwocka tworza nastepujace gminy: Celestynow, Jozefow, Karczew, Kotbiel, Osieck,
Sobienie Jeziory i Wigzowna.

Otwock jest atrakcyjnym obszarem dla inwestorow. Ma wiasna do$¢ dobrze rozwinigta
infrastrukture techniczna: sieci wodociagowa i kanalizacyjna, oczyszczalni¢ Sciekow i
sktadowisko odpadéw komunalnych. Poza tym posiada wolne tereny pod budownictwo
mieszkaniowe, przemyst i rekreacje. Jest szczegdlnie atrakcyjnym miejscem inwestycji
mieszkaniowych - w rejonie centralnym miasta oraz w rejonach Lugow, Jablonny,
Srédborowa, Soplicowa, Swidra, Swidréw Wielkich, Mladza, oraz inwestycji produkcyjno-
ustugowo-magazynowych - w rejonie Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku i
drogi krajowej nr 17 (szosy lubelskiej). Swiadczy o tym znaczny naptyw ludnosci do miasta
oraz stale powiekszajace si¢ zasoby mieszkaniowe.

Wedtug GUS w Otwocku jeszcze na koniec 2002 r. bylo 14 405 mieszkan, natomiast
w roku 2011 juz 17 905, ich liczba wigc wzrasta.

[Wedlug danych GUS na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat liczba mieszkan
sukcesywnie rosnie: w grudniu 2019 roku w Otwocku znajdowalo si¢ 19 621 mieszkan.

Wzrost w poréwnaniu z rokiem 2002 wyniost az 36%.]'

2.2.1. Zabudowa

Zabudowa miasta, fizjonomicznie i technicznie bardzo zréznicowana, odzwierciedla
zmienne koleje losu Otwocka. Miasto powstalo jako kurort - miejsce lecznictwa
sanatoryjnego oraz wypoczynku i rekreacji nad rzeka Swider, rozwijajac si¢ jako stawna
stacja klimatyczna (,,nizinne Zakopane™). Obok sanatorium doktora Geislera (pierwsze state
sanatorium przeciwgruzlicze) zaczely szybko powstawa¢ pensjonaty, organizowane w
prywatnych willach, potem kolejne sanatoria i zaktady lecznicze. Zabudowa pensjonatowa
dominowata do lat 20. W okresie miedzywojnia zaczely przewaza¢ domy caloroczne i
rekreacyjne (drugie domy), przy czym réwnolegle budowano nowe sanatoria i obiekty
lecznictwa zamknigtego. Funkcja sanatoryjno-lecznicza i wypoczynkowa (zwigzana przede
wszystkim z terenami nad Swidrem) utrzymata si¢ do wybuchu II wojny $wiatowe;.

Po wojnie nastgpita radykalna zmiana charakteru miasta. Naplyw fali migracyjnej
ludno$ci ze zniszczonej Warszawy spowodowal zasiedlanie przez wiele rodzin domow-
pensjonatéw, ktére tym samym przestaly peni¢ swa dotychczasowa funkcje. W nastgpnych

latach zaczety powstawaé zespoly zabudowy dla os6b zatrudnionych w sanatoriach,
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szpitalach, szkolnictwie, osrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych w
zrealizowanym w Swierku Instytucie Energii Atomowej. Czesto byly to zespoly zabudowy
wielorodzinnej,  blokowej  pozbawionej  wyrazu  architektonicznego,  niszczace
charakterystyczny dla dawnego uzdrowiska krajobraz willi i pensjonatow na duzych
zalesionych dziatkach. Rozwdj masowego mieszkalnictwa wiazal si¢ tez z realizacja statych
mieszkan dla zatrudnionych w Warszawie. W konsekwencji miasto przyjmowalo dodatkowa
funkcje - sypialni stolicy.

W okresie tym za podstawowy czynnik miastotworczy uznawano funkcje produkcyjne.
Charakterystyczny byl silny rozw6j rzemiosta i drobnej wytworczosci.  [duze Duze]’
dziatki budowlane, niskie podatki i brak duzych zakladéw produkcyjnych, ktore
stanowilyby wyrazna oferte na rynku pracy dodatkowo uzasadniaty taka decyzje. Poza tym
miasto petnito funkcje osrodka powiatu (od roku 1975 — rejonu), co wigzato si¢ z realizacja

1 utrzymaniem w nim wiasciwych instytucji administracji panstwowe;.

Wielos¢ wprowadzonych funkcji sprawita, ze struktura funkcjonalno-przestrzenna
miasta zaczela si¢ zamazywac. Dodatkowo silna reglamentacja terendw budowlanych
spowodowana wilaczeniem w system lasow wylaczonych z zabudowy dzialek lesnych
przeznaczonych pierwotnie pod zabudowe mieszkaniowo-letniskowa o trwatym charakterze,
spowodowala zageszczenie 1 deformacje struktury miejskiej ograniczajac m.in. racjonalna
przestrzennie realizacje osrodka administracyjno-ustugowego, utrudniajac uporzadkowanie
uktadu komunikacyjnego i nadanie mu odpowiednich parametrow.

Obecnie Otwock staje przed problemem przyjecia w swoja strukturg programu ustug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla okolo 100 tysiecy mieszkancow statych

(powiat) i znacznej liczby 0s6b przebywajacych w Otwocku czasowo.

2.2.2. Mieszkalnictwo
W zasobach komunalnych znajduje si¢ ok. 500 budynkéw (z tego okoto 100 nalezy do
wlascicieli prywatnych), w ktérych mieszka ok. 13 tys. osob (czyli 1/3 ludnosci Otwocka).
Najwiecej mieszkan znajduje si¢ w budynkach najstarszych (ok. 2000 mieszkan w
budynkach wzniesionych przed 1939r.), nie posiadajacych pelnego wyposazenia w
infrastrukturge. OgoOlnie w miescie prawie 1/3 calego zasobu mieszkaniowego to

zdekapitalizowana, wielorodzinna zabudowa drewniana bylych letniskowych willi i

[]' zmiana SUIKZP

u "t & H uro
£ ul. Mysliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-15 archisplan@archisplan.p

rojektowania
| T

JN ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘Dfﬁ'mm e

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany "~ Strona 22



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

pensjonatéw. W zasobach komunalnych w kilkudziesigciu budynkach utworzono wspdlnoty
mieszkaniowe.

Zmiany struktury zasobow mieszkaniowych ksztattowaty sie nastepujaco (dane wg GUS-Bank

Danych Lokalnych):

Jednostka miary 2005 2006 | 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zasoby mieszkaniowe wg form wlasnosci

ogodlem
mieszkania mieszk. 16220 16398 16637 17226/ 1773 17905 17 905 k
izby izba 54802 555901 56627 58554 60313 61000 E 1
zasoby gmin
mieszkania mieszk. 2094 2074 2060 . E E E E
izby izba 4789 4744 4720, . - E E 1
zasoby spoldzielni mieszkaniowych
mieszkania mieszk. 4337 4337 3925 g | . . 1
izby izba 13984 13984 12656 - | g : R

zasoby zakladéw pracy

mieszkania mieszk. 558 558 253 i | E : R

izby izba 1204 1204 546 i E E E :
zasoby os6b fizycznych

mieszkania mieszk. 8820 886( 10132 } E . . 1

izby izba 334501 33719 37764 i E E : R
zasoby pozostalych podmiotéw

mieszkania mieszk. 411 569 267 . | E . :

izby izba 1375 1939 941 . - B E E

Zasoby mieszkaniowe gmin (komunalne)

mieszkania ogélem

mieszkania ‘ mieszk. ‘ | 1 * * | 76-’1-| 1 1 E

mieszkania socjalne

mieszkania \ mieszk. l —| 1 1 * 6ﬁ| 1 11 7| 133

Jednostka miary 2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Budynki mieszkalne w gminie
reblem lbudynkil | 1 { 6607[ 6684| 6723| ?034 7089
[Jednostka miary 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2007 | 2008 | 2009 | 2000
Zasoby mieszkaniowe wg form wlasnosci
| ogélem
mieszkania | mieszk. 18 800 18 989 19 113 19 378 19 504 19 579 19 621 -
izby izba 65 275 65 979 66 490 67 268 67 795 68 143 68 367 | -
zasoby gmin
23
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[Jednostka miary 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mieszkania | mieszk. - = = z = = i _

izby izba - - . 3
zasoby spoldzielni mieszkaniowych
mieszkania mieszk. - . - -

izby izba - - 2 = 2 2 = -
zasoby zakladéw pracy

mieszkania | mieszk. - 3 5 .

izby izba - - = = = = - =
zasoby osdb fizycznych

mieszkania | mieszk. - - = S x 5 3 g
izby izba - - 5 9 % . . =
zasoby pozostalych podmiotéw

mieszkania | mieszk. - - - " % 3 3 _

izby izba 2 . = .

Zasoby mieszkaniowe gmin (komunalne)
mieszkania ogélem

mieszkania | mieszk. | 1961 | | 1s49]  2134] | 203] | -

mieszkania socjalne

mieszkania | mieszk. | 143 | 149 | 169 | 179 188 | 195 | 196 |
Jednostkamiary | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Budynki mieszkalne w nie

ogilem | budynki [glm 71271 7165]  7200] 7225  7265]  7204] 7520 7400)’

2.2.3. Funkcje ustugowe - produkcyjne

Tereny produkcyjne praktycznie w Otwocku nie wystepuja. W rejonie drogi krajowe;j
nr 17, na obszarze i w sasiedztwie Instytutu Atomowego (obecnie Narodowe Centrum Badan
Jadrowych) oraz w poblizu oczyszczalni Sciekéw funkcjonuja nieliczne jak na wielko$¢
miasta obiekty baz, sktadow i magazynéw oraz drobnej wytwoérczosci. Obiekty ustugowe
rozrzucone sa w calej tkance miejskiej, tworzac wyrazne zespoty ustugowe w centrum miasta,
gdzie dominuje handel oraz funkcje biurowe, w tym administracja publiczna. Drugi duzy
zespot ustugowy wyksztalca sie w rejonie stacji kolejowej Swider az po ul. Kolataja. Ustugi
tworza takze wyrazne ciagi wzdluzne pomiedzy liniag kolejowa a ciagiem ulic Kollataja -
Andriollego i KoHtataja-Karczewska oraz wzdluz ciagu ulic Rycerska-Portowa-Wawerska.

Specyfika Otwocka sa liczne funkcje ustug zdrowia. W miescie funkcjonuje kilka
szpitali o znaczeniu regionalnym. Ich lokalizacja zwiazana jest w wigkszosci z centralnym

pasmem lasow WOCHK-u.
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2.2.4. Tereny zieleni, rekreacji, sportu i wypoczynku

Tereny zieleni w miescie maja roznorodny charakter:

e tereny lasow to czes¢ potudniowa Otwocka oraz pas przebiegajacy przez geometryczny
srodek miasta na osi pétnoc-potudnie (na wschéd od centrum) - sa one zwiazane z
Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym oraz Warszawskim Obszarem Chronionego
Krajobrazu;

e tereny zieleni lesnej oraz zadrzewien i zakrzewien o charakterze lesnym tworza uklady
pasmowe w zachodnio-centralnej czesci miasta - pomig¢dzy ul. Szkolna/Wiejska oraz
Brzozowa/Marusarzowny;

e tereny parkow miejskich;

e tereny zieleni przydomowej, zarowno w zespotach wielo- jak i jednorodzinnych.

Tereny rekreacyjno-sportowe, to dawne bazy turystyczne nad Swidrem, czesciowo
zdegradowane, uzupetione przez nieliczne hotele. W miescie istnieja takze zespoty sportowe,
w tym przede wszystkim zespot OKS Start-Otwock a takze boiska funkcjonujace glownie w
powiazaniu ze szkotami.

Naturalny potencjal dla rozwoju funkcji rekreacyjno-sportowych dla mieszkancow
aglomeracji warszawskiej wynika takze z utrwalonego wizerunku miasta jako zaplecza
wypoczynkowego regionu. W przypadku Otwocka wynika on z jego bliskiego polozenia w
stosunku do Warszawy oraz walorow klimatycznych, przyrodniczych i kulturowych.

Stan zainwestowania gruntow naniesiono na rysunek nr 1 pt ,Uwarunkowania
rozwoju - stan istniejacy zagospodarowania”.

[Stan zainwestowania gruntéw zostal zaktualizowany, zgodnie z danymi pozyskanymi

w 2018 r. a zmiany wprowadzono na rysunek nr 1 "Uwarunkowania rozwoju, stanowiacy

obecnie zatacznik nr 2 do uchwaty.]’

2.2.5. System transportowy

Uktad drogowo-uliczny
Podstawowymi trasami realizujgcymi powiazania zewnetrzne Otwocka sa:
Szosa Lubelska, stanowiaca fragment drogi krajowej nr 17, III klasy techn. (Warszawa)

Zakret- Lublin- Hrebenne, realizujacej powigzania o znaczeniu mig¢dzy-narodowym i
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mi¢dzyregionalnym, przebiegajaca przy phn.- wsch. granicy miasta [(decelowo—planowana
modernizacja-do—parametrow-drogi-ekspresowej) . ul. Nadwislanska, stanowiaca fragment

drogi krajowej nr 801, IV kl. techn. Warszawa- Deblin- Pulawy, realizujacej powiazania o

znaczeniu regionalnym,

ciag ulic KoMataja- Staszica- Karczewska, realizujagcy powiazania z Warszawa i
Karczewem,

Podstawowymi trasami w ukfadzie wewnetrznym sa:

ul. Kraszewskiego realizujaca powiazania z Karczewem i prowadzaca ruch na droge nr
801,

cigg ulic Batorego - Matejki - Filipowicza - Zeromskiego, realizujacy powigzania
wewnatrzmiejskie na kierunku wschod - zachod oraz prowadzacy ruch na droge
wojewodzka nr 801 (za posrednictwem ul. Kraszewskiego i Mieszka I) i na droge krajowa
nrl7,

cigg ulic Kraszewskiego-Majowa, realizujacy powigzania w pin. cz¢sci miasta,

ciag ulic Mieszka I- Rycerska- Portowa- Wawerska- Powstancow Warszawy, realizujacy
powiazania zach. czesci miasta z jego centrum i prowadzacy ruch na droge nr 801,

ciag ulic Andriollego-Gorna, realizujacy powiazania centrum Otwocka z ph. i pid.
rejonami miasta, potozonymi w sasiedztwie linii kolejowej, po jej zach. stronie,

ul. Narutowicza, realizujaca powiazania pomiedzy czescia miasta potozona po pid. stronie
linii kolejowej, a dzielnicami: Srédboréw, Jabtonna i Swierk,

ul. Armii Krajowej, realizujaca powiazania w pid. czesci miasta i prowadzaca ruch w
kierunku Celestynowa,

ul. Warszawska i Reymonta realizujace powiazania na kierunku pin.- pid., w czesci miasta
polozonej po wsch. stronie linii kolejowej,

ul. Poniatowskiego, realizujaca powiazania w ptd. czesci miasta,

ul. Czaplickiego-Samorzadowa, realizujace powiazania w czesci miasta przyleglej do
wsch. strony linii kolejowe;.

Pozostate ulice realizuja przede wszystkim powiagzania w skali osiedlowej i obshiguja

przylegle zagospodarowanie.

[Obszar zmiany Studium obejmuje swoimi granicami w calosci lub w czesci nastepujace drogi

powiatowe:

1) nr2762W — ul. Kraszewskiego,
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2) nr 2754W — ul. Reymonta,

3) nr 2764W — ul. Zeromskiego,

4) nr 2759W — ul. Narutowicza.
W granicach zmiany Studium nie wystepuja drogi krajowe ani wojewédzkie.]'
Uktad komunikacji publicznej

Otwock jest obstugiwany przez komunikacje kolejowa i autobusowa. Przez obszar
miasta przebiega linia kolejowa pierwszorzedna, zelektryfikowana - Warszawa- Lublin-
Chetm- Dorohusk. Od strony Warszawy do stacji Otwock jest ona dwutorowa, a na dalszym
odcinku jednotorowa. Jej dlugos¢ w granicach Otwocka wynosi 6,2 km. Na terenie miasta
znajduje si¢ stacja Otwock i dwa przystanki osobowe: Swider i Srédboréw. Linia ta zapewnia
pofaczenia kolejowe w komunikacji podmiejskiej, ktora peni istotna role w powiazaniach
miasta z Warszawa i obszarem aglomeracji.

W komunikacji autobusowe;j kilka linii realizuje powiazania z Warszawg, a pozostale
obshuguja teren Otwocka. Autobusy zapewniaja bezposredni dojazd z centrum Otwocka do
centrum Warszawy poprzez Prage Poludnie z czestotliwoscia nawet co 10 minut. Autobusy
zapewniaja takze dogodne polaczenia w skali powiatu pomigdzy sasiadujacymi
miejscowosciami.

Ze wzgledu na rozproszenie struktury przestrzennej miasta na do$¢ duzym obszarze,
specyficzna role miasta (duza liczba obiektow lecznictwa) i niezbyt rozwinigta siec¢
komunikacji autobusowej wewnatrz wschodniej czg¢scig Otwocka, wazna, uzupetniajaca role

spetniaja taksowki.

2.2.6. Systemy infrastruktury technicznej
Ogolna charakterystyka systemow

Miasto Otwock posiada infrastrukturg podziemng sktadajaca si¢ z sieci wodociagowej,
kanalizacyjnej, gazowej, cieplnej, energetycznej oraz telefonicznej.

Zroznicowanie lokalizacji i intensywnos$¢ wystgpowania zalezna jest od obszaru i
zageszczenia zabudowy.

Najintensywniej zagospodarowany teren centrum posiada wszystkie sieci prowadzone

prawie w calosci pod ziemig (nieliczne linie energetyczne oraz telefoniczne napowietrzne).
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Czes¢ budynkow, gldwnie mieszkalnych wielorodzinnych oraz uzytecznosci
publicznej podiaczona jest do sieci cieplnej zasilanej z elektrocieplowni w Karczewie i kilku
lokalnych kotlowni (gazowe oraz jedna na paliwo stale). Pozostale obiekty maja ogrzewanie
indywidualne w postaci kottéw gazowych oraz na wegiel lub koks.

Budynki pozbawione instalacji gazowych (zwlaszcza w czesci starej, o zabudowie
ekstensywnej) posiadaja rowniez kuchnie weglowe.

Obiekty na terenie miasta zaopatrywane sa w wode¢ z kilku uje¢ miejskich. Wiasne
ujecie (obecnie nieczynne) wody posiada Narodowe Centrum Badan Jadrowych w Swierku.
Niektore ujecia polaczone sa siecia miejska, pozostale, zaopatrujace rejony potozone w ich
okolicy stanowia ujecia lokalne. Pozostaje jednak pewna liczba obiektow indywidualnych
pozbawionych zasilania z wodociagu, a posiadajacych wiasne studnie przydomowe.

Miasto posiada oczyszczalnie S$ciekOw, ktore sa doprowadzane do niej siecia
przewodow kanalizacyjnych obejmujacych niemalze caly obszar miasta, w tym olbrzymia
wigkszos¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej. Do kanalizacji miejskiej podlaczone sa tez
wszystkie obiekty sanatoryjno - lecznicze. Do oczyszczalni Sciekow odprowadzane sa takze
scieki z NCBJ w Swierku.

Sie¢ gazowa sredniego ci$nienia zasilana jest ze stacji reduktorowej zlokalizowanej na
sieci wysokiego cisnienia w rejonie Teofilowa (droga nr 17 Warszawa - Lublin). Doprowadza
ona gaz do budynkéw w centrum oraz wiekszych skupisk obiektow, potozonych po
przeciwnej stronie torow.

Przy budynkach zasilanych z sieci gazowej sredniego cis$nienia, przed wlotem
instalacji do obiektu montowane sg punkty redukcyjne indywidualne z kurkami gléwnymi i
czesto rowniez gazomierzami (dla odbiorcéw indywidualnych).

Energia elektryczna doprowadzana jest do miasta z uktadu pierscieniowego sieci
napowietrznej 110 kV zasilanej z linii przesylowej 400 kV z Kozienic.

Obiekty zasilane sa w energi¢ elektryczng z sieci rozdzielczej kablowej oraz
napowietrznej poprzez stacje transformatorowe zlokalizowane w budynkach, wolnostojace
oraz stupowe zaleznie od intensyfikacji zabudowy (linie kablowe glownie w centralnej czgsci
miasta).

Sieci i instalacje telekomunikacyjne obstugiwane przez Telekomunikacj¢ Polska S. A.
i ,Neti¢ Telkom™ S. A., poza $cisle centralnym rejonem Otwocka prowadzone sg jako linie
napowietrzne. Z zestawien danych z kilku ostatnich lat wynika, ze corocznie zwigksza si¢

ilos¢ abonentow.
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Wodociqgi

W Otwocku system zaopatrzenia w wode jest dos¢ dobrze rozbudowany i opiera si¢ na
dwdch stacjach uzdatniania wody - Karczewska i1 Grunwaldzka oraz podziemnym ujeciu wody
Batorego. Obecnie na terenie miasta Otwocka 1 Karczewa (wg danych Otwockiego Zaktadu
Wodociagéw i Kanalizacji) funkcjonuje prawie 270 km sieci wodociagowej, w tym ponad

[13,2 km maglstlah oraz 98,5 km pr7ytquy wody ( dane na dzien 01.01.2020 r.) Bkm

.]" Tak rozbudowana

ois
sie¢ obejmuje swoim zasiggiem 98% mieszkancow miasta.
Cze$¢ infrastruktury, zwlaszcza starsze przewody zeliwne, wymagaja wymiany ze

wzgledu na duza awaryjnos¢ wynikajaca ze znacznego zuzycia technicznego.

Dane GUS (Bank Danych Lokalnych) pokazujg duzq szybkosé rozbudowy sieci wodociggowej

od 2005 r:
diugosé¢ czynnej sieci wodociagowej rozdzielczej w Otwocku w km
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
89,2 90,0 90.8 81,5 82.3 204,1 236.,7 236,8
woda dostarczona gospodarstwom domowym w dam3
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1020,8 1058,1 987.9 1011,0 1017.5 1074.3 1113.,2 1178.1
ludnos¢ korzystajaca z sieci wodociggowej w Otwocku
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
21738 22276 22726 23554 25479 26674 28422
[diugo$¢ czynnej sieci wodociagowej rozdzielezej w Otwocku w km
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
216,1 230 2173 217.5 2174 219.1 214.9 215.6
woda dostarczona gospodarstwom domowym w dam3
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1159.8 1178.5 1211.6 1226,2 1238.6 1281.8 1251,1 1279.6
ludno$¢ korzystajaca z sieci wodociggowej w Otwocku
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
29523 31269 30679 30873 30980 31162 31194 S N
[]' zmiana SUIKZP
[]' zmiana SUIKZP
dh ﬁRCH|5PLﬂH STUD|O arch. Itabala Sobierajska /‘\g?'“wm'” 29
£n ul, Mydlibor }3-185 Warszawa tlel/fax (2 5-19 archl an@archisplan.g pr\rlar]‘;knwani
R —

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany "~ Strona 29



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

Kanalizacja

Na terenie Otwocka funkcjonuje obecnie rozbudowana sie¢ kanalizacji sanitarnej,
obejmujaca swym zasiegiem wiekszos¢ istniejacej zabudowy. W okresie ostatnich kilku lat
zrealizowano okoto 100 km nowych przewodéw wodociagowych. W ostatnich latach
nastepowalo systematyczne podlaczanie istniejacej zabudowy do tak rozbudowanej sieci

kanalizacyjnej, obejmujacej 98 % zainwestowanej powierzchni miasta.

& Obecnie dlugos¢ sieci kanalizacyjnej wynosi
177,9 km, z ktérej korzysta ok. 83% mieszkancow.]’ Dzialania miasta na rzecz przylaczania

istniejacej zabudowy prowadza do sukcesywnego wzrostu tego wskaznika.

Szybkosé rozbudowy sieci kanalizacyjnej w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank
Danych Lokalnych):

dhugos$¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w km

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
724 72,6 80,0 81,2 96,2 157.3 173,1 173.5
ludno$¢ korzystajaca z sieci kanalizacyjnej w Otwocku
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

22783 23347 24099 26438 29020 31797 35566 -
[diugo$¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w km
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
173.7 179.5 179.6 179.6 179.6 181.6 17772 177.9
ludno$¢ korzystajica z sieci kanalizacyjnej w Otwocku
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
36341 37302 36938 37003 37043 37147 37050 ¥

Oczyszczanie Sciekow

Calos¢ Sciekow z terendw Otwocka, Jézefowa i Karczewa odprowadzana jest do
jednej oczyszczalni $ciekow polozonej w potudniowo-zachodniej czesci miasta, przy ulicy
Kraszewskiego. Po oczyszczeniu wody odprowadzane sa do Wisty poprzez istniejacy odkryty
row.

Glowny kolektor przebiega od oczyszczalni sciekéw w kierunku potocnym ulica

Kraszewskiego, nastepnie w kierunku potnocno-wschodnim ulicami Batorego, Przewoska,
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Powstancow Warszawy, Orla, gdzie przechodzi na druga strong toréw kolejowych, a
nastepnie w kierunku wschodnim ulica Warszawska. Kolektor ten pochodzi z okresu
migdzywojennego, posiada przekrdj owalny w wymiarach 1,1 x 0,5 m. Do gléwnego
kolektora podiaczone sa kolejno ciagi kanalizacji sanitarnej odprowadzajace $cieki z
zachodniej czesci miasta — dzielnice: Kresy, Swider Zachodni oraz Swider Wschodni,
srodmiescia oraz terendw polozonych na poémoc i wschod od linii kolejowej — sieci
przebiegajacej w ulicy Reymonta w kierunku dzielnicy Srédboréw oraz ul. Narutowicza w
kierunku Swierku.

W dziedzinie gospodarki $ciekowej w Otwocku waznym wydarzeniem byto
uruchomienie w czerwcu 1994 r. czesci biologicznej oczyszczalni Sciekow. Zdolnosc¢

oczyszczania sciekow w tym obiekcie poczatkowo wynosita 14 000 m¥dobe. W wyniku prac

modernizacyjnych w_latach 2008-2010 jej moc zostata zwigkszona do 15 000 m3¥dobe, co

pozwala obstuzy¢ nawet do 100 000 mieszkancéw. Jest to oczyszczalnia mechaniczno-
biologiczna. Obecnie dobowa ilos¢ sciekow doprowadzanych do oczyszczalni wynosi srednio
15000 m3/d oraz maksymalnie 19500 m?d.

Zmiany wydajnosci oczyszczalni sciekow w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank

Danych Lokalnych):

scieki odprowadzone w dam3
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1713.4 1876.9 1972.9 15104 1462.1 1547 1662 1711
[$cieki odprowadzone w dam3
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1667 1685 1731 1705 1734 1749 1711 17101’

Energia elektryczna

Energia elektryczna doprowadzona jest do Otwocka z ukiadu pierscieniowego sieci
napowietrznej 110 kV zasilanej z linii przesylowej 400 kV z Kozienic. Odbiorcy zasilani sa za
pomoca napowietrznej sieci magistralno-rozdzielczej 15 kV, wyprowadzonej z czterech stacji
elektroenergetycznych 110/15 kV: Jozefow, Karczew, Teklin i Swierk. Stacje te usytuowane sa

w odlegtosci od 3 do 6 km od centrum miasta i tworza pierscien zamkniety linii przesytlowych
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110 kV. Tworza razem system wzajemnie rezerwujacego si¢ zrodta dla energii sredniego
napiecia 15 kV.

Obiekty zasilane sa w energi¢ elektryczna z sieci rozdzielczej kablowej lub
napowietrznej poprzez stacje transformatorowe zlokalizowane w budynkach, wolnostojace lub
stlupowe, zaleznie od intensyfikacji zabudowy (linie kablowe gléwnie w centralnej czesci

miasta).

Dla wojewddztwa wartosé ta wynosi 925 kWh na 1 odbiorce, natomiast dla miast powiatu

otwockiego 975,4.]

Korzystanie a energii elektrycznej w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych

Lokalnych):
odbiorcy energii elektrycznej na niskim napieciu
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
16491 16574 16777 17501 17865 17972 18183 ---
zuzycie energii elektrycznej na niskim napi¢ciu w MWh
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
40206 41960,00 | 41584,00 | 4312100 45355 47059 46409 -
[odbiorcy energii elektrycznej na niskim napieciu
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
18158 18062 18177 18432 18956 19073 19305 -
zuzycie energii elektrycznej na niskim napi¢ciu w MWh
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
45281 42400 42399,63 42430,77 44770,78 4428598 43725,35 -1’

Zaopatrzenie w ciepto

Dostarczaniem energii cieplnej do budynkéw w Otwocku zajmuje si¢ Otwocki Zaktad
Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. przy ul. Andriollego, dziatajacy w formie jednoosobowej spoiki
skarbu gminy. Zaklad sprawuje zarzad nad urzadzeniami cieplowniczymi i przeprowadza

prace konserwacyjno - remontowe. Kilka obiektéw na obrzezach miasta obstuguje karczewska
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cieplownia Komunalnego Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o0.0., ktéra w
zalozeniach projektowych miata zaopatrywac w ciepto odbiorcow w Karczewie i Otwocku.

W Otwocku istnieja dwie sieci cieplownicze: sie¢ wysoko 1 niskoparametrowa, o
tacznej dtugosci 12,0 km. Eksploatowana jest od ponad 30 lat i w zwiazku z tym odznacza si¢
duzym stopniem zuzycia. Starsza sie¢ - niskoparametrowa - kwalifikuje si¢ praktycznie w
catosci do wymiany, gdyz wigkszos¢ awarii sieciowych wystepuje na niej. Dodatkowo, sie¢ ta
biegnie piwnicami budynkéw, co znacznie utrudnia jakiekolwiek prace sieciowe (nalezy
kazdorazowo uzyskiwac zgode wiascicieli piwnic na usunigcie awarii).

Pogarszajaca si¢ od lat sytuacja cieplownictwa w Otwocku zmusza do podjecia

natychmiastowych strategicznych rozwigzan, co do jej przyszlosci. [Ped-uwwage brane—sa

StoleeznePrzedsiebiorstwo-Energetyki-Cieplnej-w—Warszawie W czerwcu 2021 roku miastu
przyznano dotacje ze $rodkéw Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej na wykonanie odwiertu geotermalnego, a wydobywane wody geotermalne postuza
do celow rekreacyjnych, leczniczych i cieplowniczych] ’. Obie otwockie sieci pracuja tylko w
okresie grzewczym, gdyz dostarczaja cieplo tylko na potrzeby centralnego ogrzewania. Na
terenic miasta funkcjonuja takze lokalne kottownie, kilkadziesigt wezlow cieplnych i
rozdzielni ciepta. W sezonie grzewczym cieplo dostarczane jest do ponad 200 budynkow.

W obowiazujacym studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z elementami strategii rozwoju spoleczno-gospodarczego miasta Otwocka z
2000 roku zatozono, ze z systemu cieplowniczego zaopatrywane bedzie budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, ustugi, w tym obiekty stuzby zdrowia oraz budownictwo
indywidualne, potozone w zasiggu sieci cieplnej. Pozostale obiekty beda zaopatrywane w
cieplo ze zrédet indywidualnych, przy czym zatozono, ze ze wzglgdu na specyficzne warunki
srodowiska naturalnego Otwocka bedzie to glownie ogrzewanie gazowe, olejowe lub
elektryczne.

Rozwoj sieci gazowej spowodowal znaczne ograniczenie uzycia wegla jako paliwa w
lokalnych kottowniach, jednak wzrost cen gazu, idacy w parze z pogorszeniem sytuacji
ekonomicznej wielu mieszkancow, powoduje ponowny wzrost zainteresowania weglem jako
surowcem energetycznym. Ma to negatywne konsekwencje dla stanu $rodowiska

przyrodniczego.
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Zaopatrzenie w gaz

Na terenie Otwocka wystepuja sieci gazowe $redniego i wysokiego cisnienia. Zrédtem
zasilania jest stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia Karczew, zlokalizowana przy gazociagu
wysokiego ci$nienia Swierk-Mory w Karczewie.

Podstawowy uktad sieci gazowej $redniego cisnienia tworza:
-magistrala gazowa @350/300 mm ze stacji Karczew do ukladu sieci gazowej Warszawa-
Goclaw,
- magistrala gazowa @200 mm w ulicy Jana Pawla II ze stacji Swierk do polaczenia z
gazociagiem s$redniego cisnienia @300 mm w ul. Dzieci Polskich w Migdzylesiu (potaczona
ze stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia Srara Mitosna).

Na bazie tej sieci realizowana jest sie¢ rozdzielcza. Redukcja ci$nienia ze $redniego na
niskie nastgpuje indywidualnie na kazdej posesji w weztach redukcyjno-pomiarowych II
stopnia.

Odsetek mieszkancow korzystajacych z sieci gazowej jest raczej niski w poréwnaniu z

innymi miastami wojewodztwa.

Wykorzystanie sieci gazowej w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

odbiorcy gazu w Otwocku:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
9153 9309 9805 10019 10234 10533 10738 -
ludnos¢ korzystajaca z sieci gazowej
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
24674 25154 25527 25735 26352 26783 26970 -
[odbiorey gazu w Otwocku:

2013 2014 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020

11172 11268 11330 | 11504 11750 12038 12308 -
ludnos¢ korzystajaca z sieci gazowej

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

29112 29139 29238 | 29336 29649 30180 30529 )

[]' zmiana SUIKZP
[]' zmiana SUIKZP

Ah ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska

£ ul. Myé&liborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p

D olnoslgskie 34
B uro
rojektowania
| T

. ) Strona 34

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

Whioski:

Nalezy zapewnic¢ tad przestrzenny i poprawi¢ stan zagospodarowania, w tym
powstrzymac podejmowanie przypadkowych dziatan inwestycyjnych (stosowanie do wymogow
dotyczgeych ochrony dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego) m.in. poprzez wskazanie
obszarow, dla ktorych istnieje obowigzek lub koniecznos¢ sporzqdzenia planéw miejscowych.

Nalezy doprowadzi¢ do wzmocnienia i prawidtowego zagospodarowania centrum
miasta oraz lokalnych centrow o znaczeniu dzielnicowym

Niezbedne jest doprowadzenie do wielofunkcyjnosci w  zagospodarowaniu
przestrzennym przy strefowania funkcji, tj. rozdzielenie funkcji produkcyjnych od
mieszkaniowych.

Przy wyznaczaniu nowych terenow mieszkaniowych oraz w celu modernizacji
istniejgcych nalezy okreslic  standardy wyposazenia w inwestycje celu publicznego o
charakterze lokalnym, tereny zieleni urzqdzonej oraz sportu.

Nalezy uwzglednic¢ zalecenie zageszczania zabudowy mieszkaniowej i jej koncentracji
na terenach juz zainwestowanych, celem ochrony terenow cennych przyrodniczo oraz petnego
wykorzystania infrastruktury technicznej.

Wskazany jest rozwoj funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej dla mieszkarncow
aglomeracji warszawskiej oraz szeroko rozumianego zainwestowania turystycznego.

Istniejqcy system transportowy miasta w zasadzie zaspokaja obecne podstawowe
potrzeby komunikacyjne mieszkancow i gospodarki.

Najwigksze problemy, to:

- dos¢ duzy ruch tranzytowy z Warszawy do Karczewa i Celestynowa prowadzony niemalze
przez centrum Otwocka;

—  brak dogodnej komunikacji autobusowej tqczacej centrum miasta z rejonem szpitali w
strefie przyrodniczej miasta oraz z czescig wschodniq Otwocka;

4%

—  mata przepustowosc powigzan drogowych na kierunku wschod-zachod.

Diagnoza dotychczasowego rozwoju systemu transportowego oraz planowanego jego
rozwoju, okreslonego w dokumentach krajowych i wojewodzkich, jak rowniez wnioskowanego
przez zarzgdcow drég pozwala na wysuniecie wnioskow, iz w kierunkach rozwoju systemu

transportowego miasta powinny by¢ uwzglednione w szczegolnosci:
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— hierarchizacja uktadu drogowego, w szczegolnosci stworzenie warunkow  do
funkcjonowania, rozbudowy i modernizacji drog krajowej i wojewodzkich, zgodnie z ich
rolg w systemie transportowym wojewddztwa, w tym drogi krajowej nr 17 i wojewodzkiej
nr 801 jako drog klasy ekspresowej/gtownej ruchu przyspieszonego,

i) drogi wojewodzkiej nr

—  budowa drugiej jezdni [=
801,[ oraz zjazdu w granicach miasta, przy ul. Warsztatowej, ]'

— realizacja elementow uktadu drogowego o charakterze obwodnicowym wobec centrum
miasta;

= realizacja nowych drog zbiorczych na kierunku wschod-zachod;

—  rozbudowa uktadu drogowego na terenach istniejqcego zagospodarowania oraz budowa
nowych drog dla obstugi nowego zagospodarowania, w tym w nowotworzonych strefach
nowej aktywnosci gospodarczej,

—  przebudowa i rozbudowa sieci drog gminnych, przede wszystkim wyposazenie ich w
nawierzchnie twarde ulepszone,

—  przystosowanie drog roznych kategorii do prowadzenia systemu komunikacji

autobusowej oraz Sciezek rowerowych,

I

—  poprawa warunkow parkowania w rejonach stacji i przystankow kolejowych oraz w

centrum miasita.

Istniejqca infrastruktura techniczna w zasadzie zaspokaja obecne podstawowe
potrzeby mieszkarncow i gospodarki.

Otwock posiada bardzo dobrze rozbudowane systemy wodociggowy i kanalizacyjny.

System elektroenergetyczny zapewnia aktualnie dostawy energii elektrycznej wszystkim
odbiorcom.
Zapewnienie pokrycia zapotrzebowania na moc i energi¢ elektryczng oraz odpowiedniego
poziomu niezawodnosci zasilania w zwigzku z rozwojem, a zwlaszcza realizacjg ewentualnej
nowej dzielnicy przemystowej, wymaga podjecia szeregu dziatan inwestycyjnych na terenie
miasta, jak i poza nim.

System gazowniczy zapewnia aktualnie zapotrzebowanie na gaz przewodowy dla

odbiorcow komunalno — bytowych, przemystowych i kottowni lokalnych.
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Potrzeby cieplne obszaru centrum i jego sagsiedztwa pokrywa sie¢ cieplna. Na
pozostate terenach zaopatrzenie w ciepto realizowane jest sq w sposob indywidualny.

Na terenie Otwocka istnieje zorganizowany system gromadzenia i odbioru odpadow
komunalnych.

Potrzeby w zakresie obstugi telekomunikacyjnej zapewniane sq na biezgco, przez

operatorow sieci stacjonarnych i komorkowych.
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3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SRODOWISKA, W
TYM  STANU ROLNICZE] I LESNE]  PRZESTRZENI
PRODUKCYJNE]J, WIELKOSCI I JAKOSCI ZASOBOW WODNYCH
ORAZ WYMOGOW OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO, W TYM UWARUNKOWANIA
WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBIEKTOW I TERENOW
CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

3.1. KLIMAT

Wartoscia wyrdzniajaca Otwock sposrod innych miejscowosci bgdacych zapleczem
rekreacyjnym metropolii sa wyjatkowe warunki bioklimatyczne, korzystne dla lecznictwa
uzdrowiskowego.

Klimat Otwocka, nizinny, $rédlesny, stabo i fagodnie bodzcujacy o cechach
oszczedzajacych organizm, male wahania temperatury i ciS$nienia majace wplyw na krétki
okres aklimatyzacji, wreszcie suche powietrze nasycone olejkami eterycznymi drzew
iglastych stwarzajace warunki bioklimatyczne korzystne dla leczenia wszystkich chorob
oddechowych, gruzlicy kostno-stawowej oraz choréb serca, sg unikatami w skali regionu i
kraju. Wtasnie te wybitnie korzystne warunki klimatyczne Otwocka zadecydowaly o rozwoju
uzdrowiska juz w koncu XIX wieku; Otwock stynie jako osrodek leczenia chordb pluc i
gruzlicy.

Walory przyrodniczo - klimatyczne Otwocka tworza przede wszystkim lasy. Zajmuja
one znaczne przestrzenie - w samym Otwocku stanowia prawie polowe powierzchni miasta.
Przewaznie sosnowe drzewostany maja zasadniczy wplyw na mikroklimat. Poza
oczyszczaniem powietrza i nasycaniem go tlenem, las wraz ze swym poszyciem reguluje
cieplote, wilgotnos¢ i cisnienie powietrza, stanowi ostong przed wiatrem i pytem.

Duza zawarto$¢ w powietrzu substancji zywicznych, bogatych w olejki eteryczne,
ulatwiajace odksztuszanie, wplywa korzystnie na toalete” drzewa oskrzelowego.
Niewykluczone, ze wplyw leczniczy powietrza lesnego polega réwniez na wydzielaniu przez

igly sosnowe promieni krétkofalowych, co bytoby swoista fizykoterapia naturalna.
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3.2. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

Otwock, polozony w centrum wojewddztwa mazowieckiego, lezy na pograniczu
Doliny Srodkowej Wisty i Réwniny Garwolinskiej, na lewym brzegu Swidra, w poblizu jego
ujscia do Wisty.

System przyrodniczy miasta znajduje si¢ w kompleksowym ukladzie jednostek
geograficznych rejonu Warszawy. Otwock zajmuje czgs¢ wyodrebnionego umownie obszaru -
kompleksu przyrodniczego tzw. Pasma Otwockiego.

Cecha charakterystyczng tego obszaru jest duza lesistosc, ale szczegdOlnie - w szerokim
ujeciu - uklad pasmowy wyrozniajacych si¢ elementow rzezby: doliny Wisty 1 form
wydmowych wystepujacych gtéwnie w obrebie jej tarasow nadzalewowych. Ponadto wiasnie
tu wystepuja duze kompleksy lesne - przewazaja lasy sosnowe - klimatotworcze. Lasy tworza
w wiekszosci zwarte obszary w obrebie Doliny Srodkowej Wisly i skraju morenowej
Réowniny Garwolinskiej, nadbudowanej na krawedzi z Doling Wisty przez ciggi wydm.

Wyrézniajace si¢ elementy srodowiska przyrodniczego w obrebie Pasma Otwockiego
odgrywaja duza role w ksztaltowaniu srodowiska w tej czesci aglomeracji warszawskiej,
tworzac ciagi powiazan ekologicznych. Maja one charakter korytarzy ekologicznych o
znaczeniu ponadregionalnym i krajowym. Dlatego tez obszary te w wigkszosci objete sa
réznymi formami ochrony przyrody.

Z uwagi na strukture przyrodnicza miasta i szczegélne jej walory - w tym kompleksy
leSne - wystepuja specjalne predyspozycje terenu dla rozwoju wybranych funkcji
gospodarczych miasta; jednoczesnie wystgpuja ograniczenia dla jego wielokierunkowego
rozwoju gospodarczego.

Szczegbélnym walorem $rodowiska przyrodniczego obszaru miasta Otwocka jest rzezba
terenu, a glownie polozenie w obrebie tarasu wydmowego, ograniczonego wspolczesnymi
dolinami rzek: Wisty i Swidra o naturalnym charakterze ich koryt. Natomiast nastepny walor -
lesistos¢ terenu, jest pochodna wytworzonego siedliska na podlozu pokryw wydmowych.
Wydmy i lasy wystepuja tu we wzajemnej zaleznosci.

Zatem za glowne walory srodowiska przyrodniczego ksztaltujace przestrzen miasta
nalezy uznac:

e waly i wzniesienia wydmowe o wysokosci wzglednej ok. 2,0 - 15,0 m o duzych walorach
krajobrazowych. Stanowia one gléwny trzon powigzan ekologicznych.

e pola wydmowe o powierzchni pagorkowatej, o deniwelacjach rzedu 1,0 - 2,0 m.
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e doliny rzeczne (tworzace sie¢ korytarzy ekologicznych):

— rzeki Swider o atrakcyjnym uksztaltowaniu i w znacznym stopniu naturalnym
przebiegu,

— rzeki Wisty - obszar ptaskiego tarasu zalewowego.

e wysoczyzne morenowa (o powierzchni falistej) wyniesiong ok. 3,0 - 20,0 m nad otaczajace
tereny

e olowne i lokalne osie ciagow powiazan ekologicznych:

— dzialy wodne form wydmowych i wyniesien wysoczyzny,

— lokalne osie kierunkOow nawietrzania i przewietrzania terenu oraz sptywu okresowych wod

powierzchniowych,

— cieki wod powierzchniowych i lokalne podmoktosci,

e lasy iinng zielen towarzyszaca o réznorodnym charakterze:

— lasy tworzace rozlegle i zwarte kompleksy o caloksztalcie korzystnych waloréw
przyrodniczych, o decydujacym wplywie na mikroklimat lokalny; lasy te tworza
nierozerwalny ciag w ukiadzie powigzan ekologicznych o znaczeniu regionalnym i
krajowym,

— mniejsze zespoly lesne i1 zarosla lggowe; sa to lasy spetniajace rézne funkcje ochronne i
klimatotwdrcze: m.in. - utrwalajace formy wydmowe, podtrzymujace stata retencje wod
gruntowych, a takze petniace funkcje obszarow nawietrzajacych i przewietrzajacych
tereny zwartej zabudowy miejskiej. Lasy te tworza (na ogol) lokalne powiazania
biotyczne, taczace glowne ciagi ekologiczne terenu,

— lasy wewnatrz miasta, ktérych naturalnym drzewostanem sg lasy sosnowe,
charakteryzujace si¢ korzystnym oddziatywaniem na warunki klimatu lokalnego;

— lasy bioklimatyczne; w obrgbie terenéw zabudowanych lasy te s3 w duzym stopniu
zdewastowane,

e park miejski z zielenig urzadzona.

4
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3.3. ROLNA I LESNA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA

3.3.1. Rolna przestrzen produkcyjna

Produkcja rolna na terenie miasta Otwocka praktycznie zanikla; pojedyncze pola
uprawne funkcjonuja nadal we wschodniej czgsci miasta, gldwnie w rejonie Wolki Mladzkiej
i Mladza.

[Pomimo tego grunty rolne nadal stanowily znaczacy udzial w powierzchni calej gminy,
bo az 23%, tj. ok. 1091 ha (stan na 2014 r.)]’
3.3.2.Lasy

W samym miescie lasy zajmuja duze powierzchnie i stanowia prawie polowe
powierzchni miasta, cho¢ wedhig ewidencji gruntéw uzytki Ls to niespetna 30%, duzg czes¢
obszarow le$nych stanowia rowniez tereny sklasyfikowane formalnie jako grunty zadrzewione
i zakrzewione (wedhlug stanu na 2012 rok lesistos¢ Otwocka, to 37.4 %).

[Przez kolejne lata wskaznik lesistosci w gminie ulegal nieznacznym zmianom. Wg. Danych
GUS w 2020 r. jego wartos¢ wyniosta 37,6%.]’

Jak wspomniano, przewaznie sosnowe drzewostany maja zasadniczy wplyw na
mikroklimat. Podnosza tez estetyke miejscowosci i urode krajobrazu. Objete sa réznymi
formami ochrony przyrody i krajobrazu. Stanowia o atrakcyjnosci dla lecznictwa
klimatycznego, rekreacji i roznych form turystyki: pieszej, rowerowej, lesnej i narciarstwa
sladowego. Wyznaczone trasy spacerowe i szlaki turystyczne sa czg¢scia systemu szlakow i
tras znajdujacych sie na sasiadujacych terenach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i

dalszych terenach aglomeracji warszawskiej.

Zmiany wskaznika lesistosci i lasow w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych

Lokalnych):
lesisto$¢ w %
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
38.00 36,50 37,20 37.10 37.00 37.00 37.30 37.4
Powierzchnia lasow ogétem w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1804,2 1732,3 1763,6 17575 1754.4 17554 1768,2 1772,4
grunty lesne publiczne ogélem w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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5522 | 538,3 567.6 520,5 5194 5204 530,2 5324
grunty lesne publiczne Skarbu Panstwa w zarzadzie Lasow Panstwowych w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
448.8 4349 429,1 429.1 4282 4282 4358 4413
grunty lesne prywatne w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1252,0 1194,0 1196,0 1237.0 1235,0 1235,0 1238.0 1240,0
[lesistos¢ w %

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
37.8 38 37,8 37.6 37.5 374 38,4 37.6
Powierzchnia laséw ogétem w ha
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1791.75 1803,64 1794,73 1784,49 1778.41 1775,99 1820.,95 1782,51
grunty lesne publiczne ogétem w ha
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
331,75 564,64 556,73 548,49 544,41 545,99 591,95 594,51
grunty lesne publiczne Skarbu Pafstwa w zarzadzie Lasow Panstwowych w ha
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
459.,9 459.67 456.4 457.3 457.77 460,9 507,23 509,79

ty lesne prywatne w ha
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1240 1239 1238 1236 1234 1230 1229 1188]’

3.4. DOLINA SWIDRA

Dolina rzeki Swider stanowi wazny element atrakcyjnosci krajoznawczej Otwocka. Ze

wzgledu na malowniczosé doliny z meandrujaca rzeka o piaszczystym dnie i brzegach, jest

ona ciaggle popularnym rejonem wypoczynku $wiatecznego dla Warszawy, szczegdlnie dla

rodzin z

dzie¢mi.

3.5. PIASZCZYSTE WZNIESIENIA

Charakterystyczne ciagi zalesionych wydm (z najwyzszym pagorkiem zwanym

Meranem), tworza naturalne korytarze ekologiczne oraz tereny rekreacyjne (glownie w

okresie zimowym).
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3.6. FORMY OCHRONY PRZYRODY
Na terenie miasta wystgpuja obiekty i obszary prawnie chronione. Ochrona prawna
objeto obszary o szczegdlnych walorach przyrodniczych, odgrywajacych znaczaca rolg w
regionalnym i krajowym systemie powiazan przyrodniczych.
W obrebie terenu miasta Otwocka wyr6zniono:
e rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,
e Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z otulina,
e Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, w tym:
— strefe szczeg6lnej ochrony ekologicznej,
— strefe ochrony urbanistycznej,

e Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty.

b.- ELTTRTS o Avniezochrona—prawn aéot Dalins 21

obszarem-ochrony NATURA-2000-}
e [Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk Dolina Srodkowego Swidra — PLH140025.]"
Na obszarze miasta [znajduje—sie—+éwniez—9—pomnikéw znajduja sie réwniez 33

pomniki]' przyrody oraz uzytek ekologiczny Pogorzelska Struga.

| Wykaz pomnikéw przyrody na terenie Miasta Otwocka

Lp. Lokalizacja pomnika przyrody Opis pomnika Obwad / wysokose Akt prawny
powolujacy pomnik
1. ul. Zeromskiego 59, Teklin Dab szyputkowy 31418 Rozporz. Nr 16
dz. nr 46/2 obr. 58 Woj. Maz.,
przy budynku mieszkalnym z dn. 13.07.2009
2. ul. Letnia 8, Srédmiescie Dab szyputkowy 3.2/20 Rozporz. Nr 16
dz. nr 36/3 obr. 47 Woj. Maz,
przed budynkiem mieszkalnym z dn, 13.07.2009
8 ul. Kreta 21, Mladz Wiaz szypulkowy 2,7120 Rozporz. Nr 16

dz. nr 19 obr. 200

w ogrodzie

4. ul. Zaciszna 32, Swider
dz.nr 3 obr. 5

Woj. Maz.

z dn. 13.07.2009
Rozporz. Nr 16
Woj. Maz.

Dab szyputkowy i 1.5122
Sosna zwyczajna | s B

za budynkiem na dziatce
zalesionej

zrosnigte podwdjnie
pniami

z dn, 13.07.2009

5: ul. Wierzbowa 15, Swider Dab  szyputkowy | 2,9/20 Rozporz. Nr 16
dz.nr 2/1 obr. 5 ..Dab Dziadka Woj. Maz.
w ogrodzie obok boiska Lisieckiego” z dn. 13.07.2009
6. Ul. Jana Pawla 1II r6g ul. | Sosnazwyczajna 23/16 Rozporz. Nr 16
Poetyckiej, Swider Wsch. Woj. Maz.
Dz. nr 66 obr. 101 z dn. 13.07.2009
w chodniku
1. Legionéw 10, Srédmiescie Sosna zwyczajna 2,2/20 Rozporz. Nr 17
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Dz. nr 34 obr. 143 Woj. Maz.
W ogrodzie przed budynkiem z dn. 28.07.2004
8. Osiedle ..Zygmunta”, Srddmiescie | Dab szyputkowy o | 3,30/26 Rozporz. Nr 16
Dz. nr 76/7 obr. 47 podwGijnym pniu Woj. Maz.
Przy blokach OSM z dn. 13.07.2009
9. Ul. Krucza rog Armii Krajowej. | Dab szyputkowy o | 2,19+ 2,16/ 26 Rozporz. Nr 16
Srédmiescie podwdjnym pniu Woj. Maz.
Dz. nr 56/27 obr. 46 z dn. 13.07.2009
Osiedle OSM  przy Urzedzie
Miasta
10. ul. Samorzadowa 15/17, Dab szyputkowy 33727 Rozporz. Nr 4
Srédmiescie Woj. Maz.
dz.nr 31 obr. 93 z dn. 2.02.2004
przed budnkiem
115 .Meran”, Jabloma Dab szyputkowy 3.25/16 Rozporz. Nr 16
dz.nr 1 obr. 167 Woj. Maz.
w drodze lesnej z dn. 13.07.2009
12. ~Meran”, Jabloma Dab szyputkowy 325/19 Rozporz. Nr 16
dz. nr 1 obr. 167 Woj. Maz,
w drodze lesnej z dn. 13.07.2009
13. ~Meran”, Jabloma Sosna zwyczajna 3.05/20 Rozporz. Nr 4
dz. nr | obr. 167 Woj. Maz.
w drodze lesnej z dn. 2.02.2004
14. Ul. Poniatowskiego i Andriolliego, | Sosna zwyczajna 2,36/ 16 Uchwata
Srédmiescie Nr VI1/76/1 1
Dz. nr 37/2 obr. 50 Rady M. Otwocka
Teren osiedla OSM, przy granicy z z dn. 10.05.2011
terenem MDK
15, Ul. Krucza |, Srédmiescie Sosna zwyczajna 231/14 Uchwata
Dz. nr 73/2 obr. 46 Nr VI1/76/1 1
Teren osiedla OSM Rady M. Otwocka
z dn. 10.05.2011
16. UL Kochanowskiego 10/16, | Sosna zwyczajna o | 2,17+ 2.70/20 Uchwata
SrédborGw podwdjnym pniu Nr VI1/76/1 1
Dz. nr 1/2 obr. 72 Rady M. Otwocka
Teren dawnego szpitala z dn. 10.05.2011
neuropsychiatrycznego
KT UL Kochanowskiego 10/16, | Sosna zwyczajna 3,50/22 Uchwata
Srédboréw Nr VI1/76/1 1
Dz.nr 1/2 obr. 72 Rady M. Otwocka
Teren dawnego szpitala z dn. 10.05.2011
neuropsychiatrycznego
18. Ul. Grunwaldzka, Swider Sosna zwyczajna 240/9 Uchwata
Dz. nr 71 obr. 106 Nr V11/76/1 1
Pas drogowy, przy posesji 15 Rady M. Otwocka
z dn. 10.05.2011
19, Ul. Warszawska, Srédmiescie Iglicznia 1,87 /20 Uchwata
Dz. nr 44 obr. 96 trojcierniowa Nr VI1/76/1 1
Pas drogowy. przy skrzyzowaniu z Rady M. Otwocka
ul. Lesna z dn. 10.05.2011
20. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Dab szyputkowy 248/ 18 Uchwata Nr
— czeseé pn.-wsch. X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
21. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 2,50/16 Uchwala Nr
— czgs¢ pn.-wsch, zwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
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22. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 1,78 /15 Uchwata Nr
— czgs¢ pn.-wsch. ZWYyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
23. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 2,05/15 Uchwata Nr
— ¢ZgS¢ pn.-wsch. Zwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
24, Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 2,05/15 Uchwata Nr
— czgs¢ pn.-wsch. Zwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
23, Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 305/15 Uchwata Nr
— czgs¢ pn.-wsch. Zwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
26. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 273015 Uchwata Nr
— cze$¢ pn.-wsch. Zwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
27, Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 2,05/15 Uchwata Nr
— czese pn.-wsch. Zwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
28. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Dab szyputkowy 3.60/20 Uchwata Nr
— czeS¢ pn.-wsch. X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
29, Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 2,10/ 15 Uchwata Nr
— czgsc pn.-wsch. zZwyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
30. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 2,00/ 15 Uchwata Nr
— czese pn.-wsch. ZWYyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
31, Teren dawnej cegielni w Teklinie | Dab szyputkowy 2,757120 Uchwata Nr
— czese pn.-wsch. X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
32. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Kasztanowiec 1.68 /15 Uchwata Nr
— czese pn.-wsch. ZWyczajny X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
33. Teren dawnej cegielni w Teklinie | Dab szyputkowy 3.25/20 Uchwata Nr
— czese pn.-wsch. X/79/19 Rady
Dz. nr 2/1 obr. 61 Miasta Otwocka
z dn.24.04.2019
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Whioski:
Otwock charakteryzuje duzy udziat obszarow ochrony przyrody, ktorymi objete sq

rejony zachodniej oraz potudniowej i centralnej czesci miasta. Ochrony wymagajq lokalne
ciggi przyrodnicze, zwigzane z systemem terenow potozonych w granicach rezerwatow
przyrody, Mazowieckiego Parku Kulturowego oraz Obszarow NATURA 2000 a takZe
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W miescie nalezy wyksztatcic system terenow zieleni publicznej w oparciu o
dotychczas zachowane powigzania w czesci centralnej i zachodniej miasta.

Ze wzgledu na juz czaistniale istotne przeksztalcenia nie nalezy przewidywac

Jfunkcjonowania w miescie terenow rolnych.

4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z STANU DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO I ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ, W TYM UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z
WYSTEPOWANIA OBIEKTOW I TERENOW CHRONIONYCH NA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

4.1. WARTOSCI KULTUROWE

Wazne znaczenie dla uatrakcyjnienia pobytow leczniczych i wypoczynkowych dla
kuracjuszy, wypoczywajacych, odwiedzajacych i turystow maja tez wartosci kulturowe
Otwocka. W szczeg6Olnosci dotyczy to obiektow zabytkowych i miejsc historycznych
wlaczonych w sie¢ tras spacerowych, ktorych atrakcjami sa drewniane wille letniskowe w
charakterystycznym stylu potocznie okreslanym jako ,swidermajer”.

Do istotnych wartosci krajoznawczych, naleza zachowane na czgsci obszaru miasta
fragmenty historycznych uktadéw urbanistycznych (najlepiej zachowane w dawnym centrum

uzdrowiskowym Otwocka, Srédborowie, Soplicowie).

Obiekty kurortowe

Funkcje kurortowe zwigzane z leczeniem choréb phluc i krazenia w przewazajacej
mierze zlokalizowane sa w rejonie pasma wydmowego Meran (wykorzystujace atrakcyjna
rzezbe terenu i zalesienie), dawnej strefie sanatoryjnej po potnocno - wschodniej stronie linii

kolejowej oraz w Srédborowie.
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4.2. SRODOWISKO KULTUROWE

Na srodowisko kulturowe Otwocka skladaja si¢ przede wszystkim:
e obiekty zabytkowe,
e fragmenty historycznych ukladow urbanistycznych,
e strefy archeologiczne,
e stanowiska archeologiczne.
Obiekty zabytkowe to przewaznie drewniane wille letniskowe (lista najwazniejszych
obiektéw objetych ochrong w dalszej czesci tekstu). Obiekty zabytkowe zlokalizowane sa w
roznych czeSciach miasta; znaczne zespoly zabudowy objetej ochrona konserwatorska
wystepuja na terenie Swidra Zachodniego, Swidra Wschodniego, sporo zabytkowych willi
skupione jest po wschodniej stronie dworca PKP, wzdhuz ulicy Koscielnej, obiekty zabytkowe
wystepuja takze na terenie Srédborowa i Soplicowa. Ich stan techniczny jest w ogromnej
wickszosci zty, wymagaja one znacznych interwencji, co jest tym bardziej wskazane, ze
odrestaurowane i zrewitalizowane do nowych funkcji, moga by¢ dodatkowa atrakcja dla
przebywajacych w Otwocku turystéw i wycieczkowiczéw, jednoczesnie pozwola czgsciowo
przypomnie¢ wizerunek uzdrowiska z poczatku wieku.
Wojewodzki Konserwator Zabytkow w Warszawie zglosit w zakresie ochrony krajobrazu

kulturowego, urbanistyki i architektury nastepujace uwarunkowania konserwatorskie:

1. Utrwalenie uzdrowiskowo-letniskowych funkcji miasta polozonego miedzy rezerwatem
Swider a Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym;

2. Zachowanie historycznego centrum Otwocka polegajace na utrwaleniu siatki ulic, charakteru
zabudowy, kierunku parcelacji i ochronie zieleni;

3. Zabezpieczenie przed r6znymi inwestycjami pasa terenéw centrum po wschodniej stronie
torow kolejowych PKP:

e utrzymanie historycznej funkcji mieszkaniowo-uzdrowiskowej z niewielkim udzialem
handlu i ustug w parterach doméw przy ulicy Koscielnej i Warszawskiej,

e utrzymanie zachowanego uktadu siatki ulic z bardzo wazng w rozwoju przestrzennym
miasta ulica Koscielna, stanowiaca 0§ widokowa, zamknieta budynkiem dworca PKP oraz
bryla kosciota Sw. Wincentego a Paulo,

e zachowanie duzych powierzchni parceli min. 2000 m’; [stesunek udzial] ' powierzchni

zabudowanej do powierzchni dzialki nie moze by¢ mniejszy niz 10%,

[]' zmiana SUIKZP

u "t & H uro
'—n ul. Mysiiborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p
: rojektowania

| P

JN ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘Dfﬁ'mm *

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany "~ Strona 47



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

e ochrona konserwatorska lesno-ogrodowego zagospodarowania dzialek, jako historycznego
elementu kompozycji przestrzennej miasta,

e ochrona alei drzew przy ulicy Koscielnej,

e zachowanie historycznej zabudowy uzdrowiskowej w jak najwigkszym procencie z
rewaloryzacja zabudowy drewnianej,

e dopuszczenie wymiany zdewastowanych budynkow przez zabudowe odtwarzajaca skalg i
charakter obiektow wolnostojacych w otoczeniu ogrodowo-lesnym, o maksymalne;j
wysokosci 3 kondygnacji,

¢ architektoniczne uporzadkowanie i opanowanie powstajacego chaosu przestrzennego przy
ul. Warszawskiej;

4. Uwagi dotyczace zabezpieczenia pasa terenow centrum po zachodniej stronie torow
kolejowych PKP:

e zachowanie historycznej funkcji mieszkaniowej i handlowej w centrum i przy giéwnych
ulicach,

e utrzymanie bez zmian siatki ulic sktadajacej si¢ z przebiegajacych dawnych drog z XIX
wieku oraz ulic powstatych wskutek parcelacji w pierwszej polowie XX w.,

e zachowanie w jak najwickszym procencie zabudowy historycznej z jej rewaloryzacja
zwlaszcza ginacej drewnianej,

e zachowanie historycznej wielkosci dziatki i rewaloryzacja zabudowy dawnego sanatorium
Gurewicza przy ulicy Armii Krajowej 8,

e objecie ochrong alei drzew przy ul. Armii Krajowej,

e dopuszczenie nowej zabudowy z okresleniem wysokosci 2 kondygnacji dla zabudowy
jednorodzinnej i 3-4 kondygnacji w pierzejach ulic,

4. Ochrong widoku obiektow wpisanych do rejestru zabytkow i ich zabezpieczenie,
e nie nalezy na tym terenie lokalizowa¢ obiektow przemystowych i uciazliwych dla
srodowiska;
5. Zachowanie bez zmian, elementow uktadu przestrzennego i ulic:
e dawnego miasta parku lesnego Srédborowa,
e dawnej kolonii urzedniczej Soplicowa, ktore to zalozenia przestrzenne spetialo idee miast

ogrodow i jest wyrazem rozwoju mysli urbanistycznej w Polsce.

4
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4.2.1. Gminna Ewidencja Zabytkow

chronione-tylko—jake—wpisane-do—gminnej-ewideneji. Gminna ewidencja zabytkow (GEZ)
miasta Otwocka zostala powotana Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Otwocka nr 242/2012 z
dnia 6.12.2012 r. Od 2012 roku GEZ nie byla aktualizowana i nie uwzglednia wszystkich
zabytkOw, obecnie znajdujacych si¢ w rejestrze i w ewidencji Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw (MWKZ)]'

Do Rejestru Zabytkow Woj, mazowieckiego wpisane zostaly nastgpujace obiekty [(stan
2020 1.)]":

Lp. |Obiekt Adres Nr
wpisu
1. |Ratusz - bud. A ul. Armii Krajowej 5 [936-A]'
[A-936]'
2. | Budynek administracyjny - bud. B ul. Armii Krajowej 5 [936-A]'
[A-936]'
3. |Budynek (d. uzdrowisko Abrama Gurewicza) ul. Armii Krajowej 8 [937-A]
[A-937]'
4, |Willa ul. Bagatela 24 [949»-%&]l
[A-940]'
5. |Budynek prosektorium (d. kaplica) z =zespolu d.|ul. Borowa 14/18 [728-A]
Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego [A-729]'
6. |Dom (d. budynek administracyjny) z zespolu d.|ul. Borowa 14/18 [728-A]
Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego [A-?S{J]]
7. |Dom (d. dom lekarzy) z zespolu d. Wojskowego |ul. Borowa 14/18 [728-A]'
Sanatorium Przeciwgruzliczego [A-731]"
8. | Dom z zespolu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 [728-A]'
Przeciwgruzliczego [A-732]'
9. |Garaz z zespohu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 [728-A]'
Przeciwgruzliczego [A-733]'
10. | Kuchnia i pralnia z zespotu d. Wojskowego ul. Borowa 14/18 [728-A]'
Sanatorium Przeciwgruzliczego [A-734]'
11. | Wartownia (d. strézéwka) z zespotu d. Wojskowego ul. Borowa 14/18 [728-A]'
Sanatorium Przeciwgruzliczego [A-735 !
12. | Wieza cisnien z zespolu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 [728-A]"
Przeciwgruzliczego [A-736]'
13. | [Zespétd—Wojskewego-Sanatorium w—Berowa—4/18 728-A]'
14, | Budynek gtowny z zespotu d. Wojskowego Sanatorium | ul. Borowa 14/18 [728-A]"
Przeciwgruzliczego [A-728] ]
/N ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Soblerajska /‘jﬂ:ﬂm 4
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15. |[ uh-Borowa 6/12 708-A]’

16. | Kaplica d. Prewentorium "Olin" ul. Borowa 6/12 [JJ:)S—#*«]l
[Wpis obejmuje budynek gtéwny oraz budynek [A-737]'
kaplicy: budynek gtowny spalony -nie wydano decyzji
o skresleniu z rejestru zabytkéw.]'

17. | Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek ul. Brzozowa 2 [943-A]'
pomiaréw absolutnych [A-943]'

18. | Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek ul. Brzozowa 2 [943-A]'
przyrzadow samopiszacych wariometru [A-943]'

19. | Budynek dawnego sadu grodzkiego ul. Czaplickiego 7 [HH33-X

A-1582]"

20. |Kasyno ul. Filipowicza 9 [1'51%8-74'%]l

[A-938]'
21. |Park przy d. Kasynie ul. Filipowicza 9 [938-A]'
[A-938]'
22. |Budynek (wraz z zielenia w granicach posesji) ul. Kochanowskiego 6/8 [939-A]'
[A-939]'
23. | Willa "Pafacyk” (wraz z otaczajacym terenem) ul. Kolorowa 14 [A-QJ]'
[A-947]'
24, | Willa ,,Albinéw” (wraz z dziatka) ul. Lelewela 3 [
Al
[A-
1637]'
25. | Willa "Wertheiméwka" (I) wraz z dziatka ul. Pitsudskiego 16 |[+646-
Al
[A-
1640]'
26. |Dom ogrodnika przy willi "Wertheiméwka" wraz z | ul. Pilsudskiego 16A [+640-
dziatka Al
[A-
1640]"
27. | Willa "Wertheiméwka" (IT) wraz z dziatka ul. Pilsudskiego 18 [
Al'
[A-
1640]'

28. |Budynek  mieszkalno-gospodarczy  z  zespotu | ul. Reymonta 83/91 [H4-A]
szpitalnego d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. [A-714]'
Sanatorium  Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-

Zdrowie"

29. |Pawilon "A" z zespohu szpitalnego d. Sanatorium M.St. | ul. Reymonta 83/91 [FH4-A]"
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

30. | Pawilon "B" z zespotu szpitalnego d. Sanatorium M.St. | ul. Reymonta 83/91 [FH4-A]"
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Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714]
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

31. |Pralnia ob. stacja dializ z zespolu szpitalnego d. ul. Reymonta 83/91 [7H4-A]
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium [A-T71 4]l
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

32. |Rotunda z zespolu szpitalnego d. Sanatorium M.St. ul. Reymonta 83/91 [7H4-A]
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

33. |Stacja elektryczna tzw. rotunda z zespotu szpitalnego | ul. Reymonta 83/91 [7H4-A]
d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium [A-7 15]J
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

34. | Wieza cisnien z zespotu szpitalnego d. Sanatorium ul. Reymonta 83/91 [7H4-A]
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-T71 6]]
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

35. | Zaktad patomorfologii z zespolu szpitalnego d. ul. Reymonta 83/91 [FH4-A]
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium [A-71 7"]J
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

36. | Zespol bramny z zespotu szpitalnego d. Sanatorium ul. Reymonta 83/91 [7H4-A]
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-718]"
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

37. |[Zespélszpi i wl—Reymonta-83/91 ETVNL

38. |Pawilon gléwny z zespolu szpitalnego d. Sanatorium | ul. Reymonta 83/91 [H4-A]
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie”

39. |willa ,,Raciazanka” z ogrodem Ul. Struga 4 [ A

A-1609]'
‘ 1
.2 Willa "Julia" ul. Warszawska 23 {iﬁ}l
41. |Budynek d. dworca kolejki dojazdowej waskotorowej | ul. Wawerska 9 [+632-
Al
[A-
1632]'
42. |willa z ogrodem ul. Zamenhofa 4 [+452-
Al
[A-
1452]'
43| [eestaperonovea——pocsekahiia hastaei-kolepoared Swider , ul. Jana Pawla [HHF-
Swider—Przystanek osobowy Swider z zespolu Al
przystankow i wiat na linii Otwockiej i Grodziskiej: [A-
wiata, budynek poczekalni i kasy biletowej oraz 1017]'
peron]'

44, |[Willa "Nowosc I1" ul. Kosciuszki 5 A-1553
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45. | Willa ,Nowos¢” ul. Kosciuszki 7 A-1554
46. | Willa "u Dziadka" ul. Mickiewicza 43/47 A-1403
47. |Willa "Bermandwka" takze "Soplicowka" ( ob.|ul. Narutowicza 2 decyzja z
Muzeum) dnia
22.07.20
20r.
48. | Dworzec PKP wraz z wiata peronowa ul. Orla 1 A-1296
49. |Budynek dawnego Sanatorium Przeciwgruzlicznego | ul. Samorzadowa 16/20 A-1342
Sejmiku Warszawskiego im. Stanistawa Okulicza
50. |Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek | ul. Turystyczna 20 A-943
mieszkalny
51. |Pensjonat Ottuskiego ul. Willowa 6 A-IS-“H']]

Ochrong objete sa takze nastgpujace obiekty zabytkowe wpisane do wojewodzkie]

ewidenciji zabytkéw [(po aktualizacji w 2017 1.)]'":

Lp. | Obiekt Adres
1. | cmentarz rzymskokatolicki Andriollego
2. |[Dom Andriollego 1
3. | Dom handlowy Andriollego 7/11
4. | Dom Andriollego 13
5. |Dom Andriollego 35
6. |[Willa Andriollego 45
7. | dom mieszkalny Andriollego 66
8. Kinoteatr (obecnie teatr im. Stefana Jaracza) Armii Krajowej 4
9. | Willa "Pod Muzami” Bagatela 27
10. [ Sanatorium "Sopliczanka" Bernardynska 13
11. |Sanatorium Bernardyfska 13A
asen kapiel spotu d. jsk
2. Basen f;p:e owy z zesp’().u d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
3. Budynek biurowo.—sztab’()?vy z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
B k gos zy z zespohu d. Wojsk
14, ‘udyne_ gospoda.rczy !'!.e‘sDO u d. Wojskowego Bovowi. 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
B I) z zespolu d. Wojsk
s, udynek magazyt?owy(’ ?L zespotu d. Wojskowego Bopown. 14718
Sanatorium Przeciwgruzliczego
6. Budynek magazyrllowy (’IF} z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
B k y IT) z zespotu d. jsk
7. udynel magazyr?owy(' ! ) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
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(8. }’:’-udyney( magazyt}owy (’I.V) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

0. Budynek magazyr.u)wy ( \.J} z zespolu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

20. Budynek magazyr.lowy ( \4.’1) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

ol Budynek soqalny.z zes;?giu d. Wojskowego Béstowi. TS
Sanatorium Przeciwgruzliczego

2. Budynek stacji be.]]Z}’DO’WTE_] z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

23, Budynek [echmcz.ny Z z’eﬁpolu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

24, Chlev?fma z(z?spoiu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

’s. Cmp]grma ('I)' z zespotu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

26, Clep]E.ll‘IllEl ({ll‘} z zespotu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

7. Dom .(l) z zc{:ﬁpom d. Wojskowego Sanatorium Bicowa 14718
Przeciwgruzliczego

28, Dom ?II) z z'e'spohl d. Wojskowego Sanatorium Borowi. 14/18
Przeciwgruzliczego

20, Dom flll) z'z.espofu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

30. Garaz. (I1) z ?esp()}u d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

31 Garazj (I1I) 7 ftespotu d. Wojskowego Sanatorium Boiowi 14/18
Przeciwgruzliczego

3. Km}o.wma 7 ;;:espoiu d. Wojskowego Sanatorium B Tdiie
Przeciwgruzliczego

1. Trafozt;taqa 'z‘zespoiu d. Wojskowego Sanatorium Bevowa PdiiR
Przeciwgruzliczego

4. Obserwat.onum magentyzmu ziemskiego- budynek T —
laboratorium

35. | Dom Chopina 11

36. |Dom Chopina 16

37. | Dom Chopina 17

38. | Willa Czarnieckiego 6

39. | Pensjonat Dabrowskiego 3

40. | Willa De¢bowa 3

41. |Sanatorium Dr, Przygody 11 Dtuskiego 1

42. [Willa Dwernickiego 1

43. | Willa Emilli Plater 37

44. | Willa Emilli Plater 41

45. | Willa Feliksow 8

46. | Dom Fredry 9
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47. | Dom Fredry 12
48. | Willa Gliniecka 11
49. | Willa Goérna 50
50. | Willa Gorna 71
51. | Dom Gorna 86
52. | Dom Goérna 94
53. | Dom Gorna 104
54. | Pensjonat Grzybowa 1
55. | Willa Jana Pawla 11 5A
56. | Willa Jana Pawta I1 11
57. | Willa Jana Pawla II 14
58. | Willa "Halina" Jana Pawla IT 18A
59. | Willa Jana Pawta I 71
60. | Willa Jaremy 4
61. | Willa Jaremy 5
62. | Willa Jaremy 7
63. | Szkota im. Wiadystawa Reymonta Karczewska 14/16
64. |dom Kilinskiego 7a
65. |willa "Glinianka" Klonowa 2

Zespol dawnego Szpitala dla Nerwowo i Psychicznie :
66. Chop;ych Zydégw ”Zopfiéwka"- ’ Rochanowskiesn 10
67. |Dom Kotltagtaja 29
68. | Pensjonat Kotltataja 78
69. | Willa Koftataja 83
70. | Willa "Wedla" Koltataja 92
71. |Dom Konopnickiej 4
72. | pensjonat Konopnickiej 7
73. | Dom Konopnickiej 11]"
74. | Willa "Leonowka", Konopnickiej 12/14
75. [[Willa Konopnickiej 13
76. | Willa Konopnickiej 13A
77. | Dom Konopnickiej 22
78. | Kosciol Par. pw. Sw. Wincentego a' Paulo Kopernika 1
79. | Sanatorium Wisniewskiego Kopernika 8
80. | Willa Koszykowa 1
81. | Pensjonat "Szeliga I1" Koécielna 16
82. |Dom "Szeliga I" Koscielna 18
83. | Willa Koscielna 19
84. | Willa Koscielna 22
85. | Pensjonat Koscielna 23
86. | Willa "Podole" Kosciuszki 15
87. | Willa Gen. Jacymirskiego Koéciuszki 19]'
88. | Willa, ob. dom wielorodzinny Kosciuszki 20
89. | [Dom Sanatorium Wisniewskiego Kosciuszki 21
90. | Willa "Aleksandryn" Kosciuszki 29
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91. | Willa "Elhade" Kosciuszki 30
92. | Willa "R6za" Kosciuszki 32
93. | Willa Kosciuszki 37
94, [Willa Kosciuszki 39
95. | Willa "Danuta" Krasinskiego 2
96. |dworek "Bojaréw" Kraszewskiego 87
97. | Willa "Martynowka" Kraszewskego 101
98. |Willa Krétka 2
99. | Willa Krotka 4
100. | Willa Krotka 10
101. | Willa J. Szwarca Kubusia Puchatka 40
102. | Willa "Zulita" Legionow 2
103. | Willa Lelewela 7
104. | Pensjonat "Srédborowianka" Literacka 6
105. | Willa Literacka 10
106. | Willa Majowa 7
107. | Willa Majowa 8
108. | Willa "Jawory" Majowa 12
109. | Dom Majowa 24
110.| Willa Majowa 35
111. | Willa "Na Gorce" Malawskiego 10
112.| Dom Mata 3
113.| Dom Mata 5
114.| Willa Marusarzéwny 27
115.| Willa Marusarzowny 35
116.| Willa Marusarzéwny 37
117.| Willa Matejki 2
118. | Pensjonat "Eugenia" Matejki 4
119.| Willa Mickiewicza 23
120. | Willa Mickiewicza 25
121.| Willa Mickiewicza 31
122. | Willa Mickiewicza 33
123. | Willa Mickiewicza 35
124. | Strézowka Mickiewicza 44
125.| Willa Moniuszki 13
126. | Willa Moniuszki 19
127.| Willa "Zalesiona" Moniuszki 20
128. | Pensjonat Moniuszki 23
129. | Pensjonat Moniuszki 25
130. | Pensjonat Moniuszki 27
131. | Pensjonat Moniuszki 29]'
132, | [WiHa—"Sophedwkaob—Mureur Narttowicza 2]
133. | [Dom Narutowicza 51
[]" zmiana SUIiKZP
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134.| Dom Narutowicza 53
135. | dom wielorodzinny Narutowicza 78
136.| Dom Kultury Narutowicza 82C
137. | Wieza Cisnien Orla 1A
138. | Dom dla pracownikoéw Kolei Orla 1C
139. | Budynek Administracyjny PKP Orla 5
140. | Pensjonat Pickna 2
141. | Willa Plac Wolnosci 3
142. | Willa Plac Wolnosci 5
143.| Dom Pitsudskiego 8/14
144. | Willa Pitsudskiego 9
145.| Dom Pilsudskiego 22
146.| Willa Poetycka 5
147. | Willa Poetycka 21
148. | Willa Pogodna 6
149. | Willa Pogodna 7
150. | Willa "Agatka" Poniatowskiego 11
151.| Dom Poniatowskiego 23
152. | Willa Poniatowskiego 31
153.| Dom Poniatowskiego 33
154.| Dom Poniatowskiego 35
155.| Dom Poniatowskiego 37
156.| Dom Poniatowskiego 39
157. | Willa Poniatowskiego 40
158. | Domek Kolejarski Powstancéw Warszawy 2
159.| Willa "Epszteinow" Prusa 1/3
160. | Willa "Kasperowiczéwka" Prusa 13
161. | Pensjonat Pusta 2
162. | Willa "Stasin" Reymonta 16
163. | willa "Lala" Reymonta 29
164. | Dom Reymonta 36/38
165. | dom wielorodzinny Reymonta 59
Budynek d. wagi samochodowej z zespolu szpitalnego
166. | d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Dyspozytornia karetek z zespotu szpitalnego d.
167. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Kapliczka z zespotu szpitalnego d. Sanatorium M.St.
168. | Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego Reymonta 83/91
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Magazyn laboratorium z zespotu szpitalnego d.
169. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
170.| Magazyn paliw z zespolu szpitalnego d. Sanatorium | Reymonta 83/91
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M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Magazyn sprzetu p.poz z zespotu szpitalnego d.
171. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Zaklad pogrzebowy z zespolu szpitalnego d.
172. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
173. | Willa Samorzadowa 8
174.| Dom Samorzadowa 22A
175.| Willa Stoneczna 8
176. | Willa Stoneczna 15
177. Willa "Salomea" Stowackiego 11
178. | Willa Sowinskiego 6A, 6B
179.| Willa "Raciazanka" Struga 4
180. | Willa Sucha 7
181. bud?mek Mazowieckiego Zespoiu’ Parkow Sulkowskiepo 11
Krajozabrazowych zw. "Gomutkéwka"
182. | dom mieszkalny wielorodzinny Syrokomli 35
183. | Pensjonat "Plomien” Szwolezerow 10
184. | Willa Slusarskiego |
185.| Dom Swierkowa 14
186. | dom wielorodzinny Swierkowa 16
187. | Willa Turystyczna 18
188. | Stacja Kolejki Waskotorowe] Turystyczna 19
189. | Most kolei waskowtorowej linii Jabtonna - Karczew | Turystyczna
190. | Sanatorium Dr. Przygody 1 Warszawska 5
191.| Willa "Lucyna", lub "Olenka" Warszawska 34
192. | Willa Warszawska 65
193. | Willa Wiazowska 29
194. | Willa Wiejska 89
195. | Pensjonat Wierchowa 15]'
196. | pensjonat "Meran" Wierzbowa 3
197. | [Pensjonat Ottuskiego Willowa 6
198. | Willa Wolodyjowskiego 3
199. | Pensjonat Wyzwolenia 1
200. | Pensjonat Zaciszna 24
201.| Pensjonat Zaciszna 26
202. | Willa Zaciszna 40]'
203. | Budynek I Zaciszna 42
204. | Budynek II Zaciszna 42
205.| [Willa "Agatka" Zaciszna 45
206. | Willa "Heljana" Zaciszna 48A
207.| Willa Zaciszna 48B
208. | Willa Ziotowa 8
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209. | Dom Zeromskiego 10
210. | Apteka Zeromskiego 16
211.| Willa Zeromskiego 38
212.| Willa "Swoboda" Zeromskiego 60/62A
213.| Willa "Moje Ztotko" Zeromskiego 74]'

FIE|S|BE OB T TN TS

Ponadto w miescie istnieje nadal ponad 80 obiektow drewnianych zrealizowanych
niegdys w stylu "swidermajer”. Ta zdekapitalizowana ,,wielorodzinna” zabudowa drewniana
bytych willi letniskowych i pensjonatow wymaga oceny jej stanu technicznego i okreslenia

szans 1 sposobow ratowania budynkéw kojarzonych jako ,,styl otwocki™.

4.2.2. Archeologiczne dobra kultury
Obszar Otwocka, szczegdlnie tereny potozone wzdtuz rzeki Swider, to rejon najstarszego
osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostatosci dawnych obozowisk, osad, cmentarzy

zachowane w ziemi datowane sa od 9 tys. lat przed nasza era do XV-XVI w. [Z-materialéw
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2 k skieh—s i ; % Wickszo$¢]' stanowisk zostato
zadokumentowanych w trakcie szczeg6lowych badan inwentaryzacyjnych prowadzonych w
latach 1988-89, pozostalte to stanowiska odkrywane w trakcie doraznych badan terenowych
prowadzonych w okresie migdzywojennym i w latach 60. [Kilkanaseie—stanowisk

Wsrod — stanowisk  archeologicznych, na  szczegdlng  ochrong  zastuguja

zinwentaryzowane i zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytkdw. Na terenie
Otwocka jest 8 takich stanowisk. Wyzej wymienione stanowiska, zlokalizowane na terenach
rolnych, obszarach le$nych i ugorach nalezy wytaczy¢ z wszelkich zmian w uzytkowaniu terenu.

Pozostale stanowiska archeologiczne i konserwatorskie strefy archeologiczne, potozone na
gruntach rolnych, obszarach lesnych 1 ugorach nalezy pozostawi¢ jak najdluzej w
dotychczasowym uzytkowaniu.

Na obszarach stanowisk archeologicznych i konserwatorskich stref archeologicznych [i]'
potozonych na terenach zabudowanych lub przewidzianych do zabudowy, kazda zamierzona
zmiana w uzytkowaniu terenu i planowana inwestycja [tkubaturowa—drogowa—zwigzana—=2

istiiejacego—poziomu) podlega przepisom odrebnym z zakresu ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami m.in.]' musi by¢ uzgadniana [przezUrzad-Miasta]' z Wojewddzkim Konserwatorem

Zabytkéw na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zmiany w uzytkowaniu terenu wynikajace z planowanej realizacji inwestycji na

wykepaliskowyeh-na-makyeh-obszarach: terenach, na ktérych znajduja si¢ zabytki archeologiczne,
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moga wymagac przeprowadzenia na koszt inwestora badan archeologicznych. Zakres i rodzaj
niezbednych badan archeologicznych ustala wojewddzki konserwator zabytkéw w drodze
decyzji.]'

Wojewodzki Konserwator Zabytkéw, biorac pod uwage powyzsze utrudnienia oraz koszty
prac archeologicznych wnioskuje o wylaczenie z dziatalnosci gospodarczej stanowisk

archeologicznych.

[Tabela zawierajaca stanowiska archeologiczne — na podstawie wykazu przestanego przez

Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w 2017 1.

LP. | OBSZAR/NR OKRESLENIE OBIEKTU LOKALIZACJA
STANOWISKA
1 58-69/1 osada (starozytnosé) Mladz
2 58-69/2 slady osadnictwa (starozytnosc) Mladz
3 58-69/3 slady osadnictwa (pozny neolit, | Mladz
starozytnosc, XIII/XIV w.)
4 58-69/4 slad osadnictwa (pézny neolit/wczesna | Mladz
epoka brazu), osada (epoka brazu - okres
halsztacki)
5 58-69/5 osada (XIV-XVI w.) Wdlka Mladzka
6 58-69/6 osada (pozny okres latenski - okres | Wélka Mladzka
wplywow rzymskich)
7 58-69/67 osada (wczesna epoka brazu) brak szczegbtowe] lokalizacji
8 58-69/68 osada (neolit) brak szczegdtowej lokalizacji
9 58-69/7 stady osadnictwa (Sredniowiecze) Wialka Mladzka
10 | 59-68/10 slady  osadnictwa  (okres  wplywow | brak szczegdtowej lokalizacji
rzymskich)
11 | 59-68/21 osadnictwo (neolit) Swidry Wielkie
12 | 59-68/24 osada (neolit, wczesna epoka brazu)
13 | 59-68/29 slady osadnictwa (okres
wczesnosredniowieczny)
14 | 59-68/30 osadnictwo/zagroda ( XV-XVII-XVIII w.)
15 | 59-68/31 slady osadnictwa (neolit, starozytnosc,
sredniowiecze)
16 | 59-68/32 slady osadnictwa ($redniowiecze)
17 | 59-68/33 slady osadnictwa (Sredniowiecze)
18 | 59-68/34 slady osadnictwa (paleolit-mezolit-neolit)
19 | 59-68/35 osada (okres halsztacki i latenski)
20 | 59-68/36 slady osadnictwa (mezolit) Swidry Wielkie
21 | 59-68/37 slady osadnictwa brak szczegbtowej lokalizacji
(sredniowiecze/nowozytnosc)
22 | 59-68/6 osadnictwo (wczesny braz) Swidry Wielkie
23 | 59-68/7 osadnictwo (paleolit i inne) brak szczegdlowej lokalizacji
24 | 59-68/9 osadnictwo (okres nowozytny) brak szczegétowe] lokalizacji
25 | 59-69/1 slady osadnictwa (mezolit, neolit) Swierk
26 | 59-69/10 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | Waolka Mladzka
epoka brazu; starozytnos¢)
27 | 59-69/11 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brgzu, epoka brazu, okres halsztacki)
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28 | 59-69/12 slady osadnictwa  (starozytnosc, okres
halsztacki), osada (epoka brazu - wczesna
epoka zelaza, pradzieje), Slad osadnictwa
(pozne sredniowiecze - NOWOZYtnosc)
29 | 59-69/13 slady osadnictwa/cmentarzysko Walka Mladzka
(starozytnosc)
30 | 59-69/14 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | Wdlka Mladzka
epoka brazu, epoka brazu)
31 | 59-69/15 slady osadnictwa (starozytnosc) Wolka Mladzka
32 | 59-69/16 slad osadnictwa (mezolit, neolit-wczesna | Wolka Mladzka
epoka brazu)
33 | 59-69/17 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu)
34 | 59-69/18 skarb monet (XVII-XVIII w.) Wolka Mladzka
35 | 59-69/19 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu, epoka brazu, okres halsztacki)
36 | 59-69/2 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | Swierk
epoka brazu)
37 | 59-69/20 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu)
38 | 59-69/21 osada (starozytnos¢, epoka brazu, okres
halsztacki); slad osadnictwa ( wczesne
sredniowiecze)
39 | 59-69/22 osada (XIV-XV w.) Wolka Mladzka
40 | 59-69/23 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | Wolka Mladzka
epoka brazu. epoka brazu. okres halsztacki)
41 | 59-69/24 slady osadnictwa (paleolit, wczesna epoka | nazwa lokalna: Wélka Mladzka
brazu)
42 | 59-69/25 slady osadnictwa (mezolit, neolit, weczesna | nazwa lokalna: Wolka Mladzka
epoka brazu)
43 | 59-69/26 slady osadnictwa (neolit, wczesna epoka | nazwa lokalna: Wdlka Mladzka
brazu)
44 | 59-69/27 slady osadnictwa (neolit) nazwa lokalna: Wolka Mladzka
45 | 59-69/28 slady osadnictwa (mezolit, neolit, weczesna | nazwa lokalna: Wolka Mladzka
epoka brazu)
46 | 59-69/29 slady osadnictwa (wczesna epoka brazu) nazwa lokalna: Wolka Mladzka
47 | 59-69/30 slady osadnictwa (neolit-wezesna epoka | nazwa lokalna: Wolka Mladzka
brazu)
48 | 59-69/31 cmentarzysko (wezesny okres latenski) nazwa lokalna: Mladz
49 | 59-69/32 cmentarzysko (okres halsztacki) brak szczegdlowej lokalizacji
50 | 59-69/33 osada (neolit) brak szczegétowej lokalizacji
51 | 59-69/34 osadnictwo (neolit) brak szczegétowe] lokalizacji
52 | 59-69/35 osadnictwo (okres halsztacki) brak szczegdtowej lokalizacji
53 | 59-69/36 osadnictwo (neolit) brak szczegétowe] lokalizacji
54 | 59-69/37 cmentarzysko (okres wpltywéw rzymskich) brak szczegétowej lokalizacji
55 | 59-69/38 relikty osadnictwa (wczesna epoka brazu, | brak szczegdlowej lokalizacji
epoka brazu, okres halsztacki, okres
latenski)
56 | 59-69/39 osadnictwo (neolit) brak szczegdtowej lokalizacji
57 | 59-69/4 slady osadnictwa (neolit, wczesna epoka | Swierk
brazu)
58 | 59-69/40 slady osadnictwa (sredniowiecze) brak szczegdlowej lokalizacji
59 | 59-69/41 osadnictwo (paleolit) brak szczegdlowej lokalizacji
60 | 59-69/42 slady osadnictwa (mezolit) brak szczegétowej lokalizacji
61 | 59-69/43 slady osadnictwa (11 ok. epoki brazu) brak szczegdlowej lokalizacji
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62 | 59-69/44 osadnictwo (paleolit) brak szczegotowej lokalizacji
63 | 59-69/45 slady osadnictwa (neolit) brak szczegdtowej lokalizacji
64 | 59-69/46 slady osadnictwa (nowozytnosc) brak szczegdtowe]j lokalizacji
65 | 59-69/47 osadnictwo (mezolit i pozniejsze) brak szczegotowej lokalizacji
66 | 59-69/48 osadnictwo (mezolit i pozniejsze) brak szczegotowej lokalizacji
67 | 59-69/49 osadnictwo (neolit) brak szczegdtowej lokalizacji
68 | 59-69/5 slady osadnictwa (neolit) Swierk
69 | 59-69/50 osadnictwo (mezolit i pozniejsze) brak szczegotowej lokalizacji
70 | 59-69/52 osadnictwo (neolit) brak szczegotowej lokalizacji
71 | 59-69/53 osada  (pozne  sredniowiecze),  $lad | Wolka Mladzka:

osadnictwa (nowozytnosc)
72 | 59-69/6 slady osadnictwa (starozytnosc) Swierk
73 | 59-69/7 cmentarzysko  (wczesne  sredniowiecze),

osada (Sredniowiecze-nowozytnosc)
74 | 60-68/58 osada (p6zny okres latenski/okres wptywow | brak szczegStowej lokalizacji] '

rzymskich, sredniowiecze XV/XVI w.); slad

osadnictwa (neolit)

Whioski:

W zakresie ochrony dobr kultury nalezy wskaza¢ dziatania zmierzajgce do
rewaloryzacji  zasobu dziedzictwa kulturowego oraz przeciwdziatajgce degradacji
wartosciowych historycznych struktur przestrzennych oraz historycznych obiektow, np.
poprzez powolanie w Otwocku Parku Kulturowego. Systematycznej aktualizacji [wyniagac-tes
beds=ie podlega]’ Gminna Ewidencja Zabytkow.

Zachowania wymaga charakter willowy zabudowy jednorodzinnej w obszarach dziatek
o charakterze lesnym.

\

[4a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z REKOMENDACJI 1
WNIOSKOW ZAWARTYCH W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM
LUB OKRESLENIA PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC
KRAJOBRAZOW PRIORYTETOWYCH

Ze wzgledu na brak obowiazujacego audytu krajobrazowego w zmianie Studium
nie zawarto zapisoOw dotyczacych rekomendacji, wnioskOw oraz ustalen wynikajacych z
audytu krajobrazowego (art. 10 ust. 1 pkt 4a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym). | '
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5. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WARUNKOW I JAKOSCI
ZYCIA MIESZKANCOW, W TYM OCHRONY ICH ZDROWIA

5.1.SYTUACJA SPOLECZNO - GOSPODARCZA

5.1.1. Demografia

Jako gmina miejska, Otwock nalezy do najwigkszych, pod wzgledem liczby ludnosci,
gmin wojewodztwa mazowieckiego. Wieksze sa tylko: Miasto Stoleczne Warszawa, miasta na
prawach powiatu: Radom, Plock, Siedlce, Ostroleka oraz nieznacznie gminy: Pruszkow,
Wotomin, Ciechanow i Legionowo.

Otwock w grudniu 2003 r. liczyt 41 628 mieszkancow. Od tego czasu liczba ludnosci
wzrosta, po chwilowym jej spadku.

Otwock w dniu 30 czerwca 2012 r. liczyt 45 015 mieszkancow, co przy powierzchni
47,33 km? oznacza gestos¢ zaludnienia 952 mieszkancéw na 1 km2.

[Otwock w dniu 31 grudnia 2020 r. liczyt 44 317 mieszkancow, co przy powierzchni
47,31 km? oznacza gestos¢ zaludnienia 937 mieszkancow na 1 km?.J’

Liczba ludnosci na przestrzeni lat 2002 - 2012 wzrosta o kilka procent. Zadecydowato
0 tym pomimo ujemnego przyrostu naturalnego dodatnie saldo migracji.

[Liczba ludnosci na przestrzeni lat 2013 — 2020 ulegta spadkowi o kilka procent,

decydujacy wplyw mialo tutaj ujemne saldo migracji oraz ujemny przyrost naturalny.]’

Przyrost ludnosci w Orwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):tem

Ludno$é¢ Otwocka ogdtem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
42976 43388 43669 43954 44216 44740 44907 44944
[Ludno$¢ Otwocka ogélem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
45044 45025 45021 44912 44873 44880 44635 44317] !

Zwraca uwage znaczne sfeminizowanie ludno$ci: na 100 mezczyzn przypada 113

kobiet (dane na koniec 2011 r.) [dane te nie ulegty do roku 2020 znaczacej zmianie |'.
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Struktura ludnosci w Otwocku wg ptci od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Ludnosé¢ Otwocka - mezezyZzni
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
20046 20219 20359 20568 20729 21015 21091 21093
Ludnosé¢ Otwocka - kobiety
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
220930 23169 23310 23386 23487 23725 23816 23851
[Ludnos$é¢ Otwocka - mezezyzni
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
21132 21140 21131 21056 21084 21122 20994 20852
Ludnos¢ Otwocka - kobiety
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
23912 23885 23890 23856 23789 23758 23641 234651 1

Wystepuje znaczne zroznicowanie w strukturze wiekowej mieszkancow Otwocka.

Swiadcza o tym wskazniki udziatu poszczegdlnych grup wiekowych w ogéle mieszkancow.

Grupa ludnosci w wieku nieprodukcyjnym, to 62 osoby na 100 oséb w wieku produkcyjnym.

W okresie od 2005 roku do 2020 r. udziat grupy ludnosci w wieku nieprodukcyjnym do grupy

0s6b w wieku produkcyjnym znaczaco wzrést i osiagnat wartos¢ 74,6 oséb na 100 oséb

w wieku produkcyjnym.]’

Struktura wiekowa ludnosci w Omwocku od 2005 r:

wg danych GUS (Bank Danych

Lokalnych):
Ludnos¢ Otwocka w wieku przedprodukeyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
8533 8493 8514 8519 8546 8249 8178 8171
Ludno$¢ Otwocka w wieku produkeyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
26656 26966 27043 27216 27309 27679 27727 27544
Ludnos$é¢ Otwocka w wieku poprodukeyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
7787 7929 8112 8219 8361 8812 9002 0229
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[Ludnos¢ Otwocka w wieku przedprodukeyjnym
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
8163 8200 8226 8269 8338 8407 8327 8274
Ludno$¢ Otwocka w wieku produkcyjnym
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
27401 27197 27009 26639 26358 26095 25734 25381
Ludno$é Otwocka w wieku poprodukeyjnym
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
9480 9628 9786 10004 10177 10378 10574 10662] :

Jednakze z punktu widzenia dlugotrwalego rozwoju miasta taka struktura wiekowa jest

niekorzystna. Niski udzial grupy przedprodukcyjnej nie gwarantuje rozwoju miasta w
przysztosci w oparciu o dotychczasowych jego mieszkancow - miasto bedzie musialo liczy¢
na migracje ludnosci z zewnatrz.

Reasumujac, sytuacja demograficzna, mimo stwarzania Kkorzystnej sytuacji
dochodowej miejscowej ludnosci uznana zostata za tylko umiarkowanie korzystna gdyz
bedzie sprzyjata szybkiemu starzeniu si¢ miejscowej spoltecznosci. Niekorzystne jest réwniez
zjawisko stalego, w ostatnich latach, zmniejszania si¢ przyrostu liczby ludnosci. Dodatnie,
przecigtnie na przestrzeni lat 2005 - 2012, saldo migracji wskazuje na atrakcyjnos¢ miasta
jako miejsca zamieszkania i wiazanie z nim perspektyw, gléwnie przez ludzi miodych,
jednakze tempo tego przyrostu spada.

[W latach 2013-2020 saldo migracji sukcesywnie malalo, by w roku 2020 osiggna¢ wartosc -
79 co moze oznacza¢, ze zanotowano znaczny spadek atrakcyjnosci miasta dla jego

mieszkancow.]’

Saldo migracji ludnosci w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):
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saldo migracji w Otwocku
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
221 348 299 261 250 217 156 172
[saldo ji w Otwocku
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
74 47 0 7 41 71 -119 791"
({ Prognozowana liczha ludnosci w powiecie otwockim i w miescie Otwock do 2045 r.
e e B Liczba ludnosci w miescie Otwocku
(obszar miejski)
; Przyrost/spadek liczh
ok . lfwzb? : " mie -z‘:aﬁc‘jw 4 Przyrost/spadek liczby | Liczba mieszkaricéw
mieszkaricow L mieszkaricow [osoby] [osoby]
[osoby] osoby %6 ’ *
2016 — stan y
istniejgey 75 963 b * - 44 912
2017 76 207 +244 +0,32 + 144 45 056
2020 76 849 +642 +0,84 +380 45 436
2025 77 526 +677 +0,88 +400 45 836
2030 77 799 +273 +0,35 +161 45 997
2035 77 858 +59 +0,08 +35 46 032
2040 77 858 0 0,00 0 46 032
2045 77 826 32 -0,04 -19 46 013
(Zrddto: opracowanie wlasne PHU MAXI Uslugi Urbanistyczne na podstawie danveh = Banku Danych Lokalnyveh GUS)
Prognozowana liczba ludnosci w powiecie otwockim i w miescie Otwock do 2045 .
90000
75063 76207 76849 77526 77799 77858 77858 77826
80000 = == — - - = = -
Z 70000
<
= 60000
ﬁ 50000 44912 45056 45 436 45 836 45 908 46032 46032 46013
2 ® @ e = & = @ a
"2 40000
% 30000
< .
" 20000
10000
0 i Rok
2016 - stan 2017 2020 2025 2030 2035 2040 2045
ismiejacy
=g powiat otwocki (obszar miejski) e iasto Otwock

(Zradio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnyvch GUS)

Przedstawiona prognoza demograficzna dla miasta Otwocka moze ulec pewnym zmianom - wziete pod
uwage zatoZzenia prognozowania charaktervzuja sie wysokq niepewnoscia. Duzy wptyw na wzrost lub spadek
liczby mieszkaiicow bedzie miata sytuacja gospodarcza gminy, przy czym:

= w sytuacji istotnego oZywienia gospodarczego gminy (zwigzanego m.in. 7 nowymi
inwestycjami) moze nastgpic wzrost liczby mieszkancow;
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* wsytuacji stabilizacji gospodarczej gminy demografia bedzie podobna do prognozy okreslonej
W niniejszym opracowaniu;

* W sytuacji regresu gospodarczego moze nastgpic intensywny odptyw ludnosci, szczegolnosci w
grupie ludnosci od 19 do 24 lat. }
Analiza faktycznej zmiany liczby ludnosci Otwocka po roku 2016 wykazuje, ze spodziewany
wzrost nie nastapil. Majac jednak na uwadze fakt, Ze nie mozna wykluczy¢ wahan w liczbie
ludno$ci Otwocka przez najblizsze lata zdecydowano sie postuzy¢é wersja prognozy

opracowana w 2017 r.]’

5.1.2. Rynek pracy i bezrobocie

Wedlug Powiatowego Urzedu Pracy w Otwocku, na koniec 2003 r. liczba
bezrobotnych w miescie Otwock wynosita 2 561, w tym jedynie 274 0s6b (10,7%) z prawem
do zasitku dla bezrobotnych. W roku 2011 liczba zarejestrowanych bezrobotnych spadta do
1564 osob, ale w 2012 roku podniosta si¢ do 1886 - co najprawdopodobniej wynika z
ogblnopolskiej sytuacji ekonomicznej. Odsetek bezrobotnych w 10-letniej perspektywie
wyraznie si¢ zmniejszyt i w przyszlosci mozna spodziewac sie utrzymania tej tendencji,
aczkolwiek chwilowe wahania zaleza takze od sytuacji gospodarczej kraju.

Wzglednie niskie bezrobocie w Otwocku jest i tak powaznym problemem. W
Warszawie wynosi ono niecate 4% (2012 r.), a Otwock jako duzy osrodek miejski w jej
poblizu ma szanse, cho¢ czesciowo zblizy¢ sie do tego poziomu. Przeszkoda w osiagnieciu
tego celu moze by¢ m.in. ograniczona powierzchnia terendw przeznaczonych w Otwocku pod
funkcje produkcyjno-ustugowo-magazynowe.

[Od 2012 roku poziom bezrobocia w powiecie otwockim sukcesywnie spadat. W 2020
roku wskaznik bezrobocia uzyskal wartos¢ 3,3%. nieco wigksza niz w roku poprzedzajacym,
co moglo by¢ spowodowane ogdlna sytuacja ekonomiczng w kraju.]*f

Udzial bezrobotnych zarejestrowanych w  liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym wg

wyksztatcenia w % - Powiat Otwocki od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):
Udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkceyjnym wg wyksztalcenia w %

- powiat otwocki
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
8.3 7.3 5.0 3.1 4,6 4.8 5.0 5.8

> Opracowanie PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne, 2017 r.
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[Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkeyjnym wg wyksztalcenia w %
- powiat otwocki
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
5.7 49 4.1 3.8 3.3 27 2.5 3.3]’
Istotnym czynnikiem roznicujacym  zagrozenie bezrobociem  jest  poziom

wyksztalcenia. Wsrod bezrobotnych w powiecie otwockim (na koniec 2012 roku) dominuja
osoby z wyksztalceniem podstawowym 1 gimnazjalnym (29,0%) oraz zasadniczym
zawodowym (25,4%). Mniej liczne grupy stanowia osoby z wyksztalceniem policealnym i
(19,9%) oraz (12,5%)

wyksztalceniem wyzszym (13,2%). Na rynku pracy licza si¢ kwalifikacje zawodowe i

srednim  zawodowym srednim  ogolnoksztalcacym oraz z
wyksztatcenie. Umiejetnosci zawodowe oraz czynniki osobowosciowe sa gléwnym Kkryterium
stosowanym przy rekrutacji pracownikow - stad wyzsze bezrobocie w grupie stabiej
wyksztatconej. Z kolei bezrobocie w grupie oséb najlepiej wyksztatlconych wynika czesto z
braku do$wiadczenia zawodowego.

[W kolejnych latach, tj. miedzy 2013 a 2020 rokiem, zaleznosci miedzy poziomem
wyksztalcenia a udzialem danej grupy w ogolnej liczbie 0sOb bezrobotnych nie zmienity sig.
Wedtug danych GUS, w IV kwartale 2020 roku, wsréd bezrobotnych w powiecie otwockim
dominowaty osoby z wyksztalceniem podstawowym i gimnazjalnym (28%). Mniej liczne
grupy stanowig osoby z wyksztalceniem =zasadniczym zawodowym (21% - spadek
w porownaniu z 2012 r.) oraz z wyksztalceniem policealnym i srednim zawodowym (21% -
wzrost w porownaniu z 2012 r.). Najmniejszy udzial wsrod bezrobotnych stanowia osoby
z wyksztalceniem wyzszym (16% - wzrost w poréwnaniu z 2012 r.) oraz wyksztalceniem
srednim ogéInoksztalcacym (13%).]

Struktura bezrobocia w zaleznosci od wyksztatcenia w Powiecie Otwockim od 2005 r: wg
danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Bezrobotni zarejestrowani ogétem - powiat Otwocki:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424
Osoby z wyzszym wyksztalceniem:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
291 308 244 227 359 375 450 583
Wyksztalcenie policealne, Srednie zawodowe:
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1250 1142 806 527 752 805 783 880
Wyksztalcenie Srednie ogolnoksztalcace:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
515 465 342 238 443 438 493 555
Wyksztalcenie zasadnicze zawodowe:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1791 1485 1025 582 852 889 934 1125
Wyksztalcenie gimnazjalne i ponizej:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2218 1965 1324 768 1077 1098 1118 1281
[Bezrobotni zarejestrowani ogétem - powiat Otwocki:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
4332 3722 3113 2795 2399 2008 1804 2380
Osoby z wyiszym wyksztalceniem:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
611 530 455 425 358 309 282 392
Wyksztalcenie policealne, Srednie zawodowe:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
032 797 672 598 531 433 379 507
Wyksztalcenie Srednie ogélnoksztalcace:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
554 459 373 328 278 254 212 305
Wyksztalcenie zasadnicze zawodowe:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1049 904 739 644 558 440 400 502
Wyksztalcenie gimnazjalne i ponizej:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1186 1032 874 800 674 572 531 674] !

Prawie 1/3 bezrobotnych ma wyksztalcenie bardzo stabe, lub nie posiada go w ogdle;

w warunkach rosnacych wymagan stawianych kandydatom do pracy, osoby te beda miatly
olbrzymie problemy z podjeciem pracy. Dla miasta oznacza to zwigkszony koszt wydatkow
na cele spofeczne, ryzyko zwigkszania poziomu patologii spolecznych i wykluczenia
spolecznego. Zwiazane z tym obciazenia budzetu jednoczesnie zmniejszaja pule wolnych

srodkéw finansowych, ktére mogtoby postuzy¢ wspieraniu rozwoju Otwocka. Bezrobocie w
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duzym stopniu dotkne¢to ludzi mtodych w wieku do 25 lat oraz od 25-34 lat. W grudniu 2012
r. stanowili oni odpowiednio 16,8% oraz 26,2% ogo6tu bezrobotnych w powiecie otwockim.
Wskazniki te sa niepokojace 1 wskazuja na brak dostatecznej liczby miejsc pracy na miejscu,
gdzie czesto najmtodsi poszukuja pierwszej pracy.

[W porownaniu z danymi z roku 2012, najwigkszy udzial bezrobotnych pod koniec

2020 roku stanowily osoby w wieku 35-44 lat (26%) oraz od 25-34 lat (23%).]’

Struktura bezrobocia w podziale na grupy wiekowe w Powiecie Otwockim od 2005 r: wg
danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Bezrobotni zarejestrowani ogotem - powiat Otwocki:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424
24 lata i mniej:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1130 932 518 408 693 627 685 743
25-34 lat
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1436 1318 922 580 915 960 965 1158
35-44 lat
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1175 975 701 400 550 638 649 902
45-54 lat:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1795 1568 1086 618 858 816 802 866
55 lat i wigcej:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
529 572 514 336 467 564 677 755
[Bezrobotni zarejestrowani ogotem - powiat Otwocki:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
4332 3722 3113 2795 2399 2008 1804 2380
24 lata i mniej:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1130 932 518 408 693 627 685 743
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
652 458 346 313 247 181 182 251
25-34 lat:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1436 1318 0922 580 915 960 965 1158
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1103 905 707 649 550 486 383 537
35-44 lat:
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1175 975 701 400 550 638 649 902
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
863 782 676 650 581 498 457 630
45-54 lat:
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1795 1568 1086 618 858 816 802 866
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
361 758 610 526 459 390 340 456
55 lat i wiecej:
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
529 572 514 336 467 564 677 755
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
853 819 774 657 562 453 442 506]"

5.2. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

5.2.1. Pomoc spofeczna

Od 2013 roku liczba osob korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spolecznej

stopniowo spadata, by pod koniec 2019 roku osiagna¢ wartos¢ 1798 osob (spadek o prawie

29%).]’

Pomoc spoteczna w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

osoby w gospodarstwach domowych korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spolecznej

2008

2009

2010

2011

2012

2270

2210

2349

2319

2438

[osoby w gospodarstwach domowych korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spolecznej

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2523

2392

2198

1971

1782

1715

1798]’

Otwock ze wzgledu na swe warunki naturalne i strukture zatrudnienia pracujacych,

zwiazany jest z problemami pomocy spolecznej rowniez w jeszcze inny sposob. Na terenie
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miasta dzialaja domy dziecka i osrodki wychowawcze oraz stacjonarne domy pomocy
spotecznej, co nadaje miastu dodatkowa specyficzna specjalizacje w dziedzinie petnionych
funkcii.

Mozna si¢ spodziewa¢ wzrostu zapotrzebowania na ten typ uslug w przysziosci
(szczeglOlnie w dziedzinie opieki nad ludzmi starszymi) — wraz ze wzrostem zamoznosci
spoleczenstwa i starzeniem si¢ jego struktury demograficznej (zwlaszcza na terenach wielkich

aglomeracji miejskich).

5.2.2. Kultura, sport, turystyka

Miasto posiada samodzielna placowke kierujaca dziataniami gminy na polu kultury —
[Otwoekie-Centrum Kultury Miejski Osrodek Kultury, Turystyki i Sportu w Otwocku MOKTiS]’

- w ramach ktérego dziataja [ ; H-Stef: - Loniwers ekt
ChérKameralny—Conecordia~ 3 kluby kultury, Amatorski Teatr Miejski im. Stefana Jaracza

w Otwocku, Klub ,.Smok”, Klub ,Mladz”] ' i Muzeum Ziemi Otwockiej. Samodzielna instytucija
kulturalno-oswiatowa jest Miejska Biblioteka Publiczna w Otwocku, na ktora sklada si¢ sie¢
ztozona z centrali i 7 filii bibliotecznych oraz czytelnia internetowa, [oraz Powiatowa Biblioteka

Publiczna.

Warszawie.] | Spoldzielczos¢ mieszkaniowa (OSM) prowadzi 4 kluby osiedlowe [: ..Batory”,
JPerta”, ,Grota”, ,,Proton”] .

Po okresie zapasci od kilku lat notuje si¢ pewne ozywienie dziatalnosci miejskich klubow

sportowych. [

komereyjne—(nowe—hotele—w-Swidrze—i-Wolee-Mladzkiej)—Na terenie miasta dzialaja obiekty

sportowe takie jak: hale, boiska Orlik, skatepark, oraz sezonowo lodowisko miejskie. W zakresie

turystyki dziatalnos¢ prowadzi oddziat PTTK — Biuro Obshugi Ruchu Turystycznego, a takze
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prywatne Biura Ushug Turystycznych. Ze wzgledu na likwidacje w Otwocku domow
wczasowych, jako przedsiewziecie komercyjne, odbudowie ulega baza hoteli, osrodkow
turystyczno — wypoczynkowych i punktow gastronomicznych. Ponadto na terenie miasta dziala
szereg klubéw sportowych (uczniowskich, miodziezowych, dla dorostych).]’
[Miasto-niestety-nie-posiadakina.] ' Bardzo istotna role ogniskujaca aktywnosc kulturalng
pelni rozbudowany w 2006 r. nowoczesny [Miledziezowy—DPeom—Kultury— Powiatowy

Miodziezowy Dom Kultury im. Michata Elwiro Andriollego, oraz ,.Kino Oaza™.]’

5.2.3. Oswiata podstawowa i przedszkola

Gmina prowadzi 10 przedszkoli (nieco ponizej 2000 dzieci — 2019 r.). Dzialaja przedszkola

specjalne i oddziaty przedszkolne przy szpitalu, a takze kilka placowek niepublicznych. Liczba
placowek spada. Do 2019 roku gmina prowadzita 5 gimnazjow ktore zostaly wygaszone zgodnie
z art. 127 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo oswiatowe
(Dz.U z 2017 r. poz. 60 z p6zn. zm.), a takze 10 szkot podstawowych (ponad 3500 uczniow).
Dziata tez kilka placowek przyszpitalnych, przy osrodkach wychowawczych i dwie szkoty
podstawowe niepubliczne.]f

Zmiany ilosci uczniow szkot podstawowych i gimnazjalnych w Otwocku od 2005 r: wg danych
GUS (Bank Danych Lokalnych):

Szkoly podstawowe w Otwocku - ogélem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
11 11 10 11 11 11 10 10
uczniowie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2800 2699 2673 2594 2527 2551 2590 2611
Szkoly gimnazjalne w Otwocku - ogétem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
9 9 9 10 10 10 9 9
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uczniowie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1656 1651 1590 1564 1502 1469 1410 1402
[Szkoly podstawowe w Otwocku - ogétem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
11 11 11 11 ] 15 15 -
uczniowie
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
2543 2763 3013 2832 3273 3753 3767 -
Szkoly gimnazjalne w Otwocku - ogélem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
9 9 9 10 4 3 0 0
uczniowie
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1428 1396 1371 1321 872 415 0 0]’

5.2.4. Oswiata ponadpodstawowa

Na terenie miasta dziala kilka zespotow szkot ponadpodstawowych. Sa to:
-Zespot Szkot Ogolnoksztalcacych im. K.I. Galezynskiego (Liceum Ogolnoksztalcace dla
mtodziezy i L.O. dla dorostych (wieczorowe);

-Zespo6t Szkot nr 1 (z Liceum Ogolnoksztalcacym im. J. Stowackiego);

-Zespot Szkot nr 2 im. M. Sklodowskiej-Curie (Technikum Nukleoniczne, liceum
ogolnoksztatcace, ZSZ);
-Zespot Szkoét  Ekonomiczno-Gastronomicznych im. St. Staszica (technikum, liceum

profilowane i zasadnicza szkola zawodowa);

-Katolickie Liceum Humanistyczne.

Funkcjonuja réwniez niepubliczne licea i szkoly zawodowe dla dorostych. W ramach systemu
szkolnictwa specjalnego dziata m.in. specjalny osrodek szkolno- wychowawczy dla
niestyszacych i stabostyszacych. Ze szkolnictwem zwigzana jest dzialalno$¢ poradni
psychologiczno-pedagogicznej. Oferte edukacyjna od 2001 r. uzupelnia Wyzsza Szkota
Przedsiebiorczosci i Nauk Spolecznych, dzialajaca w zrewitalizowanej i przebudowane;j

przedwojennej willi ,,Elzbieta”. Funkcjonuje kilka prywatnych szkot jezykowych.
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5.3. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA DZIAEALNOSCI GOSPODARCZYCH

Wedtug danych Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej na
poczatku 2013 r. w Otwocku prowadzono ponad 4200 dziatalnosci gospodarczych (dane
wygenerowane z tzw. raportu gminnego CEIDG). Znacznie mniejsza dla miasta (niespetna -
1300) jest liczba wpisow do ewidencji dzialalnosci gospodarczej wedlug kryterium miejsca
zamieszkania przedsigbiorcow.

[W roku 2020 liczba dziatalno$ci gospodarczych (zgodnie z danymi z raportu gminnego
CEIDG) wynosi 4022.]"

Struktura dziatalnosci gospodarczych w odniesieniu do ogdlnej liczby podmiotéw
funkcjonujacych na terenie miasta ujawnia, ze kilkadziesiat procent wpiséw dotyczy
dziatalnosci handlowej, po kilkanascie procent wpisow dotyczy dziatalnosci produkcyjnej i
budownictwa, niespelna 10 % to wpisy dotyczace transportu, skfadowania i facznosci.
Pozostate wpisy dotycza obstugi nieruchomosci, ochrony zdrowia i opieki socjalnej,
posrednictwa finansowego, edukacji, hotelarstwa i gastronomii.

Z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju tej wielkosci miasta jak Otwock firm
srednich i matych korzystnym zjawiskiem sa dynamicznie rozwijajace si¢ i przewazajace w
strukturze wiasnosciowej podmiotéw gospodarczych Otwocka zaktady prowadzone przez
osoby fizyczne. Biorac pod uwage liczbe zatrudnionych ogélem, Otwock pod tym wzgledem
zajmuje w rejonie Warszawy trzecie miejsce (za Pruszkowem, Piasecznem, Legionowem)
jednak w odniesieniu do liczby mieszkancOw miasta znajduje si¢ pod tym wzglegdem w
sytuacji niekorzystnej, co wykazata omowiona w rozdziale pierwszym analiza porGwnawcza.
Rozw6j podmiotéw tego rodzaju cechuje si¢ nieréwnomiernoscia.

Specyfika Otwocka — warunki $rodowiska przyrodniczego oraz bliskos¢ potozenia
aglomeracji miejskiej w istotny sposob wplynety na jego dotychczasowe tradycje rozwojowe
zwiazane w duzym stopniu ze $wiadczeniem ustug na rzecz Warszawy. Zdeterminowaly one
charakter prowadzonych tutaj dziatalnosci gospodarczych, wsrdd, ktorych na plan pierwszy
wysuwaja si¢ ustugi zwigzane z ochrong zdrowia. Staba strona tej dziedziny dziatalnosci jest
niezadowalajacy stan wielu obiektow shizby zdrowia i niejasna ich przyszios¢ w duzym
stopniu zwigzana z efektywnoscig wdrazanych reform.

Koncentracja obiektéw ochrony zdrowia na obszarze miasta sprzyja pojawianiu si¢

nowych specjalizacji z tego zakresu, z ktorych na szczegélng uwage zashiguja
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przedsigwzigcia o randze ponadlokalnej. Przykladem takiego dzialania jest utworzenie
Europejskiego Centrum Zdrowia w zrewitalizowanych i przebudowanych obiektach dawnego
szpitala wojskowego przy ul. Borowe;.

Rozwojowi funkcji ustugowych Otwocka w zakresie lecznictwa, w tym sanatoryjno —
uzdrowiskowego, sprzyjaja rozwijane tutaj dzialalnosci produkcyjne zwiazane z wytwarzaniem
nowoczesnej aparatury medycznej. Trwajacemu od ponad 20 lat regresowi dziatalnosci naukowo-
badawczej ma przeciwdziala¢ reorganizacja osrodka badawczego w Swierku poprzez utworzenie

Narodowego Centrum Badan Jadrowych.

Zmiany ilosci podmiotow gospodarczych w Powiecie Otwockim i w Otwocku od 2005 r: wg
danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Podmioty gospodarcze w Powiecie Otwockim i Otwocku - ogétem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
12763 12700 13095 13791 13597 14461 14407 14775
- - - - 5736 6016 5975 6042
[Podmioty gospodarcze w Powiecie Otwockim i Otwocku - ogélem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
15193 15310 15525 15585 15745 15941 16521 16965
6181 6190 6279 6270 6348 6377 6519 6595] .

5.4. SEUZBA ZDROWIA

Otwock jako duzy osrodek lecznictwa, do niedawna (do poczatku lat 90.) byt
miejscem, w ktérym dziatato kilkanascie placowek szpitalnych, prewentoriow i sanatoriow. W
wyniku zalamania dawnego systemu opieki medycznej liczba placowek spadla (czegsé
obiektow zrujnowana, czes¢ zlikwidowana). W skladzie Zespolu Publicznych Zakladow
Opieki Zdrowotnej dziala m.in. szpital powiatowy, przychodnie rejonowe w Otwocku, w
Swidrze i w Srédborowie, przychodnia specjalistyczna z kilkunastoma poradniami w
Otwocku, gabinety medycyny szkolnej w placowkach oswiatowych. Ustalona renome ma
Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny im. A. Grucy- jeden 2z najwigkszych
wysokospecjalistycznych osrodkéw urazowo-ortopedycznych w kraju (ponad 400 16zek, co

roku hospitalizowanych jest ponad 10 000 pacjentow). Kontynuatorem ponad 100 lat tradycji
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jest Mazowieckie Centrum Leczenia Choréb Pluc i Gruzlicy z 10 oddzialami szpitalnymi
(ponad 400 16zek). Dluga tradycje ma réwniez obecny Szpital Specjalistyczny MSWiA
(leczenie uzaleznien 1 nerwic, rehabilitacja). Dziata tez wiele placowek niepublicznych, wsrod
ktorych wyr6znia si¢ nowoczesny zespol szpitalny Europejskiego Centrum Zdrowia,

zajmujacy zrewitalizowane i przebudowane pod nadzorem konserwatorskim obiekty dawnego

szpitala [weskewege wojskowego]’ przy ul. Borowej.

Whrioski:

Analiza zmian demograficznych wskazuje na ujemny bilans demograficzny z mozliwg
tendencjg wzrostowg, o ile pojawig sie¢ w miescie nowe miejsca pracy. ]’

W strukturze podmiotow gospodarczych przewazajq jednostki handlowo-ustugowe dla
ludnosci oraz ustugi stuzby zdrowia. Atrakcyjne potozenia przy drodze krajowej nr 17 i duze
rezerwy terenowe mogq mie¢ wptyw na wzrost zainteresowania potencjalnych inwestoréw
rozwojem  funkcji - produkcyjno-magazynowo-przetadunkowo-ustugowych we wschodnim
rejonie miasta. Ze wzgledu na brak wystarczajqcej ilosci miejsc pracy na miejscu, w celu
zapobiezenia dalszemu postepowi efekty "sypialni podwarszawskiej" nalezy zapewnic¢ rezerwy
terenowe na cele szerokorozumianej aktywnosci gospodarczej.

Nalezy zapewnic¢ rownomierng obstuge miasta obiektami z zakresu ustug publicznych

(oswiaty, zdrowia, kultu sakralnego, kultury, sportu).

6. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZAGROZENIA
BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI I JEJ MIENIA

6.1. CHARAKTERYSTYKA ZAGROZEN I STANU BEZPIECZENSTWA
Kleska zywiotowg zgodnie z ustawy z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie klgski
zywiotlowej (Dz. U. nr 62, poz. 558 z p6zn. zm.), jest katastrofa naturalna lub awaria

techniczna, ktorej skutki zagrazaja zyciu lub zdrowiu duzej liczby os6b, mieniu w wielkich
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rozmiarach albo srodowisku na znacznych obszarach, a pomoc i ochrona moga by¢ skutecznie
podjete tylko przy zastosowaniu nadzwyczajnych srodkow.

Na terenie Otwock wystepuje ryzyko zaistnienia nadzwyczajnych zagrozen
srodowiska, ktore moga by¢ zaréwno wynikiem katastrof wywotanych przez sity natury, jak
réwniez przez awarie infrastruktury technicznej, w tym np:

o zagrozenie powodziowe — zaréwno od Swidra - szczegblna strefa zagrozenia
powodziowego, jak i od Wisly - strefa zagrozenia potencjalnego;

e zagrozenie pozarowe — wiazace si¢ z duzym udzialem terendw lesnych czy starzeniem
si¢ instalacji elektrycznych;

e zagrozenia chemiczne - zwiazane z wystepowaniem sktadowiska odpadow
komunalnych; stanowi ono potencjalne zrodto zagrozenia dla srodowiska naturalnego
oraz ludnosci zamieszkujacej obszary znajdujace sie¢ w poblizu skladowiska;
potencjalne zagrozenie stanowia takze stacje paliw — moze dojs¢ do lokalnego
skazenia w ich poblizu, gdzie sg gromadzone znaczne ilosci etyliny i oleju
napedowego; zagrozenie pozarowe wystepuje takze w sasiedztwie stacji dystrybucji
gazu.

e transport tadunkow niebezpiecznych - zagrozenia awariami i katastrofami srodkow
transportu kolejowego i drogowego, przewozacych substancje toksyczne, palne i inne
w tym zagrazajace srodowisku wodnemu - w Otwocku transport taki odbywa si¢ linia
kolejowa oraz droga krajowa nr 17;

e 7zrodlem potencjalnie duzych zagrozen moga by¢ awarie magistrali i sieci gazowych
spowodowane uszkodzeniami rurociaggéw w wyniku prowadzenia niekontrolowanych
prac ziemnych - przez Otwock w rejonie Wolki Mladzkiej przebiega gazociag
wysokiego ci$nienia;

e zagrozenie nadmiernym hatasem - od drog kotowych oraz od linii kolejowe;j;

e zagrozenia radiacyjne - powaznym zrodlem skazen promieniotworczych dla
wojewodztwa mazowieckiego, jak i1 dla calego obszaru Polski, moga byé¢ awarie lub
zniszczenia reaktorow jadrowych rozmieszczonych w panstwach osciennych;
wojewodztwo mazowieckie znajduje si¢ w strefie zagrozenia skazeniami
promieniotworczymi powstatymi w elektrowniach Chmielnicki i Rowne; ponadto W
Instytucie Energii Atomowej w Swierku znajduje sie jedyny eksploatowany w Polsce
obiekt jadrowy - reaktor badawczy "Maria" o mocy 30 MW, eksploatowany w chwili

obecnej na mocy nominalnej 21 MW, ktéry stuzy do wytwarzania izotopow
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promieniotworczych, radiacyjnej modyfikacji materialow oraz badan na wiazkach
neutronow; reaktor "Ewa" o projektowanej mocy 10 MW =zostal wylaczony i
eksploatowany jest jako przechowalnik wypalonego paliwa jadrowego: dodatkowym
zrodiem zagrozenia radiacyjnego moze by¢ material promieniotwoérczy przewozony
transportem samochodowym, ktéry ulegtby wypadkowi drogowemu na trasie
przewozu do Centralnej Skfadnicy Odpadéw Promieniotworczych w miejscowosci
Rézan, pow. Makow Mazowiecki;

e zagrozenia w ruchu drogowym - przyczyna znacznego wzrostu wypadkow drogowych
w ostatnich latach jest nie tylko nieprzestrzeganie przepisow ruchu drogowego, wzrost
liczby pojazdéw, czy niski poziom kultury motoryzacyjnej uczestnikow ruchu, ale

takze ogoélnie zty stan infrastruktury drogowe;j.

6.2. JEDNOSTKI ODPOWIEDZIALNE ZA ZAPEWNIENIE BEZPIECZENSTWA

Bezpieczenstwa publicznego strzega policja i straz pozarna.

Powiatowa Komenda Policji znajduje si¢ w Otwocku. Swoim dziataniem obejmuje
miasto Otwock oraz sasiadujgce z nim gminy powiatu otwockiego.

W zakresie ochrony przeciwpozarowej Otwock podlega Komendzie Powiatowe;]
Panstwowej Strazy Pozarnej w Otwocku.

Powiatowe Centrum Ratownictwa dziata przy Komendzie Powiatowej Panstwowe;]

Strazy Pozarnej z siedziba w Otwocku.

Whioski:

Najistotniejszym zagrozeniem z punktu widzenia rozwoju przestrzennego Otwocka jest
zagrozenie powodziowe. Na terenach potencjalnego zagrozenia powodzig nalezy wykluczy
lokalizowanie zaktadow i instalacji wykorzystujgcych Ilub/i magazynujgcych substancje
niebezpieczne. Na terenach szczegolnego zagrozenia powodzig obowiqzuje m. in. zakaz
sytuowania nowej zabudowy.

Istomne jest zagrozenie hatasem, zwtaszcza w sgsiedziwie drogi krajowej nr 17fpo—ef

e
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Widoczna jest kumulacja wszelkich potencjalnych zagrozen w rejonie wschodnim
miasta, zarowno od drogi krajowej, sktadowiska odpadow jak i Centrum Jadrowego - rejon

ten nie jest predysponowany do rozwoju zabudowy mieszkaniowej.

. \ p A = juro
ul. Mysliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p
. rojektowania

.

/N ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘Dm@asm 30
|

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany . " Strona 80



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA

TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

7. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI
ROZWOJU GMINY

7.1. DOKUMENTY SZCZEBLA WOJEWODZKIEGO

Plan Zagospodarowanie Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego okresla kierunki
polityki przestrzennej dla Mazowsza poprzez ustalenie zasad organizacji struktury

przestrzennej wojew6dztwa [m.in.] 'w zakresie:
— podstawowych elementow sieci osadniczej,
— |granic i zasad zagospodarowania,
— struktury uzytkowania terenu,
— powiazan transportowych,]’
— rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spolecznej,

— wymagan dotyczacych ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego.
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Miasto Otwock znajduje si¢ w granicach miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy,

dla ktérego w dokumencie wyznaczono oddzielny plan wraz z zasadami zagospodarowania.

W hierarchii osrodkéw wchodzacych w sklad obszaru miasto skategoryzowano jako osrodek

lokalny o znaczeniu powiatowym. Planowane cele podzielono na dzialy z zakresu:

infrastruktury (transportowej, energetycznej, sieci szerokopasmowego Internetu, wodno —
kanalizacyjnej i oczyszczania S$ciekow, spolecznej), gospodarki odpadami, ochrony
srodowiska 1 zasobow przyrody, ochrony dziedzictwa kulturowego oraz Kkrajobrazu
kulturowego, gospodarki i bezpieczenstwa. Do najwazniejszych dzialan podejmowanych

w ramach realizacji planu, majacych wplyw na rozwdj Otwocka, naleza:

— przebudowa i rozbudowa linii kolejowej nr 7 na odcinku Warszawa Lublin,

— budowe drogi DW721 ok. DK7 do skrzyzowania z ul. Mleczarska w Piasecznie oraz
na terenie gmin Konstancin — Jeziorna i Jozefow,

— rozmieszczenie wezlow i punktow transportowych o znaczeniu lokalnym w Grodzisku
Mazowieckim, Legionowie, Minsku Mazowieckim, Nowym Dworze Mazowieckim,
Otwocku 1 Wolominie,

— budowg tras rowerowych o znaczeniu regionalnym,

— budowe nowych linii 400kV (z czesciowym wykorzystaniem tras istniejacych
linii przesylowych),

— budowe gazociagéw krajowych.]’
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Aktualizacja Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 roku okresla cel

glowny jako: spojnos¢ terytorialna, rozumiana jako zmniejszenie dysproporcji rozwoju

w wojewodztwie mazowieckim oraz wzrost znaczenia Obszaru Metropolitalnego Warszawy

w Europie. Dla realizacji celu gidwnego wyznaczono szes¢ obszarOw dzialan: przemyst

i produkcja, gospodarka, przestrzen i transport, spoleczenstwo, srodowisko i energetyka,

kultura i dziedzictwo, Do najwazniejszych celéw rozwojowych strategii naleza:

e rozw0j produkcji ukierunkowanej na eksport w przemysle zaawansowanych
i s$redniozaawansowanych technologii oraz w przemysle 1 przetworstwie
rolno — spozywczym,

e wzrost konkurencyjnosci regionu poprzez rozwoj dziatalnosci gospodarczej oraz transfer
i wykorzystanie nowych technologii,

e poprawa dostgpnosci i spOjnosci  terytorialnej regionu oraz  ksztaltowanie
tadu przestrzennego,

e poprawa jakosci zycia oraz wykorzystanie kapitatu ludzkiego i spolecznego do tworzenia
nowoczesnej gospodarki,

e zapewnienie gospodarce regionu zdywersyfikowanego zaopatrzenia w energi¢ przy

zrownowazonym gospodarowaniu zasobami srodowiska,

¢ 9.1 Waresa . a " = luro
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e wykorzystanie potencjatu kultury i dziedzictwa kulturowego oraz walorow Srodowiska

przyrodniczego dla rozwoju gospodarczego regionu i poprawy jakosci zycia.]’

7.2. DOKUMENTY SZCZEBLA POWIATOWEGO
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Strategia zroOwnowazonego rozwoju powiatu otwockiego na lata 2014-2020 okresla wizje
rozwoju nastepujaco: ,,Powiat otwocki to obszar zrownowazonego rozwoju wykorzystujacy
polozenie, tradycje i potencjal mieszkancoOw na rzecz wzrostu innowacyjnosci”. Aby osiagnac
tak sformutowang wizje wyznaczono do realizacji cele glowny, ktéry zdeterminowany jest
czterema celami strategicznymi, na ktore skiada sie 8 celow operacyjnych. Wsréd celow
operacyjnych wymienia sig:

e ksztaltowanie swiadomosci ekologiczne;j,

e inicjowanie i koordynowanie wspotpracy w zakresie dziedzictwa kulturowego,

e dostosowanie potrzeb infrastruktury spolecznej do potrzeb mieszkancow,

e podejmowanie dzialan na rzecz wspotpracy miedzysektorowe;,

e okreslenie pasm aktywnosci gospodarcze;j,

e kreowanie warunkow dla rozwoju przedsigbiorczosci i innowacyjnosci,

e poprawa jakosci, bezpieczenstwa ruchu i przepustowosci szlakow komunikacyjnych,

e rozw0j szerokopasmowego internetu. ]
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do

Program ochrony srodowiska dla Powiatu Otwockiego na lata 2019-2022 z perspektywq

roku 2026 sktada si¢ z analizy stanu sSrodowiska naturalnego na terenie powiatu

otwockiego, oraz okreslonych na jej podstawie celow, kierunkéw i zadan wynikajacych

z zagrozen i probleméw dla poszczegélnych obszaréw interwencji. W dokumencie

wyznaczono 10 obszarow interwencji, ktore realizowac beda cele dlugookresowe:

spetnienie norm jakosci powietrza atmosferycznego na terenie powiatu otwockiego,
ograniczenie ucigzliwosci akustycznej dla mieszkancow powiatu,

kontrola niejonizujacego promieniowania elektromagnetycznego do Srodowiska
na terenie powiatu,

zrownowazone  gospodarowanie  wodami  powierzchniowymi i podziemnymi
umozliwiajace zaspokojenie potrzeb wodnych powiatu przy utrzymaniu co najmniej
dobrego stanu wod,

podniesienie komfortu zycia mieszkancOw powiatu poprzez stworzenie nowoczesnej
infrastruktury zwiazanej z gospodarka wodno- sciekowa,

racjonalne i efektywne gospodarowanie zasobami kopalin ze z16z2

uzytkowanie gleb zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju oraz wlasciwe
wykorzystanie ich naturalnego potencjatu produkcyjnego,

racjonalne gospodarowanie odpadami,

zachowanie,  odtworzenie 1  zroOwnowazone  uzytkowanie  bior6znorodnosci

i georéznorodnosci oraz ochrona przyrody,

minimalizacja potencjalnych negatywnych skutkow awarii.
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[7.3. POTRZEBY I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

7.3.1. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023 z p6zn. zm.)
wprowadzita zmiany w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.) poprzez zmiang w czesci zakresu
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Zmieniony art. 10
ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza obowiazek
uwzglednienia w Studium potrzeb i1 mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych
w szczegllInosci:
e analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,
e prognozy demograficzne,
e mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, stuzacych realizacji
zadan wlasnych gminy,

¢ bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe.

7.3.2. Analiza spoleczna

Charakterystyka uwarunkowan spofecznych, bedacych podstawa dalej sformulowanych
wnioskow zostala przedstawiona w rozdziale 5.

{ e Struktura wieku  mieszkancow — Otwocka wskazuje  na wysokie
prawdopodobieristwo starzenia sie spoteczeristwa w perspektywie najblizszych
kilkunastu lat. Zwigksza sie udziat osob w wieku nieprodukcyjnym w ludnosci
ogotem — z punktu widzenia dtugookresowego rozwoju miasta taka struktura
demograficzna jest niekorzystna.

e Liczha osob bezrobotnych zarejestrowanych w ciggu ostatich 10 lat
zmniejszyla sie. Pozwala to prognozowac, Ze w kolejnych latach trend ten
bedzie utrzymany: dla miasta moze oznaczac to zmniejszenie wydatkow na cele
spoteczne zwigzane ze wsparciem dla osob bezrobotnych, a takze zmniejszeniem
poziomu patologii spotecznych i wykluczenia spotecznego. Z drugiej strony,
znaczna czes¢ bezrobotmych zarejestrowanych ma niskie wyksztatcenie lub nie
posiada go w ogole, co moze determinowac dalsze problemy z podejmowaniem
przez nich pracy. Zgodnie z danymi dla ostatnich kilku lat, wsrod mieszkarncow
Otwocka zmniejsza si¢ udzial osob korzystajgcych z pomocy spotecznej, ale
wydatki pozostajg na podobnym poziomie. W zwigzku z tym nalezy w dalszej
perspektywie  prognozowac utrzymanie podobnego poziomu  wydatkow
na pomoc spoteczng w miescie.
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o Stwierdzono stosunkowo szeroki, lecz niewystarczajgcy — w stosunku do potrzeb
— miejscowy rynek pracy, co powoduje wyjazdy do pracy poza miasto. Otwock
jest gtownym miejscem zatrudnienia dla zaledwie ponad 1/3 mieszkancow.
Pozostate osoby dojezdzajqg do pracy m.in. do Warszawy. Determinuje
to charakter miasta jako ,,sypialni Warszawy .

e Liczba podmiotow gospodarczych zarejestrowany w miescie Otwocku wzrasta —
w 2016 r. byto ich 6270, a wsrod nich najwiecej obejmowato dziatalnosé
zwigzang z rzemiostem, ustugami i drobng przetworczoscig, czgsciowo
zwigzanych ze Swiadczeniem ustug na rzecz Warszawy. Wzrost liczby
przedsiebiorstw ustugowych, przy jednoczesnym zmniejszeniu przemystowych
jest zbiezne z 0golng tendencjq krajowg. Mozna przyjmowac, ze w perspektywie
kilkudziesieciu najblizszych lat tendencja ta bedzie si¢ utrzymywac.

e Zasob mieszkaniowy miasta Otwocka w ciggu ostatnich 10 lat zwigkszyt sie,
podobnie jak wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania na jedng osobe,
zmniejszyta sie natomiast liczba osob przypadajgca na jedno mieszkanie.
Zgodnie z trendami europejskimi prognozuje si¢ rosngce oczekiwania
w  zakresie lokalizacji mieszkan, ich wielkosci, technologii budowlanej
i wyposazenia. W zwiqzku z tym prognozuje si¢ poprawe warunkow i jakosci
Zycia mieszkancow: w perspektywie 29 lat wskaznik powierzchni uzytkowej
mieszkania na jedng osobe bedzie nadal wzrastat — zwiekszy sie ona o ok. 50%
w odniesieniu do wartosci z 2015 r.: z ok. 28 m* na osobe w 2015 r. na ok. 42
m’ na osobe w 2045 r. Przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie zmniejszy sie,
co bedzie rezultatem wahan Sredniej liczby o0sob dorostych i statego
zmniejszania sie Sredniej liczby dzieci w  gospodarstwach domowych” .
Na potrzeby dalszych wyliczen (bilans terenow) prognozuje sie, ze w 2045 r.
wyniesie ona 2 osoby na mieszkanie;

e Liczha placowek ustug oswiaty, ustug zdrowia, kultury, sportu i rekreacji
stwarza mieszkancom miasta dobry dostep do dobrej jakosci ustug publicznych,
co zwieksza atrakeyjnos¢ miasta jako miejsca zamieszkania. Wptyw na to ma
rowniez zmniejszenie si¢ poziomu przestepczosci w miescie. Zapotrzebowanie
na nowe ustugi bedzie mogto wigzac sie bezposrednio z takimi czynnikami jak:
potencjat  Srodowiskowy, potencjat  kulturowy, potencjat gospodarczy,
kreatywnosc¢ i operatywnos¢ mieszkarncow, rozwoj komunikacji zbiorowej. b

7.3.3. Analiza ekonomiczna

Aktualna Wieloletnia Prognoza Finansowa Miasta Otwocka na lata 2021-2035, przyjeta
uchwata nr XXXIX/390/20 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 grudnia 2020 roku, opierajac si¢

na zalozeniach zaktadajacych:

':7 Zgodnie z Prognoza gospodarstw domowych na lata 2016-2050 sporzadzong przez Gléwny Urzad Statystyczny
Opracowanie PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne, 2017 r.

. " . . - luro
£yl Myédliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p :),ekmwam

Ah ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska .‘golmﬁqsb‘e 89
L

.

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany . " Strona 89



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

1) wzrost o planowany wskaznik PKB (rok 2023 o 3,4%, lata 2024-2025 0 3,0%),
w dochodach z tytulu: udzialu w podatku dochodowym od osob fizycznych,
udziatu w podatku dochodowym od 0s6b prawnych, subwencji; planowany wzrost
dotacji na zadania biezace o ok. 1,0%, pozostatych dochodéw (w tym opfat
lokalnych i za gospodarowanie odpadami) o 1% oraz dochody z majatku
(sprzedaz mienia i wptywy z przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wilasnosci) zaplanowane na podstawie wykazu majatku przeznaczonego do
sprzedazy,

2) wzrost wydatkow od ok. 1,0% do ok. 1,3% w latach 2023-2025, zakladajacy
spelnienie ograniczenia nalozonego przez art. 242 ustawy o finansach
publicznych;

przedstawia, iz od roku 2022 do 2035 planowana jest w wyniku budzetu nadwyzka, ktéra
zostanie przeznaczona na splate wczesniej zaciagnietych zobowiazan. Wobec powyzszego ,
pozwala to na stwierdzenie, Ze sytuacja finansowa gminy nie ulegta pogorszeniu, a zaktadany
w przysziosci wynik finansowy gminy pozwala stwierdzi¢, ze gmina jest w stanie uzbrajac

kolejne tereny zabudowane.

7.3.4. Analiza srodowiskowa

Szczeg6lowa charakterystyka waloréw srodowiska przyrodniczego wraz z wymogami jego
ochrony, zostata przedstawiona w rozdziatach 3 oraz 8a — 8e.

{WALORYZACJA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

W celu wskazania obszarow najbardziej predysponowanych do rozwoju
zabudowy wykonana  zostala waloryzacja  przyrodnicza, umozliwiajgca
skategoryzowanie obszaru gminy pod wzgledem wartosci przyrodniczej. Waloryzacja
zostala przeprowadzona na podstawie uwarunkowan wynikajgcych ze stanu srodowiska
przyrodniczego, uwarunkowan wynikajgcych z wystepowania obiektow i obszarow
chronionych na podstawie przepisow odrebnych oraz uwarunkowan wynikajacych z
wymagan dotyczqceych ochrony przeciwpowodziowej. Na tej podstawie wyznaczone
zostaty:

e ftereny wylgczone z mozliwosci rozwoju nowej zabudowy,
e tereny o ograniczonej mozliwosci rozwoju nowej zabudowy,
e tereny bez znaczgcych ograniczen w rozwoju nowej zabudowy.

Tereny wytqgczone z moziliwosci rozwoju zabudowy obejmujq obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig (zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt. 6¢ ustawy prawo
wodne), w tym obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
Srednie i wynosi raz na 100 lat oraz obszary, na ktérych prawdopodobiernstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (tereny w poblizu rzek: Wista
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i Swider) oraz tereny rzek Wisty i Swidra — tacznie ok. 4,3 % powierzchni miasta
Otwock. Zgodnie z art. 88l ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2001 r. Prawo wodne
(t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1121), na obszarach szczegolnego zagrozenia powodziowego
zabrania sie m.in. wykonywania robot oraz czynnosci utrudniajgcych ochrone przed
powodzig lub zwiekszajgcych zagrozenie powodziowe.

e Tereny o ograniczonej moZliwosci rozwoju nowej zabudowy obejmujq: tereny
objete formami ochrony przyrody: rezerwaty, Mazowiecki Park Krajobrazowy
wraz z otuling, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszary Natura
2000, uzytek ekologiczny,

e tereny lasow, w tym lasow ochronnych,

Tereny te obejmujq tacznie ok. 45,9 % powierzchni gminy.

Wskazania i postulaty do kierunkow rozwoju _gminy: na obszarach o ograniczonej
mozliwosci rozwoju nowej zabudowy istniejg ograniczenia srodowiskowe i prawne
w  tworzeniu nowych, dotgd niezagospodarowanych, terenow zabudowy, w
szezegolnosci zabudowy przemystowo-ustugowej. Ograniczenia te nalezy uwzglednic
przy wyznaczaniu i weryfikacji kierunkow rozwoju gminy okreslonych w Studium.
Postuluje si¢ o zachowanie droznosci istniejgcych ciggow przyrodniczych, poprzez
utrzymanie aktualnego zagospodarowania terenu.

Tereny bez znaczgcych ograniczen w rozwoju nowej zabudowy obejmujq
tereny, na ktorych brak jest przeciwwskazan do tworzenia nowych i uzupetniania
istniejgcych obszarow zwartej zabudowy. Tereny te obejmujg ok. 49,8 % powierzchni
gminy. Tereny te obejmujq gtownie potnocno-wschodniq i potudniowo-zachodniq czes¢
gminy, w tym tereny aktualnie najbardziej zainwestowane. }ﬂ!

Pod koniec 2020 r. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie dokonalo aktualizacji

map zagrozenia powodziowego (MZP) oraz map ryzyka powodziowego (MRP).

7.4. BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

{Oszacowanie zapotrzebowania na nowq zabudowe w miescie Otwocku zostato
okreslone na podstawie nastepujgcych uwarunkowan:

e demograficznych (m.in. prognozy demograficznej),

e spotecznych (m.in. warunkow i jakosci Zycia mieszkancow),

e ckonomicznych (analiza budzZetu gminy, w tym mozliwosci finansowania przez
gming sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej i spotecznej,
stuzgeych realizacji zadan wtasnych gminy),

o Ssrodowiskowych (m.in. ograniczen wynikajgcych z potrzeb ochrony przyrody
i Srodowiska).

i Opracowanie PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne, 2017 r.
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KROK 1. OKRESLENIE MAKSYMALNEGO W SKALI MIASTA
ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE, WYRAZONA W ILOSCI
POWIERZCHNI UZYTKOWE] ZABUDOWY, W PODZIALE NA FUNKCJE
ZABUDOWY (ZGODNIE Z ART. 10 UST. 5 PKT. 1. USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM)

Zgodnie z art. 10 ust. 7 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy okreslaniu zapotrzebowania na nowq zabudowe nalezy wzigé pod
uwage perspektywe czasowqg nie dtuzszg niz 30 lat. W zwiqzku z prognoza
demogrqﬁcznqw wykonang w interwatach 5-cio letnich do roku 2045 zapotrzebowanie
na nowg zabudowe okreslono w perspektywie 29-!3{;11'9}59. Przeprowadzona prognoza
demograficzna wykazata, Ze do 2045 r liczba ludnosci
w miescie Otwocku zwigkszy sie w poréwnaniu do 2016 r. o 1101 osob i wyniesie
tgcznie 46 013 osob. W miescie Otwocku wystgpi wiec wzrost zapotrzebowania
na nowg zabudowe w zwigzku zarowno z prognozowanym przyrostem liczby
mieszkancow, jak i prognozowanym polepszaniem si¢ warunkow i jakosci Zycia
mieszkancow. Przy wyznaczaniu maksymalnego w skali miasta zapotrzebowania
na nowq zabudowe przyjeto wiec nastepujqce zatozZenia:

e liczba mieszkancow miasta bedzie zwigkszac si¢ — z 44 912 osob w 2016 r.
na 46 013 osob w 2045 r.,

e w zwigzku z poprawiajgcymi si¢ warunkami i jakoscig Zycia mieszkancow
miasta zwiekszeniu ulegnie wartos¢ sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania
na jedng osobe — zwiekszy si¢ ona o ok. 50 %w odniesieniu do wartosci z 2015
r.: z ok. 28 m" na osobe w 2015 r. na ok. 42 m’ na osobe w 2045 r., a liczba
osob przypadajgcych na 1 mieszkanie zmniejszy sie z 2,36 w 2015 r. na 2
w 2045 r. Tym samym zwigkszy si¢ Srednia powierzchnia mieszkania — z 65,9 m’
w 2015 r. na 84 m* w 2045 r”.

Na potrzeby wyliczania bilansu terenéow przeznaczonych pod zabudowe,
wyodrebniono trzy funkcje zabudowy, majgce najwiekszy wplyw na strukture
Junkcjonalno-przestrzenng miasta Orwocka® :

e zabudowa mieszkaniowa (w tym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
wielorodzinna oraz zabudowa zagrodowa, a takze zabudowa na dziatkach
lesnych),

e zabudowa ustugowa (w tym ustugi publiczne i komercyjne, a takze ustugi sportu
i turystyki),

o zabudowa produkcyjna (w tym sktady i magazyny).

Zabudowa mieszkaniowa (w tym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
zagrodowa oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna)

5 Prognoza demograficzna zacytowana zostala w rozdziale 5.1.1. Demografia zmiany SUIKZP
¥ Pomimo, e na dzien wykonania analizy, znane sa dane dotyczace liczby ludnosci w miescie Otwocku
w 2017 r., do wyliczen bilansu terenu przyjeto dane aktualne na dzien 31 grudnia 2016 r. w zwigzku
z brakiem aktualnych danych dotyczacych wskaznikéw demograficznych oraz  koniecznoscig  wykorzystania
poréwnywalnych danych. W zwiazku z tym. Ze prognoza demograficzna oparta jest na trendach okreslonych w prognozie
demograficznej dla obszaru miejskiego powiatu otwockiego sporzadzonej w okresach 5-letnich, do wyliczen bilansu terenow
g{gy_in;lu‘ pcrsp{:‘klwa; (‘Ju 2';)45 I I.J 29 lat. = ‘ ' ' ' ' :
Srednia powierzchnia mieszkania w 2045 r. [m~] = §rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w 2045 r. [m7] *
srednia liczba os6b na 1 mieszkanie w 2045 r.
©! Zaklada sig, ze pozostale funkcje maja charakter uzupetniajacy w stosunku do wymienionych funkeji, aktualnie stanowiace
zdecydowanie mniejszy udzial w strukturze zagospodarowania terenu.
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Na podstawie danych o liczbie ludnosci w miescie (44 912) oraz liczbie 0sob
przypadajgcych na 1 mieszkanie (2,36) wyliczono, Ze aktualnie w miescie Otwocku
istmieje ok. 19 031 mieszkan (44 912 mieszkancow / 2,36 osoby/mieszkanie) o tacznej
powierzchni uzytkowej ok. 1254110,5 n’ (19 030 mieszkan x 65,9 m*/mieszkanie).
W zwigzku z prognozowang poprawq wskaznikéw dotyczqcych warunkow i jakosci
Zycia mieszkancow, w 2045 r. liczba mieszkan w miescie powinna wynies¢ ok. 23 007
(46 013 mieszkancow / 2 osoby/mieszkanie), a ich taczna powierzchnia uzytkowa —
1932 546 m’ (23 006 mieszkani x 84 m’/mieszkanie). Z powyziszego wynika,
Ze zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq w perspektywie 29 lat w
miescie Otwocku wyniesie 678 435,5 m’ powierzchni uiytkowej (3 976 nowych
mieszkan).

Tabela. Zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowa — obliczenia.

taczna

Srednia ; :
powierzchnia

powierzchnia

Liczba

Liczba Liczha

Rok

mieszkaricow
w miescie

osob/mieszkanie

uiytkowa
mieszkania [m’]

mieszkari

uiytkowa
mieszkar

[m’]

44912 2,36 63,9 19031 12541105

2015

46 013 2 84 23007 1 932 546

2045

1101 -0,36 18,1 3976 678 435,5

ROZNICA

(Zradio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)

Zabudowa ustugowa i produkcyjna

Zabudowa ustugowa zwigzana z istnieniem i rozwojem terenow mieszkaniowych

Zabudowa mieszkaniowa bezsprzecznie generuje zapotrzebowanie na nowq
zabudowe ustugowg o charakterze obstugujgcym mieszkanicow i ich potrzeby.
Nalezatoby tu w pierwszym rzedzie wymienic¢ ustugi podstawowe dla ludnosci oraz
handel, rzemiosto i ustugi publiczne oraz ustugi rekreacji i turystyki.

W zwigzku z powyzszym, zapotrzebowanie na zabudowe ustugowq powigzang
z mieszkalnictwem okreslono proporcjonalnie do zapotrzebowania na zabudowe
mieszkaniowq. Na podstawie analizy aktualnej struktury funkcjonalnej zabudowy
okreslono, ze powierzchnia ustugowa terenow zwigzanych z mieszkalnictwem (w tym
ustug sportu i rekreacji) stanowi aktualnie ok. 18% w stosunku do zabudowy
mieszkaniowej. W zwiqzku z ogoélnym trendem zabudowy ustugowej
i produkcyjnej oraz korzystng prognozq demograficzng, prognozuje  sie,
w perspektywie 29 lat zabudowa ta stanowi¢ bedzie 25% stosunku do powierzchni
uzytkowej nowej zabudowy mieszkaniowej, w zwigzku z czym zapotrzebowanie na nowgq
zabudowe ustugowq zwiqzang z mieszkalnictwem wynosi ok. 169 608,9 m’ powierzchni
uzytkowej. W  zwigzku z ustaleniami obowigzujgcych planow  miejscowych
dopuszczajgeych realizacje ustug nieucigzliwych w terenach zabudowy mieszkaniowej
oraz w zwiqzku z uzasadnieniem merytorycznym wskazania takiego dopuszczenia
rowniez w ewentualnej zmianie Studium (kierunkowa rola studium, wyrozniajgca
go od prawa miejscowego — miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wiekszym stopniem generalizacji i dopuszczen), nalezy uznac, zZe 30% wyliczonej

rozwoju
Ze
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powyzej wartosci powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej realizowane bedzie w
ramach terenow o funkcji mieszkaniowej (gdzie dopuszczono ustugi), co oznacza,
ze ok. 118 726,2 m’ powierzchni uzytkowej nalezy zapewnié jako ustugi wyodrebnione
oddzielnym oznaczeniem planistycznym U (tereny ustug).

Zabudowa __ustugowa i produkcyjna  niezalezna od _istnienia i _rozwoju
terenow mieszkaniowych

Nie mozna pomijac¢ koniecznosci zapewnienia terenow dla rozwoju zabudowy
ustugowej i produkcyjnej niezaleznej od istnienia i rozwoju terendw mieszkaniowych
(nowe tereny inwestycyjne miasta zapewnidajgce nowe miejsca pracy i pozarolniczy
rozwdoj miasta). Wsrod przestanek do wyznaczenia takich terenow nalezy wymienié
n.in. role miasta Otwocka jako osrodka ustug publicznych i ponadlokalnych dla
powiatu otwockiego, trend wzrostu liczby podmiotéw wpisanych do rejestru REGON,
trend wzrostu popytu na ustugi oraz potrzebe tworzenia nowych miejsc pracy
(w zwigzku z prognozowanym zwigkszeniem si¢ liczby mieszkancow miasta), rozwoj
spoteczno-gospodarczy miasta zwigzany z rozwojem funkcji leczniczych i rekreacyjnych
dla aglomeracji warszawskiej (miasto-uzdrowisko). Waznym czynnikiem generujgcym
zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy ustugowej i produkcyjnej jest planowana
rozbudowa drogi krajowej nr 17 do klasy drogi ekspresowej S17. Na podstawie analizy
wielkosci i stopnia wykorzystania aktualnie istniejgcych terenow inwestycyjnych oraz
przewidywanego — wzrostu  zainteresowania — inwestorow  terenami  ustugowymi

i produkcyjnymi w aglomeracji Warszawskiej w zwigzku z wymienionymi wyzej
czynnikami okreslono, iz zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowaq niezalezng
. . . . . - . . . 2 . .
od_istnienia i _rozwoju_terendw _mieszkaniowych wynosi ok. 150 000 m”_powierzchni
" " y P 2 R =
uzytkowej, natomiast zabudowy produkcyjnej: ok. 200 000 m” (na_podstawie Srednich
wartosci_dla_adekwatnych gmin miejskich w_aglomeracji Warszawskiej dla ktoryvch
analizowano wnioski inwestorskie w pracowni urbanistvcznej — dane pracowni).

Lqczne zapotrzebowanie na zabudowe ustugowaq i produkcyjnqg w miescie
Otwocku, zgodnie z powyZiszymi wyliczeniami, przedstawiono w Tabeli.

Tabela. Zapotrzebowanie na nowq zabudowe ustugowq i produkeyjng w miescie Otwocku

Rodzaj zabudowy Zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy
wyrazone w powierzchni uiytkowej [m?]
Zabudowa ustugowa, w tym: 268 726,2
zabudowa ustugowa zwigzana
z istnieniem i rozwojem zabudowy 118 726,2

mieszkaniowej
zabudowa ustugowa niezwigzana z

istnieniem i rozwojem zabudowy 150 000,0
mieszkaniowej
zabudowa produkcyjna 200 000,0

(Zrodio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyezne)
Podsumowanie
Prognozowana poprawa zasobow i warunkéw mieszkaniowych, a takze rozwdj
spoteczno-gospodarczy miasta, zostaty uwzglednione jako czynniki wplywajgce
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na stymulacje procesow rozwojowych. Powyzisze przektada sie na koniecznosé
uwzglednienia ryzyka niedoszacowania i zwiekszenia zapotrzebowania na nowgq
zabudowe w stosunku do wynikow powyzszej analizy o 30% (zgodnie z art. 10 ust. 7
pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). W wyniku tego
otrzymano prognozowane zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy.

Tabela. Prognozowane zapotrzebowanie na nowq zabudowe w miescie Otwocku

Rodzaj zabudowy Zapoirzebowanie na nowq Zapotrzebowanie nowq zabudowe
zabudowe wyraZone wyraione
w powierzchni uzytkowej [m’] w powierzchni ulytkowej
zwiekszone o 30% [m’]
zabudowa mieszkaniowa 678 435,5 881 966,2
zabudowa ustugowa 268 726,2 349 344,1
zabudowa produkcyjna 200 000,0 260 000,0

(Zradto: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)

KROK II. OSZACOWANIE CHEONNOSCI POEOZONYCH NA TERENIE
MIASTA OBSZAROW O W PEENI WYKSZTALCONE] ZWARTE]
STRUKTURZE FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNE] W GRANICACH
JEDNOSTKI OSADNICZEJ W ROZUMIENIU ART. 2 PKT. 1 USTAWY Z DNIA
29 SIERPNIA 2003 R. O URZEDOWYCH NAZWACH MIEJSCOWOSCI
I OBIEKTOW FIZJOGRAFICZNYCH, ROZUMIANE] JAKO MOZLIWOSC
LOKALIZOWANIA NA TYCH OBSZARACH NOWE] ZABUDOWY (ZGODNIE Z
ART. 10 UST. 5 PKT. 2 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM)

Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji zatoZzono, Ze tereny o zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej to ,,obszary
o skupionej zabudowie mieszkaniowej i mieszkaniowo—ustugowej majqcej dostep
do drog publicznych i wyposazonych w petni lub czesciowo w niezbedng infrastrukture
komunikacyjng i techniczng (drogi, wodocige oraz czesciowo w kanalizacje),
z terenami tej infrastruktury oraz z terenami infrastruktury spotecznej i innych ustug
o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz przestrzeniami publicznymi, a takze
z terenami o funkcji produkcyjnej, magazynowej i sktadowej — z zastrzeZeniem,
Ze wszystkie te tereny sq potozone w obrebie (wewngtrz) takiego obszaru, bqdz
bezposrednio sqsiadujg z terenami zabudowanymi wchodzgcymi w  jego skiad.
W obrebie tych obszaréow mogg wystepowaé obiekty i tereny objete ochrong lub
wskazane do ochrony jako cenne zasoby dziedzictwa kulturowego i historycznego.
Obszary te mogg obejmowac niewielkie [luki w zabudowie, jesli majq dostep
do komunikacji i infrastruktury technicznej” [definicja ta pochodzi z opracowania
pt. Metoda wyznaczania w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin obszarow  zabudowanych, obszarow rozwoju  zabudowy
i obszarow o ograniczonej zabudowie (2015)].

W oparciu o wyzej przytoczonq definicje na obszarze miasta Otwocka
wyznaczono obszary o zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej obejmujgce
zwartq zabudowe miasta, charakteryzujgcq sie wyposazeniem w  infrastrukture
komunikacyjng i techniczng (w niezbednym zakresie). Obszary te zajmujq tqcznie ok.
1408,3ha, z  czego  aktualnie  zainwestowanych  jest ok. 88,3 %,
1. j. ok. 1244,2 ha — pozostate tereny stanowiq ., luki” w istniejgcej zabudowie i majq
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dostep do komunikacji i infrastruktury technicznej. W ramach zwartych struktur
zabudowy pozostaje wiec ok. 164,1 ha terenow stanowigcych tzw. luki w zabudowie.
Nalezy wzigé pod uwage, Ze nie cate powierzchnie tych luk mogg sie¢ nadawac
do wprowadzenia zabudowy lub, ze bardziej racjonalnym sposobem ich wykorzystania
moze okazac sig¢ przeznaczenie czesci z nich na inne cele, np. pozostawienie czesci
z nich w uzytkowaniu rolniczym lub lesnym celem zachowania lokalnych ciggow
przyrodniczych, zieleni, powierzchni parkingowych itp. Zwigzane jest to m.in.:
® ze zréznicowang fizjonomiq tych obszarow skutkujgcq roznymi warunkami
sytuowania zabudowy, w tym brakiem mozliwosci sytuowania zabudowy
(np. istnienie dziatek o parametrach niepozwalajgcych na powstanie budynku,
fragmenty z uksztattowaniem terenu nie pozwalajgcym na wprowadzanie
zabudowy, warunki lokalizacji przy scianie lasu itp. ),
ez uwarunkowaniami prawnymi (np. przynaleznos¢ sadu lub ogrodka potozonego
na odrebnej dziatce ewidencyjnej do sqsiadujgcego gospodarstwa rolnego,
polozenie dziatek w zasiegu obszarow szczegolnego zagrozZenia powodzig
o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi raz na 10 lat i raz na 100 lat
itp., wystgpowanie obszarow objetych ochrong prawng zwigzana z przepisami
o chronie przyrody),

- teremy aktunlnio zainwestownano

D Lereny o warte) strukt urze flunkgenalnopreestrzenns) cabudowy

Rycina. Tereny o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy w miescie Otwocku
(Zrédlo: opracowanie wlasne PHU MAXI Uslugi Urbanistyezne)

N ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Soblerajska S 96
&an yl. Myéliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-18 archisplan@archisplan.pl i uro "
|

b Ulibanistycancg
1d: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany Strona 96




STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU

2021

W zwigzku z powyziszym, obszar wyliczonych Iluk nalezy pomniejszy¢
w przypadku miasta Otwocka o 20 %%, co daje ok. 131,3 ha terenéw stanowigeych luki
mozliwe w przysztosci do zabudowy™, w tym:

= [15,8 ha dla nowej zabudowy mieszkaniowej,
» 15,5 ha dla nowej zabudowy ustugowej.

W celu wyrazenia wyliczonych wartosci, w powierzchni uzytkowej zabudowy,
przyjeto Sredniq intensywnos¢ zabudowy, zgodnie z aktualnie obowigzujgcym Studium.
Dla zabudowy mieszkaniowej przyjeto Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy 0,83
(Srednia dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i mieszkaniowej jednorodzinnej),
a dla zabudowy ustugowej — 1,07.

Tabela. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w poszczegolnych strefach funkcjonalnych

P E Zabudowa Zabudowa
Zabudowa mieszkaniowa i ; i A
A : mieszkaniowa mieszkaniowa - | Zabudowa ustugowa
wielorodzinna : 5 ; .
jednorodzinna srednia
Strefa city 2 0,5 1,25 1.3
Strefa srodmiejska E23 0.5 0,86 135
Strefa miejska 1,2 0.5 0,85 1,2
Strefa podmiejska 0,8 0.4 0,60 I
Strefa przyrodnicza 0.8 0.3 0,55 0.3
SREDNIA 1,21 0,44 0,83 1,07

(Zradlo: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne na podstawie Studivm Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Otwocka)

Tabela. Oszacowanie chtonnosci polozonych na obszarze miasta Otwocka obszaréw o w pelni wyksztateonej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Tereny moiliwe do zainwestowania : Srednia - Powierzchnia
Funkeje zabudowy intensywnosc uiytkowa do
ha m zabudowy zagospodarowania
[m’]
Zabudowa mieszkaniowa 1158 1158039,0 0.83 961 172,0
Zabudowa ustugowa 155 1547610 1,07 165594,3
SUMA 131,3 1312800 . 1126 766,3

(Zrodio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)

KROK III. OSZACOWANIE CHEONNOSCI POEOZONYCH NA TERENIE
MIASTA OBSZAROW PRZEZNACZONYCH W PLANACH MIEJSCOWYCH POD
ZABUDOWE, INNYCH NIZ WYMIENIONE W KROKU II, ROZUMIANA JAKO
MOZLIWOSC LOKALIZOWANIA NA TYCH OBSZARACH NOWE] ZABUDOWY
(ZGODNIE Z ART. 10 UST. 5 PKT. 3 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM)

Okreslenie  chtonnosci  obszarow  przeznaczonych — pod  zabudowe
w obowiqzujgcych planach miejscowych innych niz obszary o zwartej strukturze
Jfunkcjonalno—przestrzennej — zabudowy  pozwoli na  okreslenie, jakg  czes¢

2 Wartoéé oszacowano na podstawie analizy obecnego zagospodarowania terenu w kontekscie uwarunkowan wplywajacych
na wykorzystanie nieruchomoscei na cele inwestycyjne.

W celu oszacowania mozliwego zagospodarowania terenu w ramach luk zabudowy przyjeto, Ze tereny te objete planami
miejscowymi mogg by¢ zagospodarowane jedynie w sposéb z nimi zgodny (ok. 56,3 ha terenéw tzw. luk objetych jest
obowiazujacymi planami miejscowymi. w tym dla 39,9 ha dopuszczona jest mozliwo$¢ zabudowy ), a pozostale tereny moga
by¢ zagospodarowane zgodnie z obowigzujacym Studium, przy czym tereny wskazane w Studium do zainwestowania nie
stanowily podstawy do wyznaczenia obszaréw o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy.
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zapotrzebowania, o ktérym mowa w Kroku I, mozna bedzie zaspokoi¢ na terenach,
na ktorych aktualnie obowigzuje mozZliwos¢ zabudowy poza zwartymi strukturami.
Lgczna powierzchnia terenow tych wynosi 269,7 ha, w tym 186,8 ha obejmujq tereny
mozliwe do lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, 28,0 ha — tereny zabudowy
ustugowej, 55,0 ha — zabudowy produkcyjnej. Przyjmujgc zatozenia okreslone w Kroku
11, zaktada sie, Ze obszar wskazanych wyzZej terendow nalezy pomniejszy¢ o 20%, co daje
tqcznie 215,8 ha terenow mozliwych do lokalizowania nowej zabudowy, w tym:

e 1494 ha dla zabudowy mieszkaniowej,

e 224 ha dla nowej zabudowy ustugowej,

e 44,0 ha dla zabudowy produkcyjnej.

Wykorzystujgc wartos¢ maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy dla
poszczegolnych stref funkcjonalnych okreslonych w obowigzujgcym Studium, (Krok I1),
obliczono powierzchnie uzytkowg nowej zabudowy mozliwej do zlokalizowania na tych
terenach, jako iloczyn powierzchni  terenu  niezainwestowanego  objetego
obowiqzujgcym planem miejscowym i odpowiedniego maksymalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy w zaleznosci od strefy, w jakiej dany teren jest zlokalizowany.
W przypadku zabudowy produkcyjnej przyjeto, Ze Srednia wartos¢ maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy wynosi 0,6.

Tabela. Oszacowanie chlonnosci potozonych w miescie Otwocku obszardw poza obszarami o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Maksymalny
T, e v . wskaznik Powierzchnia
ks et ereny mozliwe do zainwestowania intemrwnaics uytkowa do
zabudowy zagospodarowania
[m’]
ha m-
Zabudowa mieszkaniowa 1494 1494218,6 - 1361 561,82
strefa miejska 41,5 4154674 1,2 498560),832
strefa podmiejska 43,1 4309224 0,8 344737,888
strefa przyrodnicza 64,8 647828,9 0.8 518263,104
Zabudowa ustugowa 22,4 223967,4 - 159 040,37
strefa miejska A 71761,04 1,2 86113,248
strefa podmiejska 3,9 38950,304 1 38950,304
strefa przyrodnicza 13 113256,064 03 33976,8192
Zabudowa produkcyjna 44,0 439796,1 - 263 877,64
strefa miejska 35,5 3552878 0,6 2131727
strefa podmiejska 85 845082 0.6 507049
strefa przyrodnicza 0,0 0,0 0,6 0,0
SUMA 2158 2157982,1 1784 479,83

(Zrodio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)

Lgczna powierzchnia uiytkowa zabudowy wyraZajgca chionnos¢ obszarow,
na ktorych moiliwa jest lokalizacja nowej zabudowy, o ktérych mowa w Kroku II
i 111, wynosi tgcznie 2 911 246,1 m’.
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Tabela. Oszacowanie chtonnosci potozonych na obszarze miasta Otwocka obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestizennej oraz innych obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe.

Powierzchnia uiytkowa do
. 2
zagospodarowania [m”],

F Hﬂk!{]‘e Z(rbudowy okreslona w: SUMA
Kroku IT Kroku III
Zabudowa mieszkaniowa 961172,0 1361 561,82 23227338
Zabudowa ustugowa 165594,3 159 040,37 324634,7
Zabudowa produkeyjna 0,0 263 877,64 263877.6
SUMA 1126766,3 1784 479,83 2911246,1

(Zrodto: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)

KROK 1V. Porownanie maksymalnego w skali miasta zapotrzebowania na nowq
zabudowe (okreslonego w Kroku I) z sumq powierzchni uiytkowej zabudowy
w podziale na funkcje zabudowy (okreslone w Krokach II i III) (zgodnie z art. 10
ust. 5 pkt. 4. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Po poréwnaniu maksymalnego zapotrzebowania na nowq zabudowe w podziale
na funkcje zabudowy z moZzliwosciq lokalizacji tej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz innych obszarach
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod zainwestowanie, nalezy
stwierdzié, ze potrzeby lokalizacji nowej zabudowy znajdujg pokrycie w chtonnosci
terenow dotychczas przeznaczonych pod zabudowe w przypadku nastepujgcych funkcji:

e zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq okreslone w Kroku 1 jest

0 1 440 767,6 m’ powierzchni uzytkowej zabudowy nizsze od mozliwosci jej
lokalizowania na terenie miasta;

e zapotrzebowanie na nowa zabudowe produkcyjna jest 3 877,6 m’ powierzchni

uzytkowej zabudowy nizsze od mozliwosci jej lokalizowania na terenie miasta.

L]

Powyisze oznacza brak moZliwosci wskazywania nowych obszaréw przeznaczonych
pod wyZiej wymienione funkcje poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarow przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych nii wymienione wyZej (zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt.
4 lit. a).

W przypadku zabudowy ustugowej zapotrzebowanie jest o 24 709,4 m’
powierzchni uzytkowej nizsze od mozliwosci jej lokalizowania na obszarze miasta,
w zwigzku z czym istnieje moiliwos¢ wskazywania nowych obszarow przeznaczonych
na tq funkcje poza obszarami o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
Junkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w obowiqzujacych
planach miejscowych pod zabudowe, innych nii wymienione wyZej, maksymalnie
w ilosci wynikajqcej z uzupetnionego bilansu (zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 4 lit. b).

Wynik koncowy bilansu, dotyczgcy zabudowy ustugowej, sporzqdzonego
w  kategoriach powierzchni uzytkowej zabudowy wyrazonej w m’ przetozono
na wielkos¢ terenéw, ktore mogg by¢ w zmianie Studium wskazane do zabudowy,
mierzone w hektarach. Przyjeto Srednig wartos¢ maksymalnego wskaznika
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intensywnosci zabudowy ustugowej wynoszgcq 1,07, w zwigzku z czym w ramach
wyliczonego bilansu terenu mozliwe jest przeznaczenie nowych terenow pod ustugi

w wielkosci ok. 23 092 m’ (24 709,4 m”> / 1,07).

Tabela. Bilans terenow przeznaczonveh pod zabudowe — podsumowanie

II. Chionnosé I11. Chlonnos¢
L. Maksymalne obszardw o zwartej :?;ﬁirﬁ‘: ok
zapotrzebowanie strukturze P ;fi ;abufmz - IV. Koricowy
KROK na nowq Junkejonalno- ‘? L iaiasy ¢ bilans
zabudowg restenne planie miejscowym
Z“a Biidisie (innych nii w
Y Kroku IT)
[m’ powierzchni uzytkowej]
; > 1 440 767.6
961172, 361 561,82 *%
zabudowa mieszkaniowa 881966,2 61172,0 1361 561,8 NADPODAZ
: -24 7094
1 5594, 59 3 3 .
zabudowa ustugowa 349344,1 165594, 3 159 040,37 NIEDOPODAZ
: 38776
263 8 S
zabudowa produkcyjna 260000 0 263 877,64 NADPODAZ

(Zradio: opracowanie wlasne PHU MAXI Uslugi Urbanistyezne)

KROK V. Okreslenie moZliwosci finansowania przez miasto wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej i spotecznej, stuigcych realizacji zadan
wlasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych gminy wynikajgcych z koniecznosci
realizacji zadan wiasnych, zwigzanych z lokalizacjq nowej zabudowy na obszarach,
o ktorych mowa w Kroku I1 i III (zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 5. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym)

Prognoze wykonuje si¢ celem oszacowania mozZliwosci finansowania przez
miasto Otwock wykonania sieci komunikacyjnych, infrastruktury technicznej
i spolecznej, stuzqcych realizacji zadan wtasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych
miasta wynikajgcych z koniecznosci realizacji  zadarn wtasnych, zwigzanych
z lokalizacjg nowej zabudowy lokalizowanej w ramach obszarow o zwartych
strukturach funkcjonalno-przestrzennych zabudowy oraz na terenach przeznaczonych
pod ten cel w obowiqzujgcych planach miejscowych poprzez projekcje zmian dochodow
i wydatkow budzetu gminy w perspektywie do 30 lat (lata 2017-2045). Takie szacunki
pozwolg ocenic¢ wielkosci wolnych srodkow, ktore samorzgd bedzie mogt bezposrednio
(z wlasnego budzetu) przeznaczy¢ na inwestycje w tym inwestycje w infrastrukture
komunikacyjng, techniczng i spoleczng wynikajgce z zadan wilasnych gminy
i planowanej zabudowy.

Dane wyjsciowe przyjete w prognozach nalezy traktowac jako dane przyblizone,
oszacowane na podstawie dostgpnych materiatow.

Prognozy zostaty wykonane w horyzoncie czasowym 29 lat (lata 2017-2045).
Odlegta perspektywa czasowa powoduje, zZe prognozowanie dochodow i wydatkow
miasta zawiera w sobie istotny element bledu z tytutu mozZliwych zmian koniunktury
gospodarczej w skali lokalnej, regionalnej i ponadregionalnej, jak rowniez mozliwych
zmian przepisow prawnych majgcych wptyw na badane zmienne. Informacje
wynikajgce z szacunkow, nawet obarczone btedem, sq jednak istotne z punktu widzenia
strategicznych decyzji dotyczgceych polityki przestrzennej gminy oraz mogq zobrazowac
mozliwosci podejmowania decyzji planistycznych (w tym dziatan inwestycyjnych) przy
uwzglednieniu stanu finansow gminy.

Projekcja budzetu na lata przyszle zostata oparta na trendach wynikajgcych
z przesziych i aktualnych wynikow finansowych gminy. Kalkulacje oparto przede
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wszystkim na aktualnej Wieloletniej Prognozie Finansowej Powiatu Otwockiego
(WPF), ktora uwzglednia wskazniki wzrostu gospodarczego oraz inne parametry
definiowane indywidualnie dla poszczegolnych kategorii klasyfikacji budzetowej.
W obliczeniach zastosowano metode projekcji trendu dochodow i wydatkow
zwang metodq najmniejszych kwadratow. StuzZy ona do analizy dotychczasowych,
tj. historycznych trendow zmian dochodow i wydatkéw z poszczegdlnych Zrodet,
a nastepnie przedtuzania ich w przysztos¢. Okreslenie linii trendu pozwolito po jego
zbadaniu - prognozowac przyszte dochody i wydatki. Znajomosé trendu jest punktem
wyjscia przysztosciowej projekcji, ewentualnie dalszej kalkulacji. Zgodnie z WPF,
od 2021 r. zaktada si¢ staty poziom dochodow i wydatkow miasta ogotem.
Tabela. Prognoza dochodow, wydatkéw i wynikow budzetu miasta Otwocka na lata 2017-2045 (zt)
e | ot | Dot T ks | s | "2 | s | it |
(ogdlem) tym: nieruchomosci ogolne (ogiilem) bieiqce majgtkowe (ogiflem)
“___‘igig;jw 155,53 153,13 34,87 24,94 156,57 139,96 16,61 -1,04
2017 165,56 157,71 34,53 25,91 183,13 151,02 32,11 -17,57
2018 166,91 161,54 35.15 26,76 164,79 157,79 7,00 2,11
2019 169,81 165,04 35,78 27,64 166,59 158,09 8,50 3,21
2020 173,65 168,89 36,42 28,55 170,44 160,94 9,50 321
2021 172,65 168,89 36,42 28,55 169,44 160,94 8,50 321
2022 172,65 168,89 36,42 28,55 170,29 161,29 9,00 2,36
2023 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2024 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2025 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2026 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2027 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2028 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2029 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2030 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2031 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2032 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2033 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2034 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2035 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2036 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2037 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2038 172,65 168.89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2039 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2040 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2041 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2042 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2043 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2044 172,65 168.89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
101

ul. Mystiborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p

é].h ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska ‘gz:ﬁsm

rojektowania

nill B -

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany “Strona 101




STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021
| 2045 | 172,65 168,89 36,42 | 28,55 ‘ 170,65 161,65 9,00 ‘ 2,00 |

(Zrédio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)
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Wykres. Projekcja dochodow gminy ogdtem w latach 2017-2045
(Zrodlo: opracowanie wlasne PHU MAXI Uslugi Urbanistyczne)
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Wykres. Projekcja wydatkéw gminy ogdltem w latach 2017-2045
(Zrddilo: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne)
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Zaktadajgc etapowe i sukcesywne zainwestowanie terenow rozwojowych gminy
tj. potozonych w zwartych strukturach zabudowy i na obszarach okreslonych w planach
miejscowych, nalezy zatozyé, iz w pierwszej kolejnosci zainwestowane bedqg pierwsze
z nich a nastepnie te drugie (takze w etapach), co oznacza, ze wydatki na infrastrukture
mogq byc¢ rozlozone w czasie i dostosowane do zainteresowania inwestorow
konkretnymi obszarami. Zgodnie z zatoZeniami powyzej, przyjeto ze wydatki majgtkowe
obejmujgce gtownie wydatki na infrastrukture komunikacyjna, techniczng i spoteczng,
stuzgceq realizacji  zadan witasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych gminy
wynikajgcych z koniecznosci realizacji zadan wtasnych, przyjmg corocznie ten sam
poziom: do 2027 r. zgodnie z Wieloletniq Prognoza Finansowqg Miasta Otwocka,
a nastepnie 5,27 % ogotu wydatkow budzetowych (jako wypadkowa sytuacji
dochodowej gminy, jej dynamiki oraz przyjetej przez gmine strategii rozwoju
i zagospodarowania przestrzennego, w tym zrealizowanych i planowanych inwestycji
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lokalnych i ponadlokalnych), cho¢ w rzeczywistosci bedqg one ulegac¢ duzym wahaniom
rocznym. Na tej podstawie obliczono, Ze wydatki inwestycyjne na infrastrukture
komunikacyjna, techniczng i spoleczng w miescie Otwocku w latach 2017-2045
wyniosq tqgcznie 281 612 943,00 z1.

W zwigzku z faktem, Ze obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej obejmujq tereny o zrealizowanej sieci komunikacyjnej
i infrastrukturze technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych
gminy, nie bedg one niosty za sobg skutkow finansowych zwigzanych z ich wykonaniem
(budowq).

Ewentualne nowe tereny przeznaczone pod zainwestowanie zlokalizowane
powinny by¢é wzdtuz istniejgcych drog gtownie na obszarach w petni uzbrojonych
w sie¢ infrastrukturalng. Budowa nowych drég lub modernizacja istniejgcych wynikac
bedzie z biezgcych potrzeb gminy.

Srodki na realizacje inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury technicznej
i spotecznej, ktore nalezg do zadan wtasnych miasta, pochodzq z budzetu oraz bedq
pozyskiwane w ramach strukturalnych funduszy na rozwdj regionalny, pozyczek
i kredytow preferencyjnych Ilub umow z innymi podmiotami. Limity wydatkow
budzetowych oraz wieloletnie plany inwestycyjne sq kazdorazowo ujete w budzecie
Miasta, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie finansow publicznych. Starania
0 pozyskanie Srodkow strukturalnych funduszy na rozwdj regionalny, pozyczek
i kredytow preferencyjnych bedqg prowadzone samodzielnie przez Miasto.

Realizacja inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury technicznej
i spotecznej, nalezgcej do zadan witasnych gminy, prowadzona bedzie
we wspoldziataniu z innymi podmiotami publicznymi i prywatmymi dziatajgcymi
i inwestujgcymi na terenie Miasta, tak, aby zoptymalizowaé wydatki publiczne,
np. koordynacja prac przy realizacji/modernizacji poszczegolnych rodzajow uzbrojenia
technicznego wraz z budowg nawierzchni ulic.

Jako gtowne zasady realizacji inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury
technicznej i spolecznej, nalezqcej do zadan wlasnych gminy, przyjmuje sie
uwzglednianie szeroko pojetego interesu publicznego mieszkarcow oraz rachunku
ekonomicznego uwzgledniajgcego efektywnos¢ inwestycji, czyli wysokos¢ naktadow
przypadajgcych na jednego mieszkarica korzystajgcego z wybudowanej infrastruktury.

Analiza moZliwosci  finansowania przez Miasto wykonania sieci
komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i spotecznej, stuiqcych realizacji zadan
wlasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych gminy wskazuje, Ze potrzeby
inwestycyjne wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wiasnych, zwiqzanych
z lokalizacjqg nowej zabudowy na obszarach, o ktorych mowa w Kroku II i III,
nie przekraczajg moiliwosci finansowania, w zwigzku z czym nie zachodzi
koniecznos¢ dokonania zmian w zapotrzebowaniu na nowq zabudowe. }

Powyzsza analiza wykazuje, ze:

i Opracowanie PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne, 2017 r.
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1) mozliwe jest zaplanowanie w Kkierunkach rozwoju przestrzennego zmiany Studium,
teren0w nowej zabudowy uslugowej poza terenami dotychczas pod ten cel
przeznaczonymi w obowiazujacych planach miejscowych lub poza obszarami o w peini
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, poniewaz w koncowym
bilansie wykazano zapotrzebowanie na ok. 24 7094 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy ustugowej:

2) nie mozna przewidywac terenow nowej zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej poza
terenami dotychczas przeznaczonymi pod zabudowe w obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub poza obszarami o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, poniewaz w koncowym bilansie wykazano
nadpodaz 1 440 767,6 m? powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej oraz
nadpodaz 3 877,6 m 2 powierzchni uzytkowej zabudowy produkcyjne;j.

Facznie na obszarze miasta pozostaje 1643,9 ha niezabudowanych terenow
mieszkaniowych, ustugowych i produkcyjnych ustalonych w obowiazujacym Studium.

Pomimo tego, ze zgodnie z wynikami bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe,
istnieje mozliwos¢ przeznaczania nowych terenéw pod zabudoweg ustligowa, to ich
powierzchnia wynikajaca z bilansu jest zdecydowanie nizsza niz rezerwy terenow
wskazanych na ten cel w Studium, z zwiazku z czym w zmianie studium nie ma mozliwosci
ustalenia kierunkow zagospodarowania pod obszary usligowe nowych terendw, tj.
potozonych poza granicami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy lub
wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych.

W zwigzku z powyzszym w zmianie Studium zmiana kierunkéw zagospodarowania
poszczegblnych terenéw pod zabudowe¢ mieszkaniowa i produkcyjna (w czesci spetniajace;j
pozostale warunki zasadnosci ich uwzglednienia) jest uzaleznione od lokalizacji dziatki
w ramach zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy lub ich przeznaczenia pod
ten cel w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy.
Tereny mozliwe do zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej polozone na obszarach o zwarte]
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy oraz na terenach przeznaczonych pod ten cel
w obowiazujacych planach miejscowych sg wystarczajace do zaspokojenia potrzeb rozwoju
miasta Otwocka w perspektywie 29 lat.

Powierzchnia terenéw  aktualnie niezainwestowanych przeznaczonych pod
zainwestowanie w kierunkach zagospodarowania przestrzennego Studium zdecydowanie
przekracza zapotrzebowanie miasta w zakresie zapewnienia rezerw terenéw pod
zainwestowanie i zabudowanie w ilosci wynikajacej z wyliczonego bilansu terenéw w
perspektywie 29 lat. W zmianie Studium nie ma wiec mozliwosci wskazywania pod
zabudowe nowych terenéw (mieszkaniowych, ustugowych i produkcyjnych) innych niz
potozonych w zwartych strukturach funkcjonalno-przestrzennych zabudowy oraz
przeznaczonych pod ten cel w obowigzujacych planach miejscowych. |’
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8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z STANU PRAWNEGO
GRUNTOW

Gmina Miejska Otwock zajmuje obszar 4733 [(4731 wg GUS)]’ ha. Zdecydowana
wiekszos¢ stanowia grunty bedace wiasnoscia 0sob fizycznych. Grunty Skarbu Panstwa to w
wigkszosci grunty PGL Lasy Panstwowe.

Grunty komunalne stanowia niewielki odsetek catoSci gruntow. Gmina jest w
wlascicielem niespetna 300 ha, co stanowi okolo 6% o0g6lInej powierzchni gruntow.

Charakterystycznym elementem struktury wilasnosciowej Otwocka jest mozaika
wlasnosciowa gruntéw prywatnych i skarbu Panstwa, zwlaszcza na terenach Srédborowa i
Soplicowa oraz w rejonie ul. Grunwaldzkiej. Taka struktura nie sprzyja racjonalnemu ich
zagospodarowaniu.

Z kolej grunty dawnych wsi - Mladza, Jablonny, Wélki Miadzkiej i Swierku - to
dawne porolne podziatly na dlugie na kilkaset metrow i waskie na kilka metrow dziatki

ewidencyjne.

Whioski

Prawidlowe zagospodarowanie obszarow rozwojowych na terenach prywatnych w
czesci wschodniej miasta moze wymagac¢ wskazania obszarow dla przeprowadzenia
procedury scalen i reparcelacyji.

Z kolei prawidtowe zagospodarowanie rejonow rozdrobnionych wtasnosci Lasow
Panstwowych i sgsiadujgcych z nimi dziatek prywatnych powinno by¢ wspomagane procesem

zamiany dziatek pomiedzy wilascicielami.

[8a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA
OBIEKTOW I TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPISOW ODREBNYCH DLA OBSZARU ZMIANY STUDIUM

Obszar zmiany Studium potozony jest czgsciowo w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (rozdz. 8a.1),

2) otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego (rozdz. 8a.2),

ul. Mysliborska 95 5, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p

i\ ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘gﬁ::wm 105

rojektowania

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany . “Strona 105



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

3) obszaru szczegllnego zagrozenia powodzia, na ktéorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (rozdz. 8e),

4) obszaru szczegOlnego zagrozenia powodzia, na ktérym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (rozdz. 8e),

5) udokumentowanego Glownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 222 Dolina
srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy) (rozdz. 8c).

Ponadto w granicach zmiany Studium zlokalizowane sa:

1) obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow (rozdz. 4),

2) pomniki przyrody (rozdz. 8a.3).

8a.1. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu
na wyr6zniajacy si¢ krajobraz o zroznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu
na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwiazanych z turystyka i wypoczynkiem lub pelniona
funkcja korytarzy ekologicznych.

Obszar utworzono w dniu 29 sierpnia 1997 rozporzadzeniem wojewody
warszawskiego, pozniej nowelizowanym oraz zmienionym. Catkowita powierzchnia WOCHK
wynosi 148409,1 ha.

Na podstawie Rozporzadzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007
ustalony zostal dokladny przebieg granic Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
jak réwniez ustalone zostaty na terenie Obszaru strefy oraz nakazy i zakazy. Rozporzadzenie
zostato zmienione rozporzadzeniem nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika
2008 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, nast¢pnie Uchwata nr34/13 Sejmiku Wojewodztwa mazowieckiego z dnia
18 lutego 2013 r. zmieniajaca niektore rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczace
obszaréw chronionego krajobrazu.

W granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wyréznia si¢ m.in.
strefe ochrony urbanistycznej obejmujacej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty
0 wzmozonym naporze urbanistycznym, posiadajace szczegdlne wartosci przyrodnicze.
W strefach tych obowiazuja zakazy i nakazy zapisane w ww. rozporzadzeniu.

W granicach obszaru chronionego krajobrazu ponadto obowiazuja zakazy, nakazy

i odstepstwa zgodnie z ustawa o ochronie przyrody.
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8a.2. Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego

Mazowiecki Park Krajobrazowy zostal utworzony Uchwala Nr XV/75/86
Wojewodzkiej Rady Narodowej w Siedlcach z dnia 30 maja 1986 r. w sprawie utworzenia
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Aktualnie obowiazujacym aktem, ustalajgcym park
krajobrazowy wraz z otuling jest Rozporzadzenie Nr 13 Wojewody Mazowieckiego z dnia
4 kwietnia 2005 r. w sprawie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im. Czestawa Laszka.
Park wraz z otuling obejmuje obszar o powierzchni 23702ha, w tym powierzchnia otuliny
wynosi 7992ha. Dla parku krajobrazowego Rozporzadzeniem Nr 13 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 16 kwietnia 2004 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im. Czestawa Laszka na okres 20 lat, zostatl ustalony

plan ochrony.

8a.3. Pomniki przyrody

W granicach zmiany Studium zlokalizowane sa nastepujace pomniki przyrody:

1) Dab szyputkowy - ,Meran”, dz. nr 1 obr. 167 w drodze lesnej;

2) Dab szyputkowy - ,,Meran”, dz. 1 obr. 167 w drodze lesnej;

3) Sosna zwyczajna - ,Meran”, dz. nr 1 obr. 167 w drodze lesnej;

4) Sosna zwyczajna o podwéjnym pniu - ul. Kochanowskiego 10/16, dz. nr 1/2 obr.
72 teren dawnego szpitala neuropsychiatrycznego;

5) Sosna zwyczajna - ul. Kochanowskiego 10/16, dz. nr 1/2 obr. 72 teren dawnego
szpitala neuropsychiatrycznego;

6) Iglicznia trojcierniowa - ul. Warszawska, dz. nr 44 obr. 96 pas drogowy, przy

skrzyzowaniu z ul. Lesna.

8a.4. Aktualizacja wykazu wojewodzkiej ewidencji zabytkow

W 2017 roku Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw zaktualizowal liste zabytkow
wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkow. Ze wzgledu na to, ze zmianie studium podlega czesé
obszaru miasta Otwocka, w ponizszej tabeli znajduja si¢ tylko obiekty potozona na obszarze objetym

zmiang studium.

Lp. | Obiekt Adres

1. | dom Chopina 11
2. Dom Chopina 17
3. Dom Fredry 9

4, Dom Fredry 12

' \ - ~ luro
ul. Mysliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p
. rojektowania

2 Ulbaniss

/N ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘Dfﬂ'mm Wi

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany “Strona 107



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021
5. budynek ,.Zofiowka” Kochanowskiego 10
6. Dom Konopnickiej 4
7 willa "Leon6éwka" Konopnickiej 12/14
8. Pensjonat Konopnickiej 7
9. Dom Kilinskiego 7A
10. | dom Konopnickiej 11
11. | dom Konopnickiej 22
12. | pensjonat ,,Szeliga IT” Koscielna 16
13. | dom ,SzeligaI” Koscielna 18
14, | willa Koscielna 19
15. | willa Koscielna 22
16. | willa ,,Podole” Kosciuszki 15
17. | willa Gen. Jacymirskiego Kosciuszki 19
18. | dom wielorodzinny Kosciuszki 20
19. | dom Sanatorium Wisniewskiego Kosciuszki 21 A
20. | Sanatorium Wisniewskiego Kopernika 8 i Kosciuszki
21A

21. | Willa "Aleksandryn" Kosciuszki 29
22. | Willa "Elhade" Kosciuszki 30
23. | Willa "Réza" Kosciuszki 32
24. | Willa Kosciuszki 37
25. | Willa Kosciuszki 39
26. | Willa "Danuta" Krasinskiego 2
27. | Willa "Na Gorce" Kruczkowskiego 10
28. | Willa J. Szwarca Kubusia Puchatka 40
29. | Willa Literacka 10
30. | Dom Narutowicza 51
31. | Dom Narutowicza 53
32. | dom wielorodzinny Narutowicza 78
33. | Dom Kultury Narutowicza 82C
34, | Dom Pitsudskiego 8/14
35. | Willa Pitsudskiego 9
36. | Dom Pitsudskiego 22
37. | Willa "Epszteinow" Prusa 1/3
38. | Willa "Kasperowiczowka" Prusa 13
39. | Willa "Stasin" Reymonta 16
40. | willa "Lala" Reymonta 29
41. | Dom Reymonta 36/38
42. | dom wielorodzinny Reymonta 59
43, | Budynek d. wagi samochodowej z zespotu

szpitalnego d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d.

Sanatorium Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-

Zdrowie" Reymonta 83/91
44. | Dyspozytornia karetek z zespotu szpitalnego d.

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
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Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
45, | Kapliczka z zespotu szpitalnego d. Sanatorium M.St.

Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego

Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
46. | Magazyn laboratorium z zespolu szpitalnego d.

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
47. | Magazyn paliw z zespotu szpitalnego d. Sanatorium

M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego

Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
48. | Magazyn sprzetu p.poz z zespotu szpitalnego d.

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
49. | Zaklad pogrzebowy z zespotu szpitalnego d.

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
50. | Willa Samorzadowa 8
51. | Dom Samorzadowa 22A
52. | Willa "Raciazanka" Struga 4
53. | dom wielorodzinny Syrokomli 35
54. | Pensjonat "Plomien” Szwolezerow 10
55. | Willa "Lucyna", lub "Olenka" Warszawska 34
56. | Willa Warszawska 65
57. | Pensjonat Warszawska 42
58. | Dom Warszawska 19/20 B
59. [ Dom Zeromskiego 10
60. | Apteka Zeromskiego 16

8a.4. Aktualizacja rejestru zabytkow

Po uchwaleniu studium do rejestru zabytkéw Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow

wpisat kolejne obiekty. W ponizszej tabeli zostaly one wymienione, jednakze sa to tylko te obiekty, ktére

znajdujg si¢ na obszarze objetym zmiang studium. Tabela nie zawiera réwniez obiektéw, dla ktorych

wydano decyzje o wpisie do rejestru, ale nie stala sie ona ostateczna w administracyjnym toku

postepowania (Konopnickiej 12/14).

Lp. |Obiekt Adres Nr wpisu
L Budynek dawnego Sanatorium | Samorzadowa 16/20 | 1342
Przeciwgruzlicznego Sejmiku
Warszawskiego im. Stanistawa Okulicza
2. |willa,Nowos¢ IT” Kosciuszki 5 A-1553
decyzja nr 566/2019 z 25.10.2019 r.
3 willa ,,Nowos¢” Kosciuszki 7 A-1554
decyzja nr 574/2019 z 8.11.2019
I.
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| 4. |Pensjonat Oftuskiego | Willowa 6 | A-62]'

8b. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA
OBSZAROW NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZYCH
DLA OBSZARU ZMIANY STUDIUM

W granicach zmiany Studium nie udokumentowano wystepowania obszaréw

naturalnych zagrozen geologicznych, w tym osuwisk.

8c. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA ZLOZ
KOPALIN, ZASOBOW WOD PODZIEMNYCH ORAZ
UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSOW PODZIEMNEGO
SKEADOWANIA DWUTLENKU WEGLA DLA OBSZARU
ZMIANY STUDIUM

W granicach zmiany Studium nie wystepuja zloza kopalin.

Zmiana Studium cze¢sciowo zlokalizowana jest w granicach udokumentowanego
Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa -
Putawy). Zbiornik bedacy obszarem wysokiej ochrony, ma 2085 km? powierzchni catkowitej,
szacunkowe jego zasoby dyspozycyjne wynosza 1000 tys.m /d, a modul zasobow
dyspozycyjnych 5,55 1/skm, srednia glebokos¢ ujecia 60 m.

Zmiana Studium w calosci zlokalizowana jest w granicach nieudokumentowanego
Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska.

W granicach zmiany Studium nie wystepuja udokumentowane kompleksy
podziemnego skladowania dwutlenku wegla.

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w granicach Jednolitych Czesci Wéd
Powierzchniowych:

1) RW20001725588 — Doptyw z Karczewa, potok nizinny piaszczysty, zlewnia

JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisly, status — naturalna, aktualny stan lub
potencjal — zty, ocena ryzyka nieosiagniecia celow srodowiskowych — zagrozona,

dobry stan ekologiczny i chemiczny,
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2) RW2000192569 — Swider od Swidra Wschodniego do ujécia, Rzeka nizinna
piaszczysto-gliniasta, zlewnia JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisty, status —
naturalna, aktualny stan lub potencjal — zly, ocena ryzyka nieosiagnigcia celow
srodowiskowych — zagrozona, dobry stan ekologiczny i chemiczny,

3) RW200024255899 - Jagodzianka od doptywu z Regut do ujscia, Rzeka
organiczna, zlewnia JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisly, status —
naturalna, aktualny stan lub potencjal — zty, ocena ryzyka nieosiagnigcia celow
srodowiskowych — zagrozona, dobry stan ekologiczny i chemiczny.

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w obrebie Jednolitej Czgsci Wod

Podziemnych o kodzie PLGW200066, ktére naleza do regionu wodnego Srodkowej Wisty.
Stan ilosciowy i chemiczny tych wod oceniony jest jako dobry. Wody te nie sg zagrozone

nieosiagnieciem celow srodowiskowych.

8d. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA
TERENOW GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPISOW ODREBNYCH DLA OBSZARU ZMIANY STUDIUM

W granicach zmiany Studium nie wystepuja tereny gérnicze wyznaczone na podstawie

przepiséw odrebnych.

8e. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYMAGAN
DOTYCZACYCH OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWE]J
{Obszary szczegdlnego zagroienia wystapienia powodzigq

Na obszarze miasta Otwocka Regionalny Zarzgd Gospodarki  Wodnej
w Warszawie wyznaczyl tereny zagrozone wystgpieniem powodzi:

e obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi  jest niskie
i wynosi raz na 500 lat,
e obszary szczegolnego zagrozenia powodzig (zgodnie z art. 9 ust. 1 pki. 6¢ ustawy
Prawo wodne):
o obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i
wynosi raz na 100 lat — zajmujgce ok. 2,71% powierzchni miasta (127,96 ha);
o obszary, na ktorych prawdopodobiernstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i
wynosi raz na 10 lat — zajmujgce ok. 1,67 % powierzchni miasta (78,98 ha).
e miedzy linig brzegu, a watem przeciwpowodziowym (przy Wisle).
Zgodnie z art. 88l ust. 1 ustawy prawo wodne, na obszarach szczegolnego zagrozenia
powodziowego zabrania si¢ wykonywania robot oraz czynnosci utrudniajgceych ochrone przed
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powodzig lub zwiekszajgcych zagrozenie powodziowe,

w tym:

e wykonywania urzgdzenn wodnych oraz budowy innych obiektow budowlanych,
z wyjgtkiem drog rowerowych;

e sadzenia drzew lub krzewow, z wyjgtkiem plantacji wiklinowych na potrzeby regulacji
wdd oraz roslinnosci stanowiqcej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub
stuzqcej do wzmacniania brzegow, obwatowan lub odsypisk;

e zmiany uksztattowania terenu, sktadowania materiatow oraz wykonywania innych
robét, z wyjqtkiem robot zwigzanych z regulacjq lub utrzymywaniem wod oraz brzegu
morskiego, budowq, przebudowg lub remontem drogi rowerowej, a takie
utrzymywaniem, odbudowq, rozbudowq lub przebudowg watow przeciwpowodziowych
wraz z obiektami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie oraz czynnosci zwigzanych
z wyznaczeniem szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego.

Dodatkowo na obszarach tych obowiqzuje zakaz okreslony w art. 40 ust. 1 pkt. 3
ustawy prawo wodne dotyczgcey zakazu lokalizowania nowych przedsiewzie¢ moggceych
znaczqeo oddziatywac na srodowisko, gromadzenia Sciekow, odchodow zwierzecych, srodkow
chemicznych, a takze innych materiatow, ktore mogq zanieczysci¢ wody, prowadzenia odzysku
lub unieszkodliwiania odpadéw, w tym w szczegdlnosci ich sktadowania. }

Obszar zmiany Studium w niewielkiej czgsci polozony jest w granicach obszaru
szczegOlnego zagrozenia powodzig, wskazanym na mapach zagrozenia powodziowego
i mapach ryzyka powodziowego:

1) Q10% - obszary, na ktérych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest

srednie i wynosi raz na 100 lat,

2) Q1% - obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest

wysokie i wynosi raz na 10 lat.

Jak réwniez w granicach obszaru zagrozenia powodzia Q0,2%, na ktérym
prawdopodobienstwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Na obszarach szczegdélnego zagrozenia powodzia obowigzuja przepisy odrgbne

wynikajace z ustawy Prawo wodne.] :

9. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW
PUBLICZNYCH

" Opracowanie PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne, 2017 r.
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Za zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych zostaly przyjete
zadania z wnioskow do zmiany studium nadestanych przez organy uzgadniajace oraz
wynikajace z Planu Zagospodarowania [ oraz wnioskow zlozonych do obecnej zmiany
Studium]f.

Do podstawowych celow publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczy¢ nalezy:

e wzmocnienie dostepnosci komunikacyjnej obszaru poprzez rozbudowe istniejacego
odcinka drogi krajowej nr 17 oraz drogi wojewodzkiej nr 801.

e wzmocnienie znaczenia kolei podmiejskiej taczacej aglomeracje warszawska z
obszarem pasma otwockiego.

e utrzymanie istotnych dla prowadzenia polityki energetycznej kraju przebiegéw linii
elektroenergetycznych 110 kV oraz gazociagéw magistralnych 300 mm i1 200 mm;

e utrzymanie i intensyfikacje ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz jego
otuliny w ramach programu ochrony Parku;

e ochrona obszaréw zgodnie z wytycznymi europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000;

e wskazanie w dolinach Wisty i Swidra terenéw zagrozonych powodzia.

Whioski:

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych obejmujg zadania z zakresu
infrastruktury technicznej oraz ochrony Srodowiska i przyrody oraz ochrony
przeciwpozarowej.

[Dla obszaru zmiany Studium w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego, przyjetym uchwala nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz. 13180),
przewidziane zostaly nastgpujace inwestycje stuzace realizacji ponadlokalnych celow
publicznych:

1) z zakresu infrastruktury spoleczne;j:
- Modernizacja — przebudowa budynku Pawilonu Glownego Mazowieckiego
Centrum Leczenia Chor6b Pluc i Gruzlicy w Otwocku;
2) z zakresu systemow elektroenergetycznych, gazowniczych i przesytu paliw ptynnych -
Rozbudowa gazociggu przesylowego Wronoéw —Rembelszczyzna (budowa drugiego

rurociggu) (Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju);

na dRA § . A . juro
£an yl. Myshiborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p
! rojektowania

l I ba L
Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany Strona 113

/N ARCHISPLAN STUDIO arch. Izabela Sobierajska ‘Domsm 113




STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

3) z zakresu transportu kolejowego — prace na linii kolejowej nr 7 Warszawa Wschodnia

Osobowa — Dorohusk, na odcinku Warszawa — Otwock, De¢blin- Lublin. ] '

10. OCENA STANU ZAGOSPODAROWANIA MIASTA - OKRESLENIE
POZADANYCH FUNKCJI ROZWOJOWYCH

Obecnie Otwock staje przed problemem przyjecia w swoja strukture programu ustug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla okoto 100 tysiecy mieszkancow statych
(powiat) i znacznej liczby osob przebywajacych w Otwocku czasowo. Drugim istotnym
problemem jest ochrona wartosci przyrodniczych miasta, zagrozona silng presja wlascicieli
dzialek lesnych lub po wojnie zalesionych, ktorzy nabyli je przed wojna na cele budowlane.
Obecnie tereny te maja znaczng wartos¢ przyrodnicza, objete sa statusem lasow chronionych,
czesto wlaczonych do obszar6w chronionego krajobrazu, sporadycznie jednak przejmowane
byty pod zabudowe mieszkaniowa na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z 1995 r. (przepis tej ustawy stanowil, ze ,,w przypadkach uzasadnionych waznymi wzglgdami
spotecznymi i brakiem innych gruntéw” lasy ochronne moga by¢ przeznaczone na inne cele).
Spotegowalo to chaos w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, dewastujac jego wartosci
przyrodniczo-krajobrazowe.

Aktualny stan zagospodarowania przestrzeni miejskiej ujawnia wiele niekorzystnych
dla jej rozwoju cech. Wsrdd tych cech, ktére obecnie ograniczaja rozwdj Otwocka wymieni¢
trzeba:

e malg liczbe miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkancéw (szczegdlnie, jak na

ponadlokalny osrodek obstugowy),

e brak wyraznie uksztaltowanego centrum miejskiego, wiasciwego dla miasta $redniej
wielkosci (trudnosci obiektywne jego ksztaltowania wynikaja ze sposobu zabudowy
centrum, struktury wilasnosci terenéw, uktadu drogowo - ulicznego),

e przypadkowo$¢ lokalizacji i kolizyjnos¢ obiektow o réznych przeznaczeniach,

e brak systemu kanalizacji deszczowej,
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Analiza obszernych, (cho¢ czasami niepetnych) danych pochodzacych z réznych

agend administracji miejskiej, rejonowej i wojewodzkiej, dotyczacych wszystkich aspektow

zycia miasta i mieszkancow oraz danych subiektywnych zawartych w raporcie CBOS

(prezentujacym opinie mieszkancow o skutecznosci dzialania wladz miasta) pozwala wskaza¢

obszary deprywacji potrzeb mieszkancow Otwocka istotnie obnizajace jakos¢ zycia w tym

miescie. Sg nimi:

e brak bezpieczenstwa publicznego,

e pogarszajacy si¢ dostep do ustug opieki zdrowotne;j,

e brak mozliwosci zatrudnienia dla prawie 10% os6b w wieku produkcyjnym (w tym stale
rosnaca grupa bezrobotnych w wieku 18 - 34 lata),

e brak mieszkan; wprawdzie 45 - tysigczne miasto dysponuje kilkunastoma tysiacami
mieszkan, ale przeszto 1/3 zasobéw mieszkaniowych usytuowana jest w starych willach,
czesto nieposiadajacych pelnego wyposazenia technicznego,

e ograniczone mozliwosci wypoczynku i rozrywki (brak kina, basenu)

e niedostatki tadu przestrzennego w miescie: niezbedne sa remonty drég, ulic, ale i starych,
historycznych budynkéw, ktore stanowia o unikalnym charakterze miasta i s postrzegane

jako jego walor zaréwno przez jego wladze, jak i mieszkancow.

Analiza stanu istniejacego oraz informacje uzyskane od stuzb miejskich wskazuja na

to, ze najpilniejsze zadania w zakresie infrastruktury technicznej wynikajg z koniecznosci
uporzadkowania oraz rozwoju sieci kanalizacji deszczowej oraz z przylaczenia calej
zabudowy do istniejgcych sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. Zwigzane sa one z
planowanymi lub juz realizowanymi inwestycjami giownie w zakresie budownictwa

mieszkaniowego.
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Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze rozbudowa sieci wodociagowej przy jej prawidlowym
ukladzie (polaczenie pierScieniowe) zapewnia niezawodnos¢ dziatania ukladu (na wypadek
awarii), dostateczne ciSnienie w sieci, oraz poprawia stan bezpieczenstwa pozarowego
(lokalizacja hydrantow ppoz. na wodociagu stanowi zrodlo wody dla strazy pozarnej blizej
miejsca pozaru).

Podlaczenie obiektow do wodociggu miejskiego, a przez to likwidacja ujec
indywidualnych zmniejszy mozliwos¢ zanieczyszczenia wod podziemnych.

W zakresie kanalizacji sanitarnej koniecznie jest eliminowanie indywidualnych
zbiornikow na $cieki zwlaszcza w rejonach duzych skupisk ludzi poprzez podiaczanie

budynkéw do istniejacej rozbudowanej kanalizacji miejskie;j.

W 2018 roku przyjeto Aktualizacje Planu gospodarki niskoemisyjnej na lata 2015-

2020 z perspektywa do roku 2024 dla Miasta Otwock, ktorej celem bylo okreslenie dziatan
zmierzajacych do redukcji emisji gazéw cieplarnianych do atmosfery, przy jednoczesnym
zwigkszeniu udzialu energii pochodzacej ze zrédet odnawialnych oraz redukcji zuzycia
energii finalnej, a tym samym poprawy jakosci powietrza w miescie. W dokumencie
wyznaczono 3 cele strategiczne, ktore planuje si¢ zrealizowac do 2020 roku:

e ograniczenie emisji dwutlenku wegla do atmosfery ze zrédet antropogenicznych o 6,78%,
e zwigkszenie udzialu energii odnawialnej na obszarze Miasta o 1,67%.

e zwickszenie efektywnosci energetycznej na terenie Miasta Otwocka o 6,81%.

Plan gospodarki niskoemisyjnej okreslit rowniez cele szczegolowe ktore zamierza sig
osiagna¢ poprzez dziatania z zakresu inwestycji: w budownictwie (zwigkszajace ich
energooszczednose), w infrastrukture drogowa (w tym budowe sciezek rowerowych), w

tereny zewnetrze i wykorzystanie ich w przyjazny srodowisku sposob, w odnawialne zrodta
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energii (poprzez budowe farmy fotowoltaicznej), oraz w edukacje ekologiczna wsrod

mieszkaficéw Otwocka.]’

Ze wzgledu na ochrone srodowiska i oszczednos¢ paliw winny by¢ rowniez
wykonywane prace w zakresie opomiarowania zuzycia energii i automatyki weziow oraz
instalacji w obiektach (przy jednoczesnych robotach zwiazanych z ociepleniem istniejacych
budynkow).

Zaklad Energetyczny oraz przedsigbiorstwa telekomunikacyjne, w trakcie prac
remontowych w centralnej czesci miasta, winny sukcesywnie tam, gdzie to jest mozliwe
przebudowywac linie napowietrzne na kablowe podziemne.

Analiza systemu transportowego miasta ujawnia wiele mankamentow, z ktorych
podstawowe to:

e nieuporzadkowany uklad uliczny, szczegdlnie w rejonie centrum miasta, charakteryzujacy
sie brakiem czytelnoSci oraz brakiem hierarchizacji funkcjonalnej (praktycznie
niezréznicowana dostepnos¢ ulic bez wzgledu na zasieg powigzan, charakter i wielkos¢
ruchu)

e bardzo staby stan techniczny uktadu ulic lokalnych i wewnetrznych — tylko okoto. 20% z

nich ma nawierzchnie twarda ulepszona, co bardzo utrudnia obstuge wewnetrzna miasta

Wady komunikacji publicznej to:

e zbyt mala czestotliwos¢ kursowania pociagéw podmiejskich,
e zarzadka sie¢ tras autobusowych,
e brak dostatecznego wptywu witadz samorzadowych na ksztattowanie uktadu komunikacji
autobusowe;j
Range problemu odzwierciedlaja podstawowe ustalenia istotne dla miasta Otwocka,
wynikajace z opracowan planistycznych:
e budowa przepraw przez Wiste w ciggu [-autostrady-A-2:] drogi nr 721,
e budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy,

e budowa Trasy Olszynki Grochowskiej,

[]' zmiana SUiKZP
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e budowa nowego polaczenia ciggu ulic Batorego- Matejki- Zeromskiego z droga
Warszawa- Deblin- Putawy na przedluzeniu [wl—Baterego ciggu ulic Batorego i
Warsztatowej] .

e budowa ulic wyprowadzajacych ruch z osiedla Lugi,

e powigzanie Mladza i Jablonny z ul. Zeromskiego.

Podjecie dziatan porzadkujacych i rozwijajacych systemy komunikacji i transportu
zapewniajace dobra dostepnos¢ terenow miasta, oraz porzadkujacych i rozwijajacych systemy
infrastruktury technicznej otwierajace mozliwosci aktywnego zagospodarowywania
ekstensywnie zagospodarowanych oraz dziewiczych terenow jest tym bardziej istotne, ze
istnieja takie czynniki sprzyjajace rozwojowi, jak:

e duze rezerwy gruntéw, ktére mozna przeja¢ pod zabudowe,

e stosunkowo niskie ceny gruntéw budowlanych,

¢ dobre potozenie w stosunku do rynku pracy w stolicy,

e koncentracja obiektow o zasiggu ponadlokalnym,

e walory przyrodniczo-krajobrazowe.

Aktualny stan zagospodarowania, uksztaltowana tradycja, uwarunkowania
przyrodniczo - klimatyczne i polozenie w regionie pozwalaja wnioskowac, aby rozwd6j miasta
koncentrowat si¢ wokot petnienia funkcji:

e publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,
sytuacja prawna, czynigca z Otwocka od 1999r. miasto powiatowe naktada na nie
petnienie takze szeregu funkcji publicznych o charakterze ponadlokalnym. Ta tylko
czesciowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie w postaci koniecznosci
zlokalizowania na wzglednie matym i dobrze dostepnym w sensie komunikacyjnym
obszarze wszystkich instytucji stuzgcych obstudze mieszkancow miasta i powiatu; rodzi to
koniecznos¢ zaprojektowania i utworzenia - na terenie funkcjonujgcym w swiadomosci

mieszkarncow jako obszar znaczgcy - petnowartosciowego centrum miasta.
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e centrum badan naukowych i produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii np. w
medycynie.
bytby to zespot miejsc pracy na miejscu, w Otwocku, dobrze skomunikowany z Warszawg
poprzez droge krajowg nr 17, rozbudowywany w oparciu o juz tworzgcy sie zespot
ustugowo-magazynowo-prodykeyjny w rejonie Narodowego Centrum Jadrowego - w wersji
najbardziej idealistycznej bytaby to produkcja ekologicznie czysta i usytuowana blisko
placowek medycznych wykorzystujgcych jg w praktyce leczniczej i rehabilitacyjnej

e zaplecza dla rozwoju budownictwa jednorodzinnego dla klasy s$redniej pracujacej w
Warszawie, ale mieszkajacej w Otwocku.
wymagac to bedzie wskazania miejsca lokalizacji zespotu zabudowy rezydencjonalnej, na
tyle atrakcyjnego, by przyciggnac bogatszych inwestorow;

oraz przede wszystkim

e leczniczej i rekreacyjnej dla aglomeracji warszawskie;.
leczenie chorob uktadu oddechowego, krgzenia, reumatyzmu i chorob wieku starczego,
odnowa biologiczna - wigzac sie bedg z:

e utrzymaniem roli miasta, jako unikalnego osrodka lecznictwa zamknietego chorob
ptucnych i krgzenia,
e rozwinieciem roli Otwocka jako waznego rejonu rekreacyjno-wypoczynkowego z
ustugami typu spa,
® wzmocnieniem roli miasta jako osSrodka wypoczynku Swigtecznego dla aglomeracji
warszawskiej.
Wielos¢ rol, jakie moze pelni¢ Otwock stwarza szans¢ na odbudowe, na podzwignigcie
jego gltownej funkcji: miasta-uzdrowiska, miasta, ktore:

e powinno mie¢ centrum o charakterze i programie odpowiadajacym skali i randze Otwocka
w sieci osadnicze;j,

e powinno mie¢ zaplecze mieszkaniowo-pensjonatowe,

e powinno mie¢ zaplecze naukowe zwigzane z lecznictwem i rehabilitacja,

e bedzie dysponowaé obszarami i obiektami zwigzanymi nie tylko z lecznictwem
zamknietym i rekonwalescencja poszpitalna, ale i obszarami i obiektami zwiazanymi z
aktywnymi formami regeneracji sit fizycznych i psychicznych takimi jak: osrodki jazdy
konnej i hipoterapii, aquaparki, pole golfowe, osrodki odnowy biologicznej a nawet

rodzinne parki rozrywki itp.
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Tradycyjne formy regeneracji sit fizycznych i psychicznych, zwiazane z lecznictwem
zamknietym (szpitale, sanatoria) skupione sa przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma
wydmowego, posiadajacego unikalny mikroklimat dla leczenia choréb piucnych i choréb
krazenia. Ten obszar jest w zasadzie dla nowych inwestycji zamkniety. Rezerwy tkwia
jedynie w modernizacji i rozbudowie oraz adaptacji istniejacych obiektow.

Ale mozliwosci realizacji terenochtonnych obiektow i obszarow stuzacych aktywnej
regeneracji sit fizycznych i1 psychicznych sa na terenie Otwocka potencjalnie znaczne. Tereny
na wschod od linii kolejowej, szczegdlnie te polozone na wysokosci przystanku kolejowego
Otwock-Swider, wzdhuz ulicy Grunwaldzkiej, posiadajace najwyzsze walory przyrodniczo-
klimatyczne sa obecnie uzytkowane rolniczo, lub zagospodarowane ekstensywnie i stanowia
cenng rezerwe terenowa pod tego typu inwestycje.

Znaczne rezerwy tkwig tez na tarasie nadzalewowym Swidra, ktéry przyja¢ moze w
formie uzupehien kolejne formy wypoczynku nadwodnego (plaze, kapieliska, obiekty male;j

gastronomii i rozrywki, osrodki wypoczynkowe).

Obszary problemowe wymagajace zmiany zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka

Opracowanie  ,,Ocena  aktualnosci  studium  uwarunkowan 1  Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka — wykonane przez PRZESTRZEN
PRACOWNIA PROJEKTOWA s.c. 2004 r. zawiera nastepujacy wykaz tematow
wymagajacych rozwigzania i jednoczesnie powodujacych koniecznos¢ wprowadzenia zmian
w ustaleniach obowiazujacego studium:

e dopuszczenie zabudowy w strefach C1 i C2 z mozliwoscia jej intensyfikacji,

e okreslenie strategii miasta w stosunku do terenéw CUT (ze szczegélnym
uwzglednieniem potrzeb, mozliwosci i celowosci budowy zbiornika ,.Bojary” lub
rozwoju tych funkcji w oparciu o inne czynniki, a takze okreslenie potrzeby i
mozliwosci denaturalizacji koryta rzeki Swider w jej odcinku ujsciowym,

e weryfikacja zasiggu obszarow  strefy  przyrodniczo-wypoczynkowej,  przy
uwzglednieniu jednego z najwickszych atutow miasta- wysokiego stanu walorow
przyrodniczych oraz wnioskow zloZzonych w sprawie zmiany przeznaczenia terenu w

planach miejscowych,
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o weryfikacja zasiegu obszaréw zabudowy rezydencjonalnej w aspekcie uchwalenia
Planu Ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i mozliwosci wprowadzenia na
Jjego terenie tego typu zabudowy,

e weryfikacja w studium zasiggu obszaru wyznaczonego w studium pod cmentarz
komunalny w strefie C przy uwzglednieniu przewidywanego zapotrzebowania lub
wyznaczenie innego obszaru,

e weryfikacja normatywow okreslajacych minimalne powierzchnie nowotworzonych
dziatek,

e weryfikacja obszaréw i ich zasiggdw wyznaczonych w studium do sporzadzenia
planow miejscowych,

e okreslenie w studium typu zabudowy charakterystycznej dla Otwocka, wyznaczenie
obszarow o najwyzszych walorach dla zachowania unikatowej zabudowy oraz
wprowadzenie normatywow okreslajacych parametry i wskazniki ksztattowania nowej
zabudowy uwzgledniajace;j ,.typ otwocki”,

e ustosunkowanie si¢ do niezgodnosci wydanych decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu i zapisow studium wskazujacych na duza presje na
zabudowywanie terenéw przyrodniczo cennych,

e ustosunkowanie si¢ do zlozonych w Urzedzie Miasta wnioskow o zmiang
przeznaczenia terenu rolniczego lub le$nego na tereny budowlane,

e dostosowanie studium do obowiazujacych przepisOw w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W tym
uzupetnienie informacji dotyczacych minimalnych i maksymalnych parametrow i
wskaznikow urbanistycznych.

[Przed przystapieniem do zmiany Studium opracowano nowg ocen¢ aktualnosci studium

uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka —

wykonang przez PHU Maxi Ustugi Urbanistyczne. Analizy zgodnosci studium z

obowiazujacym prawem wykazaly, ze nie jest ono w peli aktualne, a wiec nalezy

uzupetni¢ opracowanie o brakujace zagadnienia. Ponadto autorzy opracowania zwrocili

uwage na obecno$¢ brakow merytorycznych zar6wno w cze$ci uwarunkowan, jak i

. - !
kierunkow. ]
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WPROWADZENIE - ZASADY I ZAKRES USTALEN STUDIUM

Studium okresla kierunki polityki przestrzennej w odniesieniu do miasta Otwocka jako
jednostki samorzadowej, ale 1 istotnego ogniwa sieci osadniczej strefy podmiejskiej
aglomeracji warszawskiej. Polityka rozwoju miasta ma na celu uksztaltowanie Otwocka jako
petlnowartosciowego osrodka miejskiego.

Jako  podstawowe  kryterium  ksztaltowania  kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego miasta uznano stworzenie w Otwocku warunkow przestrzenno-funkcjonalnych
i technicznych, umozliwiajacych zbudowanie spdjnej przestrzeni o wyraznie zdefiniowanej
strukturze, z wyraznym strefowaniem zespolow gléwnych funkcji. W oparciu o to kryterium,
umozliwiajace wprowadzenie ladu przestrzennego w strukturze przestrzennej miasta,
wskazano obszary predestynowane do wykreowania waznych przestrzeni publicznych i

okreslono zasady ich wzajemnego komunikacyjnego powigzania i udostgpniania.

Jako podstawowa zasade tworzenia fadu przestrzennego na terenach z zabudowa o
dobrym stanie technicznym przyjeto podejmowanie sukcesywnych przedsiewzigc
adaptacyjnych do nowych potrzeb oraz przedsiewzig¢ modernizacyjnych, bez radykalnych
przeksztalcen w ,,duzej skali”. Dla obszar6w zagospodarowanych wadliwie lub ekstensywnie
przyjeto zasade efektywnej aktywizacji przez przeksztalcenia oraz realizacje nowych zalozen

programowo-przestrzennych.

Uznano, ze racjonalno$¢ struktury przestrzennej miasta powinna wynika¢ z dziatan
porzadkujacych, modernizacyjnych i inwestycyjnych mozliwych do zrealizowania nie tylko z
budzetu miasta, ale i z wykorzystaniem $rodkow z budzetu Panstwa oraz srodkow znaczacych
inwestorow prywatnych. Totez w studium wskazano obszary przewidziane do rozwoju funkcji
0 istotnym znaczeniu dla obstugi miasta oraz obszary mogace przyja¢ funkcje i program o
znaczeniu ponadlokalnym.

Przyjeto, ze utrzymanie i rozwinigcie wielofunkcyjnego charakteru struktury
przestrzennej Otwocka, zapewniajacej nie tylko petlny wachlarz ustug dla ludnosci, ale i
roéwnoczesnie otwartej na inwestycje ponadlokalne (co zapobiegnie peryferyjnosci miasta),
wymaga¢ bedzie zapewnienia dostepnosci komunikacyjnej o zasiggu regionalnym i
krajowym. Taka dostepnos¢ ksztaltuje oddzialywania o przestrzennym zasiegu

wykraczajagcym znacznie poza granice miasta. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze obszary
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majace dobre powigzania komunikacyjne ze struktura sieci osadniczej wokol miasta oraz
calego regionu ciesza si¢ wigkszym zainteresowaniem potencjalnych inwestorow ustug
komercyjnych o znaczeniu ponadlokalnym.

[Oznaczenia wprowadzone zmiang SUiKZP miasta Otwocka zostaly opisane w legendzie
dodanej niniejsza zmiang. Wszystkie obszary funkcjonalne zlokalizowane w granicach
zmiany oznaczono cyfra .17 dodang po symbolu literowym obszaru przed numerem

porzadkowym obszaru.]'

1. CELE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA

Nowa funkcjonalno-przestrzenna wizja Otwocka ma przyciagnac¢ do niego inwestorow
strategicznych oraz zatrzymac jego mieszkancéw, zapewniajac im miejsca pracy w granicach

miasta.

Analiza uwarunkowan rozwoju miasta w zestawieniu z wizja pozadanego docelowego
stanu zagospodarowania przestrzennego Otwocka, z uwzglednieniem strategii rozwoju
spolecznego i gospodarczego, pozwala na sformulowanie nastgpujacych celéw rozwoju

przestrzennego:

1.1. OSIAGNIECIE WYSOKIEGO STANDARDU ZAMIESZKANIA, PRACY 1
WYPOCZYNKU

Poprawa warunkow (jakosci) zycia mieszkancow miasta poprzez dzialania
przestrzenne polega na podnoszeniu standardu zagospodarowania przestrzennego miejsc
zamieszkania, pracy i wypoczynku. W dzialaniach tych kluczowe znaczenie maja przemiany o
charakterze  jakosciowym  dotyczace przede wszystkim: rozwoju  budownictwa
mieszkaniowego, rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej, poprawy wyposazenia
poszczegblnych rejonéw miasta w obiekty ustug, tworzenia warunkéw do powstawania
nowych miejsc pracy, w tym w zespotach ustugowo-produkcyjnych w poblizu drogi krajowe;j

nr 17, tworzenia miejsc do wypoczynku oraz wykreowania systemu przestrzeni publicznych.

1.2. WYKSZTALCENIE KORZYSTNEGO PRZESTRZENNEGO WIZERUNKU MIASTA
Specyficzna historia ksztaltowania si¢ krajobrazu kulturowego Otwocka wymaga

wyeksponowania zachowanych elementow dziedzictwa kulturowego 1 jednoczesnie

[]' zmiana SUIKZP
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umiejetnego niekonkurencyjnego wykreowania stref i miejsc bedacych Swiadectwem nowej
historii miasta. Wprowadzenie tadu 1 czytelnosci w tak ksztaltowanej strukturze funkcjonalne;j
Otwocka mozliwe jest przez realizacje kilku wyrazistych zalozen urbanistycznych o
zdefiniowanym programie dostosowanym do funkcji obszarow, dla ktorych stana sie¢
elementem krystalizujacym, organizujacym ich istniejace i nowe uklady przestrzenne, a

jednoczesnie wytwarzajacych system waznych przestrzeni publicznych.

1.3. WYKREOWANIE ZNACZACEGO OSRODKA WIELOFUNKCYJNEGO O
CHARAKTERZE PONADLOKALNYM

Otwock ma szanse wykreowa¢ si¢ na silny osrodek o ponadlokalnych funkcjach
administracyjno-ustugowych, wypoczynkowo-leczniczych 1 rekreacyjnych. Z punktu
widzenia pozadanych przemian w zagospodarowaniu przestrzennym ich rozwoj wiazac si¢
bedzie z przebudowa nie tylko centrum miasta, ale i jego calej struktury funkcjonalno-
przestrzennej. Centrum powinno sta¢ si¢ atrakcyjnym miejscem koncentracji funkcji
administracyjnych i nowoczesnej dzialalnosci z zakresu finansow 1  biznesu.
Zagospodarowanie przestrzenne miasta powinno si¢ ksztaltowa¢ w nawiazaniu do jego
wiodacych funkcji: mieszkaniowych (glownie jednorodzinnych) oraz wypoczynkowo-
leczniczych i rekreacyjnych wspartych zespolem produkcyjno — ushugowym (wraz z

postulowanym technopolem) w rejonie Narodowego Centrum Badan Jadrowych.

1.4. OCHRONA NAJCENNIEJSZYCH ZASOBOW I WALOROW SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO
Zakres ochrony zasobow srodowiska przyrodniczego powinien uwzglednia¢ zarowno
rolg jaka one peilnig na poziomie lokalnym jak i ponadlokalnym. Istotne zatem staje si¢
zachowanie zielonego trzonu miasta, ktérego gldwnymi elementami sa:
e dolina rzeki Wisly i sgsiadujace z nig lasy, lezace w ukladzie powiazan ekologicznych o
znaczeniu regionalnym i krajowym;
e pokryte zwartymi kompleksami lesSnymi waly i wzniesienia wydmowe, tworzace ciggi
ekologiczne o znaczeniu lokalnym;
e mniejsze zespoly leSne pelnigce funkcje obszarow przewietrzajacych tereny zabudowy
miejskiej, taczace glowne ciagi ekologiczne terenu;
e lasy wewnatrz miasta, majace korzystne oddziatywanie na warunki klimatu lokalnego;

e dolina rzeki Swider o naturalnym charakterze i atrakcyjnym uksztattowaniu.
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2. UWARUNKOWANIA REALIZACJI CELOW ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO MIASTA - SYNTEZA UWARUNKOWAN

2.1. UWARUNKOWANIA SPRZYJAJACE REALIZACJI CELOW ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO
Cechy, ktore sprzyjaja rozwojowi Otwocka to:

e polozenie Otwocka w regionie zaliczanym w skali kraju do najbardziej atrakcyjnych dla
lokalizacji inwestycji - w obszarze metropolitalnym Warszawy;

e uprzywilejowana w stosunku do okolicznych osrodkéw konkurencyjnych pozycja Otwocka
jako stolicy powiatu;

e relatywnie dobre powiazania komunikacyjne, zarowno w ukladzie lokalnym (z Warszawa)
jak iregionalnym i krajowym;

e pozytywny wizerunek miasta u mieszkancow Warszawy wynikajacy z utrwalonej w
swiadomosci warszawiakow tradycyjnej, dawnej funkcji letniskowej, wypoczynkowej 1
uzdrowiskowej Otwocka;

e kompozycja urbanistyczna poszczegolnych dzielnic Otwocka niosagca w sobie ciagle
czytelng informacj¢ o genezie ich powstania - stanowi to dobry punkt wyjscia do
stworzenia ukladu miejskiego o czytelnym podziale przestrzennym i funkcjonalnym, o
zréznicowanym krajobrazie;

e zachowane w strukturze miasta zalozenia urbanistyczne o charakterze ,,miast ogrodow”
(Soplicowo i Srédboréw), bedace odzwierciedleniem modnych idei projektowych z okresu
miedzywojennego;

e duze zasoby interesujacej, aczkolwiek wymagajacej rewitalizacji zabudowy mieszkaniowe;]
i budynkéw wyspecjalizowanych ustlug zdrowia i wypoczynku, w tym lecznictwa
sanatoryjnego typu spa z cennym krajobrazowo sasiedztwem terenéw otwartych;

e znaczne rezerwy dzialek budowlanych z drzewostanem leSnym — bardzo cenionych na
rynku warszawskim;

e przebieg przez wschodnia, stabo zainwestowana cz¢s¢ miasta drogi krajowej nr 17, w

powigzaniu z istniejacym Narodowym Centrum Badan Jadrowych, stwarzajacy szanse
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rozwoju rejonu przeznaczonego dla prowadzenia zintensyfikowanej dziatalnosci
gospodarczej;

e peryferyjne polozenic w stosunku do aglomeracji warszawskiej ograniczajace jej
niekorzystne oddziatywanie na stan srodowiska przyrodniczego;

e brak wewnetrznych zagrozen i uciazliwosci dla srodowiska przyrodniczego i zdrowia
mieszkancoOw dzicki konsekwentnie prowadzonej polityce na rzecz ochrony zasobow
przyrodniczych (preferowania czystych nosnikow ciepta, rozwoj kanalizacji, uregulowana,
konsekwentnie unowoczesniana gospodarka odpadami ptynnymi i statymi);

e zasoby przyrodnicze miasta wyrdzniajace si¢ ilosciowo 1 jakosciowo na tle innych gmin
regionu; dotyczy to szczeg6lnie laséw, wod otwartych (Wista i Swider) i klimatu;

e bezposrednie sasiedztwo cennych elementow srodowiska przyrodniczego, wspomaganych
przez silne, dobrze chronione uktady przyrodnicze o zasiggu regionalnym;

e dobrze rozbudowany i zorganizowany, wzglednie autonomiczny system obshugi
technicznej miasta (oczyszczalnia sciekOw, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ wodociagowa,
komunalne wujecia wody, stacje uzdatniania wody, skladowisko odpadéw, stacja
redukcyjno-pomiarowa gazu) z duzymi rezerwami rozwojowymi, obejmujacy praktycznie
caly obszar miasta;

e stosunkowo duza liczba zatrudnionych w o$wiacie i wychowaniu oraz w nauce i rozwoju
techniki; moze to wplynac¢ na zaszczepienie ducha innowacyjnosci w gospodarce lokalnej;

e stosunkowo duze rezerwy gruntéw, ktore mozna przeznaczy¢ pod zabudowg;

e stosunkowo niskie ceny gruntéw budowlanych, w poréwnaniu do cen gruntéw w
Warszawie;

e dobre polozenie w stosunku do rynku pracy w stolicy;

e koncentracja obiektow ustugowych o zasiegu ponadlokalnym;

e duze zasoby budownictwa komunalnego, stwarzajace szans¢ na prowadzenie przez wiadze
miasta samodzielnej polityki mieszkaniowej zwigzanej z potrzebami wspdlnoty

samorzadowej.

2.2. UWARUNKOWANIA OGRANICZAJACE ROZWOJ] PRZESTRZENNY
Cechy, ktore obecnie ograniczaja rozwoj Otwocka to:
e dynamiczny rozwdj osrodkow konkurencyjnych w obszarze aglomeracji warszawskiej;

¢ niska estetyka strefy centralnej miasta;
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e brak wyraznie uksztaltowanego centrum miejskiego, wilasciwego dla miasta $redniej
wielkosci (trudnosci obiektywne jego ksztaltowania wynikaja ze sposobu zabudowy
centrum, struktury wiasnosci terenow, uktadu drogowo - ulicznego);

e zly stan techniczny wielu budynkéw bedacych pod ochrona konserwatorska;

e znaczne rozproszenie obiektow zabytkowych w strukturze przestrzennej miasta
utrudniajace percepcje specyficznego klimatu kulturowego, z ktorego Otwock byt znany
w okresie miedzywojennym;

e brak w przestrzeni miasta ukfadu atrakcyjnych terenéw publicznych;

e brak czytelnosci ukladu przestrzennego z powodu nie wyksztalcenia charakterystycznych,
tatwych do zapamigtania elementow struktury przestrzennej — elementow krystalizujacych;

e niewielkie rezerwy terenow o dobrych warunkach geotechnicznych dla posadowienia
budynkéw w stosunku do ogolnej puli rezerw terenowych pod rozwdj strefy
zainwestowania miejskiego;

e zagubienie tozsamosci miasta jako osrodka wypoczynkowego spowodowane intensywnym
rozwojem terenéw zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowej o niskim
standardzie architektonicznym:;

e zanizone parametry techniczne istniejacych ulic (wzdlz ktérych usytuowana jest zwarta

zabudowa) w stosunku do funkcji, jakie z koniecznosci petnia w uktadzie komunikacji

miasta;

e bardzo niski udzial w ukladzie komunikacyjnym miasta ulic o utwardzonej nawierzchni,
zwlaszcza w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

e niewystarczajaca sie¢ urzadzonych i oznakowanych drog rowerowych, znikoma dlugos¢
samodzielnych urzadzonych ciagéw pieszych;

e uzaleznienie usprawnienia komunikacji z Warszawa od inwestycji, na ktore wiadze miasta
maja nieduzy wplyw (nowe przeprawy mostowe przez Wiste w Warszawie i Jozefowie,
modernizacja istniejacych i budowa nowych drég szybkiego ruchu);

e w czesci centrum oraz w obszarach mieszkaniowych brak wydzielonych stref i elementéw

wyposazenia ulic stuzgcych uspokajaniu ruchu samochodowego;
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e niekorzystna struktura wlasnosciowa terenow chronionych; stanowia one mozaike terenow
komunalnych, skarbu panstwa i gruntow prywatnych, co utrudnia sprawna organizacje
ochrony przyrody:

e niekorzystna parcelacja, struktura wlasnosciowa i wiekowa lasow;

e praktycznie zanikajaca produkcja rolnicza, zwigzany z tym problem dotyczacy
wykorzystania gruntow porolnych 1 wywieranie coraz silniejszej presji na zmiane
przeznaczenia dotychczasowych gruntow rolnych o ztych warunkach geotechnicznych na
grunty budowlane;

e brak systemu odprowadzania wod opadowych z terenéw komunikacji publicznej, zwiazany
czesto z brakiem nawierzchni;

e ograniczenia inwestycyjne spowodowane strefami ochronnymi od punktowych i
sieciowych elementéw infrastruktury technicznej (gazociagi, linie wysokiego napigcia,
sktadowisko odpadow);

e mala liczha miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkancow (szczegdlnie jak na
ponadlokalny osrodek obstugowy);

e niski (relatywnie) poziom naktadow inwestycyjnych i niski poziom dochodéw budzetu
.wypracowanych na miejscu”, wynikajacy z niewielkiej ilosci terenow ustugowych 1
produkcyjnych w stosunku do terenéw mieszkaniowych;

¢ nieuporzadkowany system komunikacyjny, w tym brak obwodnicy czesci srodmiejskie]
miasta;

e brak systemu kanalizacji deszczowe;.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
OTWOCKA

3.1. KONCEPCJA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA

Podstawowym problemem Otwocka jest zdegradowana przestrzen miejska - brak tadu
i czytelnosci w jego strukturze przestrzennej, zwiazany z wieloscia realizowanych przezen
funkcji.

Glowne atuty miasta to:
e jego renoma jako suburbium Warszawy - podwarszawskiej miejscowosci mieszkaniowej,

posiadajacej jeszcze spory zasob dziatek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowa,
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e polozenie na szlaku 2. drog krajowych prowadzacych do Warszawy, w powiazaniu z duza
powierzchnia terenéw inwestycyjnych sasiadujacych z szosa lubelska,

e czynne szpitale i tereny szpitali zamknigtych, ale takze dawne pensjonaty, wprawdzie
zdekapitalizowane, ale stwarzajace unikatowy klimat zabudowy miasta, mogace po
rewaloryzacji stanowic jedna z jego glownych atrakcji,

e warunki przyrodnicze (unikalny klimat, duze zalesienie terenu),

e dotychczasowe starania samorzadu lokalnego o ochrong srodowiska i poniesione przez
miasto naktady na poprawe stanu sanitarnego miasta,

e stuletnia tradycja Otwocka jako zaplecza wypoczynkowego dla aglomeracji warszawskiej.

Za wielofunkcyjna forma rozwoju miasta przemawiaja takze przestanki natury
ogllniejszej, a mianowicie usytuowanie blisko aglomeracji warszawskiej i mozliwosé
wykorzystania tego polozenia dla wiasnego rozwoju gospodarczego poprzez zaproponowanie
mieszkancom Warszawy nowego typu ushig stuzacych zaspokojeniu nowo rodzacych si¢ w
grupie osOb nalezacych do klasy sredniej potrzeb, takich jak:

e che¢ ucieczki z duzej, hatasliwej i zattoczonej aglomeracji do wiasnego domu w suburbium
polozonym dostatecznie blisko miejsca pracy, ale majacym jednoczesnie walor mieszkania
w sasiedztwie terendw otwartych,

e chec¢ spedzania weekendu w sposob czynny: na korcie, polu golfowym, w aquaparku,
rodzinnym parku rozrywki czy w kontakcie z przyroda na spacerze pieszym, konnym czy
rowerowym,

e poszukiwanie dla os6b starszych i wymagajacych statej opieki mozliwosci zamieszkania w
osrodkach opieki o wysokim standardzie (zapewniajacych im opieke¢ geriatryczng i
komfort).

Poza tym nowa sytuacja prawna, czyniaca z Otwocka od 1.01.1999 r. miasto
powiatowe naklada na nie pehienie takze szeregu funkcji publicznych o charakterze
ponadlokalnym. Ta tylko czesciowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie w postaci
koniecznos$ci zlokalizowania na wzglgdnie matym i dobrze dostgpnym w sensie
komunikacyjnym obszarze miasta wszystkich instytucji stuzacych obstudze mieszkancow
miasta i powiatu. Rodzi to konieczno$¢ zaprojektowania i utworzenia na terenie
funkcjonujacym w $wiadomosci mieszkancow jako obszar znaczacy, centrum miasta z

prawdziwego zdarzenia, ktore nada wizerunkowi miasta wyrazistosci.
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W oparciu o analize aktualnego stanu zagospodarowania, uksztaltowana tradycje,
uwarunkowania przyrodniczo - klimatyczne 1 polozenie w regionie przyjeto, ze Otwock
spetnia¢ bedzie kilka funkcji, z ktorych podstawowymi sa:

e przygotowanie miasta do roli suburbium dla Warszawy - miejsca lokalizacji zabudowy
rezydencjonalnej,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka administracji szczebla powiatowego i centrum ustug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,

e wzmocnienie roli miasta jako samodzielnego organizmu miejskiego samowystarczalnego
w zakresie miejsc pracy,

e historyczna rola Otwocka jako kurortu klimatycznego, predysponowanego obecnie do
rozwoju obiektéw zwiazanych z odnowa biologiczna,

e utrzymanie roli miasta jako unikatowego (wyspecjalizowanego) osrodka lecznictwa
zamknietego choréb pluc i krazenia,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka wypoczynku weekendowego i Swiatecznego dla
aglomeracji warszawskiej.

W przyjetej koncepcji rozwoju zaklada sie rowniez zwickszenie atrakcyjnosci miasta
dla pewnych form biznesu poprzez oferte¢ terenowa dla lokalizacji Rejonu Dziatalnosci
Gospodarczej wraz z postulowanym Parkiem Nowych Technologii, bedacego centrum badan
naukowych i produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii.

Wszystkie funkcje powinny by¢ traktowane rownorzednie, ale realizowane na
wyodrebnionych obszarach, potaczonych ze soba efektywnym uktadem komunikacyjnym.

Potencjal takiego strefowania funkcji ujawnia si¢ w obecnej strukturze przestrzennej
miasta dos$¢ wyraznie.

Tradycyjne formy regeneracji sit fizycznych i psychicznych, zwigzane z lecznictwem
zamknigtym skupione sa przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma wydmowego,
posiadajacego unikalny mikroklimat dla leczenia choréb phuc i choréb krazenia. Ten obszar
jest w znacznym stopniu dla nowych inwestycji zamkniety. Rezerwy tkwia glownie w
modernizacji i rozbudowie oraz adaptacji istniejacych obiektow.

Tereny na wschod od linii kolejowej, szczegolnie te polozone na wysokosci
przystanku kolejowego Swider, wzdhiz ulicy Grunwaldzkiej, posiadajace najwyzsze walory
przyrodniczo-klimatyczne sa obecnie odlogowane, lub zagospodarowane ekstensywnie i

stanowig cenng rezerwe¢ terenowg pod realizacj¢ terenochlonnych obiektow i obszaréw
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stuzacych aktywnej regeneracji sit fizycznych i psychicznych, moga tez by¢ wykorzystywane
jako tereny rozwoju mieszkalnictwa, tym bardziej, ze takie procesy juz tu wystepuja.

Tereny tarasu nadzalewowego Swidra przyja¢ moga w formie uzupetnien kolejne
formy wypoczynku nadwodnego (plaze, kapieliska, obiekty malej gastronomii i rozrywki,

osrodki wypoczynkowe).

3.2. KONIECZNE DZIAtANIA DLA REALIZACJI PRZYJETEGO MODELU
ROZWOJU
Dla realizacji wielofunkcyjnego rozwoju struktury przestrzennej miasta niezbedne sa
nastepujace dziatania:
e wykreowanie centrum Otwocka poprzez:
— wyznaczenie terendw ustugowych,
— uporzadkowanie komunikacji, w tym wyznaczenie strefy ruchu pieszego,
e zachowanie ,,zielonego trzonu” miasta, ktorego glownymi elementami sa:
— zalesione waly i wzniesienia wydmowe,
— mniejsze zespoly lesne pehiace funkcje obszarOw przewietrzajacych tereny zabudowy
miejskiej, taczace gldwne ciagi ekologiczne terenu,
— lasy wewnatrz miasta, majace korzystne oddziatywanie na warunki klimatu lokalnego,
mogace mie¢ znaczenie rekreacyjne;
— dolina rzeki Swider o naturalnym i atrakcyjnym uksztattowaniu,
e uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego miasta poprzez dzialania modernizacyjne oraz
realizacje obwodnicy srédmiescia,
e uzbrojenie nowych terenow rozwojowych we wschodniej czgsci miasta,
¢ lobbowanie na rzecz stworzenia lepszego polaczenia miasta Otwocka z aglomeracja
warszawska poprzez budowe tras i przepraw mostowych, umozliwiajagcych sprawng
komunikacje kolowa przez Wisle na potludnie od Trasy Siekierkowskiej (droga
wojewodzka 721),
e uporzadkowanie statusu prawnego nieruchomosci gruntowych,
e _wyposazenie” w plany miejscowe oraz uzbrojenie terenéw nadajacych si¢ pod

budownictwo i osrodki rekreacyjne oraz ustugowe,
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e nawigzanie wspolpracy z placowkami naukowymi i badawczymi oraz z prywatnymi
instytucjami badawczo-produkcyjnymi w celu usytuowania w miescie placowek naukowo-
badawczych 1 leczniczych tych instytucji,

e poszukiwanie srodkéw na konserwacj¢ starych, zabytkowych budynkéw poprzez, migdzy
innymi, pozyskiwanie nowych wiascicieli zapewniajacych ich prawidlowa eksploatacje,

e wyznaczenie terenéw dla nowej zabudowy, uksztaltowanie zespolu - zalozenia leczniczo-
wypoczynkowego, skupiajacego obiekty 1 obszary przeznaczone do aktywnej regeneracji
sit fizycznych i psychicznych,

¢ uksztaltowanie ciggu zwigzanego z wypoczynkiem nadwodnym.

3.3. KIERUNKI ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

Wielowatkowos$¢ zagospodarowania przestrzennego Otwocka to cecha, ktora
uksztaltowala si¢ w wyniku specyficznej, zmiennej historii jego rozwoju. Z jednej strony
wprowadzilo to chaos przestrzenny, z drugiej, moze by¢ zaczynem do wykreowania
wyrazistych zroznicowanych stref i obszarow, ktore uporzadkowane i fatwe do identyfikacji
stworza szanse czytelnej zréznicowanej oferty dla uzytkownikOw przestrzeni miasta.
Wielowatkowos¢  struktury miasta ma charakter wielowarstwowy: dotyczy zaréwno
zroznicowanej  struktury funkcjonalnej, jak 1 zréznicowanej budowy strukturalne;.
Uwypuklenie tych czesciowo niezaleznych warstw ulatwi organizacje przestrzeni miejskie;j.
[Okreslone w zmianie Studium kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu, jak rowniez kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw, uwzgledniajg bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki
bilansu zostaty przestawione w Tomie I — Uwarunkowania rozwoju, w rozdziale 7.4. Zgodnie
z tymi wynikami w zmianie Studium nie ma mozliwosci wskazywania pod zabudowe¢ nowych
obszarow (mieszkaniowych, ustugowych i produkcyjnych), innych niz potozone w zwartych
strukturach funkcjonalno-przestrzennych zabudowy oraz przeznaczonych pod ten cel
w obowiazujacych planach miejscowych. W zwigzku z powyzszym w zmianie Studium nie
wskazywano nowych obszaréw pod zabudowe¢. Uwzglgdniona zostala jedynie istniejgca
zabudowa, ktéra nie zostala wskazana w poprzedniej edycji Studium. Dla pozostatych

obszar6w  funkcjonalnych pozostawiono  kierunki  zagospodarowania  wyznaczone
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w poprzedniej edycji Studium. Wprowadzone zmiany polegaja na wykluczeniu dla niektorych

obszaréw poszczegdlnych funkcji, zmianie przebiegu drég lub ich klasy.]'

3.3.1. Strefy strukturalne

W obszarze miasta wydziela si¢ nastgpujace strefy strukturalne okreslajace dominujace formy

zagospodarowania objetych nimi terenow:

e Strefa city — usytuowana w centralnej czgsci miasta, w bezposrednim sasiedztwie stacji
kolejowej, skupiajaca wigksze placowki administracyjne, handlowe, bankowe itp. i
obejmujaca tereny zabudowy o duzej intensywnosci;
maksymalna wysokos¢ w tej strefie to:

— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej:
- [18 m dla obszaru C1-5,]'
- 18 m w czesci strefy pomiedzy linig kolejowq a ciggiem ulic Kottgtaja-Staszica-
Karczewska,
- od 12 mdo 16 m - zgodnie z oznaczeniami stref wysokosciowych na rysunku nr 3
pt. ,, Kierunki rozwoju miasta”,
— 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:
~ [5,5 dla obszaru C1-5,]'
— 2,0 dla zabudowy ustugowej,
— 1,5 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e Strefa srodmiejska — obejmujaca tereny zabudowy intensywnej otaczajacej tereny strefy

city;

maksymalna wysokosc¢ w tej strefie to:

— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej — zgodnie z oznaczeniami
stref wysokosciowych na rysunku pt. ,,Kierunki rozwoju miasta”,

— 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

— od 1,0do 1,5 dla zabudowy wielorodzinnej, w zaleznosci od stref wysokosciowych,

— od 1,2 do 1,5 dla zabudowy ustugowej, w zaleznosci od stref wysokosciowych,
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— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e Strefa miejska — obejmujaca tereny historycznie uksztaltowanych jednostek osadniczych:
czesci Swidra wschodniego i zachodniego przy ul. Jana Pawta II. Kresy, przylegajaca do
srodmiescia cze$¢ Soplicowa i Srédborowa oraz Eugi, a takze obejmujaca rejon
przystanku kolejowego Swider oraz rejon Narodowego Centrum Badan Jadrowych (d.
Instytutu Energii Atomowej) i drogi krajowej nr 17, skupiajaca zabudowe¢ o sredniej
intensywnosci, w wigkszosci na dziatkach o prawidlowych podziatach geodezyjnych;
maksymalna wysokosc¢ w tej strefie to 12,0m z dopuszczeniem realizacji zabudowy o
wysokosci  13,0m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej [oraz 18 m dla
inwestycji celu publicznego z zakresu ustug sportu na obszarze Wi-1]';
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

— 1,2 dla zabudowy wielorodzinnej i ustugowej;
— 0,5 dla zabudowy jednorodzinnej;

e Strefa podmiejska - obejmujaca tereny zabudowy o niskiej intensywnosci, dominujaca we

wschodniej czesci miasta (dawne wsie) i w pasie nadzalewowym Swidra u jego ujscia do
Wisty;

maksymalna wysokosc w tej strefie to 12,0 m;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

— 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 1,0 dla zabudowy ustugowej w terenach M [i M 1] I

— 2,0 dla pozostatej zabudowy ustugowej i produkcyjnej;

e Strefa przyrodnicza — obejmujaca zaréwno tereny lasow, zielencow, parkow, uktadow
wydmowych, zadrzewien legowych doliny Swidra, z wystepujacymi sporadycznie
obiektami o funkcjach wypoczynkowych i unikatowych, jak i tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach o charakterze lesnym 1 zabudowy
mieszkaniowej ekstensywnej, z dopuszczeniem realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej i wielorodzinnej matogabarytowej, [oraz niewielkie obszary mieszkaniowe
i mieszkaniowo-ustugowe]' zgodnie z oznaczeniami na rysunku nr 3. Zagospodarowanie
strefy musi by¢ podporzadkowane wymaganiom ochrony przyrody;

— maksymalna wysokos¢ w tej strefie to:
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— 12 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
— 10 m dla pozostatej zabudowy [, przy czym dla obszaru ZN/ZLI-2 dla wiez
widokowych dopuszcza sie wysokosc do 30 m] b
— maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:
— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 0,3 dla pozostatej zabudowy.

Powyzsze wskazniki moga by¢ korygowane dla poszczegdlnych dzialek budowlanych na
etapie sporzadzania projektow planéw miejscowych. Dopuszcza sie takze realizacje lokalnych

dominant wysokosciowych, wyznaczanych w planach miejscowych.

3.3.2. Rejony funkcjonalne

W obszarze miasta wydziela si¢ nastgpujace rejony funkcjonalne okreslajace dominujace

funkcje objetych nimi terendow:

3.3.2.1. Rejony mieszkaniowe - obejmuja tereny istniejacych i projektowanych zespotow

mieszkaniowych z dopuszczeniem zabudowy ustugowej nieuciazliwe;.

Zasady zagospodarowania rejonow mieszkaniowych:

e w strefie obok funkcji mieszkaniowej nalezy zapewni¢ niezbedna ilo§¢ ushig
podstawowych,

e dopuszczona jest funkcja rzemiosta i drobnej wytworczosci, nie kolidujaca z funkcja
mieszkaniowa terenow,

e rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzglednia¢ wymogi obejmujacej go strefy
strukturalnej;

e nalezy dazy¢ do ujednolicenia charakteru zabudowy w ramach kwartaléw lub w ramach
ulic;

e uwalnianie terenéw pod zabudowe¢ powinno nastgpowac przy zapewnieniu zaopatrzenia
nowych terenéw inwestycyjnych w infrastrukture techniczng (Swider Zachodni, Swidry
Wielkie, Kresy, Lugi), po regulacji wlasnosci i niewlasciwych podziatow;

e kontrola kolejnosci zajmowania pod zabudowe poszczegdlnych kwartalow - powinna
obowiazywac zasada: najpierw uzbrojenie potem zabudowa;

e dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy.
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Rejony mieszkaniowe obejmuja tereny [i obszary]':
e mieszkaniowo-ustugowe — M/U [, M/U1] ",

e mieszkaniowe — M [, M1]".

[Feren Obszary]'  mieszkaniowo-ustugowe M/U [oraz obszary mieszkaniowo-ustugowe

M/U1]'- to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych i ushugowych,
na ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy usluigowej o znaczeniu lokalnym i
ogoOlnomiejskim, zarowno z zakresu ushug socjalnych jak i komercyjnych, oraz zabudowy
mieszkaniowej intensywnej i srednio intensywnej; dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna o postulowanej maksymalnej powierzchni dziatki 800m?, z wyjatkami

wskazanymi w tabeli [. Ponadto na obszarze M/U1-1 dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z prawem do nadbudowy. rozbudowy. przebudowy

oraz dopuszcza sie sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach

odzie obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego umozliwiaja

lokalizacje zabudowy wielorodzinnej lub kilkurodzinnej.]':

[Teren Obszary]' mieszkaniowe M [oraz obszary mieszkaniowe M1]" - to tereny wskazane dla

utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych, na ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej z preferencja zabudowy jednorodzinnej wszystkich typéw (wolno stojaca,
blizniacza, szeregowa), z dopuszczeniem wszystkich ustug podstawowych.

Dopuszczona jest tez funkcja rzemiosta 1 drobnej wytworczosci, nie kolidujaca z

mieszkaniowa funkcja obszarow.

Dla terenéw M/U oraz M [, obszarow M/U1] ' na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktérych
dopuszcza sie realizacje zabudowy wielorodzinnej oraz wielorodzinnej matogabarytowej (tj.

budynkow mieszkalnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkarn ograniczonej do 6-ciu).

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce z intensywniejszego

zagospodarowania, z mozliwosciq utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiazujgcych
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planow miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dotyczg nowo
tworzonych dziatek.
Na terenach obecnie lesnych, w granicach obszaréw M/U i M [oraz M/UI, M1] ', Studium

dopuszcza zachowanie lasow.

Opis Strefy Pow. biolog Wielkose POW._ )
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m?) ::;)::aelema
M/U-1 miejska 45 500 19,32
M/U-2 miejska 45 500 37,97
M/U-3 miejska 45 500 941
M/U-4 miejska 45 500 8.17
M/U-5 miejska 45 500 30.19
M/U-6 miejska 60 (55) 500 6,80
M/U-7 miejska 60 (55) 800 14,24
M/U-8 miejska 60 (55) 800 12,63
M/U-9 miejska 60 (55) 800 10,02
M/U-10 miejska 60 (53) 800 11,43
M/U-11 miejska 60 (55) 800 5.77
M/U-12 miejska 60 (55) 800 2,53
M/U-13 miejska 60 (55) 800 6,51
M/U-14 miejska 60 (55) 800 4,88
M/U-15 miejska 60 (55) 800 7.64
M/U-16 srodmiejska 60 (55) 800 22,50
(M7 srodmiejska 60 (55) [860 [2770
M/UI-17' 600]' 24.84]'
M/U-18 miejska 70 (65) 1500 14,52
M/U-19 miejska 60 (55) 1500 13,55
M/U-20 miejska 60 (55) 1500 3.53
M/U-21 miejska 60 (55) 1500 12,55
[(MA-22 [miejska 40 (25) 800 320
M/UL-7] podmiejska]’ 1,47]'
M/U-23 miejska 60 (55) 800 19,01
M/U-24 miejska 60 (55) 800 7.14
M/U-25 podmiejska 40 (25) 500 {79
1,547
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[MAI26 podmiejska 60 (55) 1000 ]
M/U1-2]" 24.86]'
MA-27 podmiejska 60455) 1000 H42)'
[MAU-28 miejska 604559 800 6:00]'
[(MA29 podmiejska 60455) 800 e
[M/U1-5 przyrodnicza 70 (65] 800 0,09]'
[M/UL-6 podmicjska 70 (65] 1000 0.30]"
[M/U1-4 miejska 40 (25) 500 9,441
[M/U1-3 przyrodnicza 30 (25) 800 0,75]"
M-1 podmiejska 60 (55) 1500 7,01
M-2 podmiejska 60 (55) 1500 7.11
M-3 miejska 60 (55) 800 22,37
M-4 podmiejska 70 (65) 1000 9.21
M-5 miejska 60 (55) 800 11,03
M-6 miejska 60 (55) 800 13,62
M-7 miejska 60 (55) 500 8,00
M-8 miejska 60 (53) 500 11,17
M-9 miejska 60 (55) 1000 6.70
M-10 miejska 60 (53) 800 35,23
M-11 miejska 50 (45) 500 25,28
M-12 miejska 60 (55) 800 4,02
M-13 miejska 60 (55) 800 14,53
M-14 miejska 60 (55) 800 9,95
M-15 miejska 60 (55) 800 25,19
M-16 miejska 60 (55) 800 2,30
M-17 miejska 60 (55) 800 23,67
M-18 miejska 60 (55) 800 17,78
M-21 podmiejska 60 (55) 800 16,63
M-22 podmiejska 60 (55) 800 11,80
M-23 podmiejska 60 (55) 800 74,69
[M-24 podmiejska 60 (55) 800 312
M1-8]' 29,297
[M-25 miejska 60 (55) 800 |5
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M1-3]' 4.88]'
[M-26 podmiejska 60 (55) 1000 [6:67
M1-7]' 4,74]'
[M-27 miejska 60 (55) 1000 [6:75
Mi1-2]' 572"
[M-28 podmiejska 70 (65) A [
M1-6]' 800]' 89,94]'
M-29 podmiejska 70 (65) 1000 1,08
[M-30 miejska 60 (55) 800 [4bt
Mi-1]' 12,49]'
[M-3} podmiejska 60 (55) 800 [47:94
Mi1-4]' 46.11]'
M-32 podmiejska 60 (55) 800 34,05
[M-33 podmiejska 60 (55) 800 [3534
MI-5]' 33.11]'
M-34 podmiejska 70 (65) 800 14,51
M-35 podmiejska 70 (65) 800 9.91
[MI1-9 podmiejska 70 (65) 1000 0,26]'

3.3.2.2.  Rejony przyrodniczo-mieszkaniowe - obejmuja tereny lesne z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej i niezbednych ushug. Zagospodarowanie rejonow przyrodniczo-
mieszkaniowych musi uwzglednic role tych terenéw jako pasa buforowego i wspomagajacego
rejony przyrodniczo-wypoczynkowe oraz rygory wynikajace z polozenia w Warszawskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz w Mazowieckim Parku Krajobrazowym - na obszarze
WOChK-u Studium nie wskazuje nowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na wydmach -

dopuszczone jest jedynie zachowanie zabudowy juz tu istniejacej;

Zasady zagospodarowania rejonéw przyrodniczo-mieszkaniowych:

e nowa zabudowe nalezy realizowa¢ glownie jako rezydencje lub wolno stojaca zabudowe
jednorodzinna na duzych dziatkach o powierzchni nie mniejszej niz okreslona dla
poszczegolnych wydzielen funkcjonalno-przestrzennych;

e obok funkcji mieszkaniowej preferowana jest lokalizacja ustug unikatowych, takich jak:

szeroko pojete ustugi zdrowia — odnowa biologiczna, chirurgia estetyczna, rehabilitacja,
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domy opieki dla oséb starszych lub wymagajacych opieki oraz szkotly artystyczne z
campusem, ustugi o profilu lecznictwa uzdrowiskowego typu spa, osrodki pracy tworczej,
osrodki szkoleniowe, konferencyjno-wypoczynkowe, a takze pensjonaty, hotele, zamkniete
kluby, stowarzyszenia;

e nalezy zachowa¢ i wzmocni¢, poprzez restytucje zadrzewien alejowych, zachowana
kompozycje urbanistyczna sieci ulic (powr6t do osiedli ogrodow);

e nalezy prowadzi¢ aktywna polityk¢ na rzecz rewaloryzacji zachowanych budynkow
reprezentujacych tzw. styl otwocki w architekturze, z uwzglednieniem nowej, caloroczne;j
funkcji tych budynkow;

e nalezy zobligowa¢ wiascicieli dzialek do utrzymania charakteru lesnego powierzchni
dzialek;

e nalezy prowadzi¢ polityke na rzecz ograniczania wtornych podziatéw dziatek w celu
przeciwdziatania rozdrobnieniu kompleksow lesnych i1 zachowania  przedwojennej
historycznej parcelacji;

e uwalnianie terenéw pod zabudowe powinno nastgpowac po zlikwidowaniu zaniedban w
zakresie wyposazenia w infrastrukture techniczna;

e rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzglednia¢c wymogi obejmujacej ja strefy
strukturalnej;

e dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej zabudowy.

Rejony przyrodniczo-mieszkaniowe obejmuja:

o [terenyzielenileSne;—dopuszezone—do—zabudowy—ekstensywnej obszary mieszkaniowe,
zabudowy ekstensywnej]' — ME,

[® obszary mieszkaniowe, zabudowy ekstensywnej — ME1,

e obszary zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych — MNL1,]

o [tereny-obszary]' zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych — MNL.

1 . . . . .
[Feren Obszary] mieszkaniowe zabudowy ekstensywnej ME [oraz obszary mieszkaniowe,

zabudowy ekstensywnej ME1] ' — to tereny, na ktérych mozliwa jest lokalizacja zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej i blizniaczej oraz zabudowy mieszkaniowe;]
wielorodzinnej matogabarytowej, o kubaturze zblizonej do kubatury budynku jednorodzinnego

(tj. budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkan ograniczonej
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do 6-ciu); minimalna powierzchnia dzialki budowlanej w zabudowie jedno- i wielorodzinnej
matogabarytowej powinna wynosi¢ 1500m2, przy czym dopuszcza si¢ obnizenie tego
wspoiczynnika dla niektorych wydzielen funkcjonalno -  przestrzennych — zgodnie ze
wskazaniami zawartymi w tabeli wydzielen oraz na schematach graficznych; dopuszczona jest
lokalizacja ustug podstawowych o znaczeniu lokalnym, zaréwno publicznych jak i
komercyjnych;

[Teren Obszary]' zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych  MNL [oraz obszary

zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych — MNLI]' - to tereny na ktérych mozliwa jest

lokalizacja zabudowy na dziatkach lesnych (nalezy 75% pow. dziatki zachowa¢ jako
zagospodarowane zielenia o charakterze lesnym, z zastrzezeniem, ze w przypadku dzialek,
ktore w ewidencji gruntéw nie stanowity gruntéw lesnych dopuszcza sie obnizenie udziatu tej
powierzchni) o charakterze rezydencjonalnym i ushig unikatowych (wyzej wymienionych).
Dopuszcza si¢ zabudowe jednorodzinna wolno stojaca na dzialkach o powierzchni min.
2.500m? i 5.000m? przy zachowaniu 90% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej
zielenig lesna, przy czym studium dopuszcza obnizenie tych wspolczynnikow dla wydzielen
funkcjonalno — przestrzennych wskazanych w tabeli wydzielen i na schematach graficznych;

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna powinna by¢ tutaj realizowana jako jednolokalowa.

Dla terenow ME [oraz obszarow MEI] " oraz MNL na rysunku nr 3 wskazano tereny, na
ktorych dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (1j.
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkan ograniczonej do
6-ciu) oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce z intensywniejszego
zagospodarowania). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegolnych
terenow dotyczg nowo tworzonych dziatek.

Na terenach dawnych szpitali, oznaczonych na rysunku Studium, dopuszcza si¢ przywrocenie
Junkcji lecznictwa lub wprowadzenie obiektow typu spa na dziatkach o powierzchni min.
5.000m? przy zachowaniu 70% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej zieleniq

lesng.

[} zmiana SUIKZP

25
/N ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska g :
£ ul. Mysliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p um_
rojektowania
llk- i+

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany . “Strona 146



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM 1T - KIERUNKI ROZWOJU 2021

Na terenach obecnie lesnych, w granicach obszaréw ME [, MEI, MNLI1]" i MNL, Studium
dopuszcza zachowanie lasow. Studium zachowuje lasy Skarbu Paristwa bedace w zarzadzie
Nadlesnictwa Celestynow, z wyjatkiem dopuszczenia przeksztatcenia gruntow lesnych na

inwestycje celu publicznego.

Opis Strefy Pow. biolog Wielkose POW._ )
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m?) ::;)::aelema
ME-1 przyrodnicza 70 (65) 1500 13.36
ME-2 przyrodnicza 70 (65) 1500 4,84
ME-3 przyrodnicza 70 (65) 1500 6,02
ME-4 przyrodnicza 60 (55) 800 20,79
ME-5 przyrodnicza 60 (55) 800 34,06
ME-6 przyrodnicza 65 (70) 1200 16,45
ME-7 przyrodnicza 60 (55) 1000 18.54
ME-8 przyrodnicza 70 (65) 1500 31,45
ME-9 przyrodnicza 65 (70) 1000 6.55
ME-10 przyrodnicza 70 (65) 1500 4,04
[ ME-H przyrodnicza 70 (65) 1500 [+0:32
MEI1-2]' 6,11]'
ME-12 przyrodnicza 70 (65) 2500 6,23
[MH-3 przyrodnicza 70 (65) 1500 [+0:33
MEI-1]' 10,05]'
ME-14 przyrodnicza 70 (65) 1500 56,91
ME-15 przyrodnicza 70 (65) 1000 16,48
ME-16 przyrodnicza 70 (65) 1000 4,12
ME-17 przyrodnicza 70 (65) 1500 14,79
ME-18 przyrodnicza 70 (65) 1500 16,34
ME-19 przyrodnicza 70 (65) 2500 3,77
[ME1-3 przyrodnicza 70 (65) 1000 1,19
ME|-4 przyrodnicza 70 (65) 1000 0.43]"
MNL-1 przyrodnicza 70 (65) 2500 4,54
MNL-2 przyrodnicza 70 (65) 1500 19,60
MNL-3 przyrodnicza 70 (65) 1500 13,85
MNL-4 przyrodnicza 70 (65) 2500 2,07
MNL-5 przyrodnicza 70 (65) 1000 5,98
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MNL-6 przyrodnicza 80 (75) 1500 4,20
MNL-7 przyrodnicza 70 (65) 1500 2,57
MNL-8 przyrodnicza 80 (75) 1500 2,88
MNL-9 przyrodnicza 80 (75) 2500 20.51
MNL-10 przyrodnicza 80 (75) 2500 3,20
MNL-11 przyrodnicza 80 (75) 1000 21,47
MNL-12 przyrodnicza 80 (75) 1500 19,90
MNL-13 przyrodnicza 80 (75) 2500 37,11
MNL-14 przyrodnicza 80 (75) 2500 7,33
MNL-15 przyrodnicza 70 (65) 1500 6.81
MNL-16 przyrodnicza 80 (75) 1500 17,88
MNL-17 przyrodnicza 80 (75) 1500 7.78
MNL-18 przyrodnicza 80 (75) 1500 1,52
MNL-19 przyrodnicza 80 (75) 1500 5,89
MNL-20 przyrodnicza 80 (75) 1500 11,28
MNL-21 przyrodnicza 80 (75) 2500 11,05
MNL-22 przyrodnicza 80 (75) 2500 10,90
MNL-23 przyrodnicza 80 (50) 2500 46,93
[MNE24 przyrodnicza 80 (75) 2000 [
MNLI-11" 9.39]'
[MINE-25 przyrodnicza 80 (75) 2500 [57570
MNL1-2]' 44,97]'
[MNE-26 przyrodnicza 80 (75) 2000 [l
MNL1-3]' 65.00]'
[MINE-27 przyrodnicza 80 (75) 1500 [+6:52
MNL1-4]' 0,76]'
[MINE-28 przyrodnicza 80 (75) 1500 [35:43
MNLI-5]' 34,75]'
MNL-29 przyrodnicza 80 (75) 2500 6.86
MNL-30 przyrodnicza 70 (65) 1500 4,83
MNL-31 przyrodnicza 70 (65) 1500 20,21
MNL-32 miejska 60 (55) 1500 12,88
MNL-33 miejska 60 (55) 2500 16,28
MNL-34 przyrodnicza 80 (75) 1000 0,82
MNL-35 przyrodnicza 70 (65) 1500 35,49
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[MNE36 przyrodnicza 70 (65) [ [+285
MNL1-6]" 25001' 11,60]'
[MNLI1-7 przyrodnicza 80 (75) 1500 0.53]"
[MNLI1-8 przyrodnicza 80 (75) 1500 0,53]'
MNL-37 przyrodnicza 80 (75) 1500 16,15
MNL-38 przyrodnicza 80 (75) 2500 25,81
MNL-39 przyrodnicza 90 5000 11,24
MNL-40 przyrodnicza 90 5000 109,03
MNL-41 przyrodnicza 80 (75) 1500 18,04
MNL-42 przyrodnicza 90 5000 15.80
MNL-43 przyrodnicza 90 5000 10,07
MNL-44 przyrodnicza 90 5000 23,11

3.3.2.3.  Rejony przyrodniczo-wypoczynkowe — obejmuja szpitale, osrodki spa z parkami

towarzyszacymi, tereny lesne i uklad terendow zieleni urzadzonej majacy zaspokaja¢ potrzeby

mieszkancéw 1 uzytkownikéw w zakresie regeneracji, wypoczynku codziennego i

swiatecznego. Uklad ten nalezy stworzy¢ w oparciu o istniejace parki i zielence.

Zasady zagospodarowania rejonow przyrodniczo-wypoczynkowych

e obok obiektow o funkcji wypoczynkowej, dopuszczona jest na terenach wskazanych jako
tereny dopuszczone do zabudowy, lokalizacja ushig unikatowych, takich jak: szeroko
pojete ustugi zdrowia — odnowa biologiczna, ushugi o profilu lecznictwa uzdrowiskowego
typu spa, ushugi sportu typu fitness, a takze ushig wypoczynkowych o charakterze
ponadlokalnym (wypoczynek S$wiateczny 1 okazjonalny) wraz z towarzyszacymi im
obiektami gastronomii czy drobnego handlu oraz pensjonatami;

e zaadaptowanie terenow lesnych na rzecz funkcji rekreacyjnej powinno uwzglednié
zmienne warunki siedliskowe i chlonnos¢ rekreacyjna tych terendw oraz wymagania
ochrony przyrody dla rezerwatu Swider oraz pozostalych rezerwatéw;

e szczegdlny nacisk nalezy polozy¢ na zapewnienie bezpieczenstwa wypoczywajacym,
zorganizowanie parkingow i wyposazenie terenéw w podstawowe urzadzenia sanitarne;

e w ukladzie terendw zieleni publicznej nalezy uwzgledni¢ istniejgce i projektowane osrodki

sportowe.

[]' zmiana SUIKZP

5
/N ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska gﬂ:vasm 28
&w ul. Mysliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p r::mkmwama

|

| P

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany . “Strona 149



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM 1T - KIERUNKI ROZWOJU 2021

Rejony przyrodniczo-wypoczynkowe obejmuja tereny [i obszary]':

& |

T

Mazowieckiego—Parku—Krajobrazowege zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach
obszaréw ochrony przyrody]' — ZN/ZL,

e lesne-ZL[,ZL1]',

e parkow lesnych — ZL/ZP,

e zieleni publicznej, w tym ogrédkéw dziatkowych — ZP [, ZP1] ',

[® zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach obszaréw ochrony przyrody — ZN/ZL1]'

oraz

e [tereny obszary zabudowy]' ustug zdrowia - UZ,

[® obszary zabudowy ustug zdrowia — UZ1,)’

o [tereny-ustueturystykiispertu obszary ushug turystyki]' — CUT,

& i 2 . e
obszary ustug sportu i rekreacji]' - US/ZR.

[® obszary ustug sportu i rekreacji — US/ZR1.]'

LIETE

MazowieckieeoParkuKrajobrazoweee Zielen naturalna, w tvm lasy w _granicach obszarow

i = 5 = r
ochrony przyrody]” — ZN/ZL [oraz obszary zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach

obszarow ochrony przyrody — ZN/ZL1]'- to tereny laséw panstwowych i prywatnych
dopuszczone do adaptacji na funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy z wyjatkiem zwigzane;]
z gospodarka lesna oraz z wyjatkiem terenOw oznaczonych jako [szabudewa—na—terenach
ZNHZE- tereny zabudowy w granicach obszarow ZN/ZL, ZL, Ls/ZP i ZP” oraz na obszarach
ZN/ZL11';

[Fereny—tesne Lasy]’ ZL [oraz lasy ZL1]' - to tereny lasow panstwowych i prywatnych

dopuszczone do adaptacji na funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy, z wyjatkiem terendw
oznaczonych jako [zabudewa na—terenach—ZE"— tereny zabudowy w granicach obszaréw
ZN/ZL, ZL, Ls/ZP i ZP"]';

[Tereny—parkéw—lesnyelh Parki lesne]' ZL/ZP — to tereny tworzone przez lasy i istniejace

zielence, wylaczone z zabudowy, wskazane do adaptacji na funkcje rekreacyjne, przy czym dla
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terenéw polozonych w granicach rezerwatow przyrody obowiazuja ustalenia wynikajace z
przepisow odrebnych, w tym przepisow dotyczacych ochrony przyrody;
[Tereny—zieleni—publieznej Zielen publiczna, w tym ogrédki dziatkowe]' ZP [oraz obszary

ZPI]' - to tereny, dla ktérych ustala si¢ zachowanie i ochrone istniejacej zieleni, zar6wno

wysokiej jak i niskiej, na ktorych mozliwa jest lokalizacja zabudowy kubaturowej zwiazanej z
funkcja rekreacyjna o wielkosci ograniczonej do 50 m? na jeden obiekt, z wyjatkiem terenu
Parku Miejskiego wyltaczonego z zabudowy;

[Tereny Obszary zabudowy]" ustug zdrowia UZ [oraz obszary ustug zdrowia UZI] " to tereny

na ktorych mozliwa jest lokalizacja ustug leczniczych, w tym tez o charakterze spa; istniejace
obiekty o charakterze zabytkowym nalezy przystosowa¢ do wspolczesnych wymogow i
potrzeb zwiazanych z szeroko pojeta funkcja leczniczo —wypoczynkowa;

[Teren Obszary]' ustug turystvki CUT - to teren wskazany do lokalizacji ponadlokalnego

Osrodka Turystyczno-Wypoczynkowego w oparciu o projektowany zbiornik Bojary, oraz

teren Miejskiego Osrodka Sportu;

e przynajmniej cze¢s¢ osrodka powinna zapewniac¢ caloroczng ofertg¢ wypoczynkowa;

e opracowanie projektow zagospodarowania tych terenéw powinno uwzglednia¢ wykonanie
zabezpieczen przeciwpowodziowych dla ujsciowego fragmentu doliny Swidra:

e zagospodarowanie obszaru U/P-1 powinno uwzglednia¢ obstuge komunikacyjna osrodka;

e proponowane formy rekreacji, urzadzenia i obiekty:

— dopuszcza sie realizacj¢ na obszarze CUT-2 zbiornika retencyjnego Bojary oraz
urzadzen i obiektow rekreacji takich jak kapielisko, plaze trawiaste i piaszczyste, sporty
wodne, parki linowe, z uwzglednieniem faktu, ze inwestycje te nie moga wplynac
negatywnie na sasiadujacy rezerwat przyrody Swider, pod warunkiem uzyskania
stosownych aktéw prawa dopuszczajacych  t¢ dziatalnos¢ oraz po spelnieniu
warunkow ustawy o ochronie przyrody,

— dla terenu Miejskiego Osrodka Sportu CUT-1 - zespot boisk, hal sportowych lub/i
basenow,

e nalezy zorganizowac parkingi dla obstugi osrodka oraz ruchu turystycznego w rejonie

doliny Swidra.

[Teren Obszary]' ustug sportu i rekreacji [ 2f fi—sit—fizyes
psyehieznyeh]' US/ZR [oraz_obszary ustug sportu i rekreacji US/ZRI]' — sa to tereny

[} zmiana SUIKZP

A ‘| i y - urg
£ ul. Mysliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-15 archisplan@archisplan.p
: rojektowania

| P

JN ARCHISPLAN STUDIO arch. Izabela Sobierajska ‘mem 20

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany “Strona 151



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM 1T - KIERUNKI ROZWOJU 2021

wschodniej czesci miasta polozone na osi ul. Grunwaldzkiej oraz na wschod od wzgorza
Meran, [oraz obszary polozone w zachodniej czesci miasta przy drodze wojewddzkiej.]'
obecnie szczatkowo uzytkowane rolniczo lub odlogowane jako nieuzytki, co w nawiazaniu do
terenéw o najwyzszych wartosciach klimatycznych, stwarza mozliwosci lokalizacji funkcji
wymagajacych znacznych powierzchni terenow, ktorych gléwnymi elementami mogg byc
osrodki aktywnej rekreacji i regeneracji sil, takie jak: pole golfowe, osrodek jezdziecki z
rozbudowanym programem hipoterapii, aquapark - zesp6t o programie rekreacyjno-
basenowym, a nawet rodzinny park rozrywki, uzupemiony o funkcje rehabilitacyjne (np.
gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych), zespoty kortow tenisowych, instytuty

odnowy biologiczne;j itp.

W przypadku dopuszczenia na terenach Ls, ZP i LZ/ZP terenow zabudowy (wg rysunku nr 1)
w nawiasach podano dopuszczone obnizenie wskaznika dla dziatek budowlanych, przy czym
szczegotowe wskazniki zagospodarowania dla poszczegolnych dziatek nalezy ustali¢c w
planach miejscowych w oparciu o faktycznie istniejgce wskazniki, z uwzglednieniem
przepisow wynikajgcych z ochrony przyrody.

[Dla obszaru ZP1-2 dopuszcza sie lokalizacje parkingow.

Dla obszaru ZN/ZLI-2 dopuszcza sie ciqgi piesze, parki, zbiorniki retencyjne i rekreacyjne oraz
wieze widokowe o wysokosci do 30 m.]'

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujgeych
planow miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegdlnych
terenow dotyczg nowo tworzonych dziatek. Wskazniki na terenach ZN/ZL [i obszarach

ZN/ZL1]' dotyczq istniejacej, zachowywanej zabudowy.

Pow.
Wielkos¢
Opis Strefy Pow. biolog [eTKose . wydzielenia
dziatek (m”
wydzielenia strukturalne czynna(%) Apielein ) (ha)
ZN/ZL-1 przyrodnicza 90 59,55
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ZN/ZL.-2 przyrodnicza 90 (75) 1500 54,93
ZN/ZL-3 przyrodnicza 90 8.44
ZN/Z1L-4 przyrodnicza 90 0,77
ZN/ZL-5 przyrodnicza 90 (75) 1500 73.05
ZN/Z1L-6 przyrodnicza 90 1,00
ZN/ZL-7 przyrodnicza 90 (75) 1500 46,89
ZN/ZL-8 przyrodnicza 90 3,45
ZN/ZL-9 przyrodnicza 90 29.41
ZN/ZL-10 przyrodnicza 90 2,89
ZN/ZN-11 przyrodnicza 90 4,99
ZN/Z1-12 przyrodnicza 90 26,46
ZN/ZL-13 przyrodnicza 90 9,53
(2214 przyrodnicza 90 (75) [2500]" [96-89
ZN/ZL1-1]' 85,58]"
ZN/Z1.-15 przyrodnicza 90 (75) 1500 6,47
ZN/ZL-16 przyrodnicza 90 (75) 1500 35.19
ZN/ZL-17 przyrodnicza 90 30,40
ZN/ZL-18 przyrodnicza 90 10,73
ZN/Z1-19 przyrodnicza 90 13,53
[ZANAZAE-20 przyrodnicza 90 (75) 1500 [8295
ZN/ZL1-4]' 81,64’
[ANEA - przyrodnicza 90 [94:98
ZN/ZL1-2]' 94,51]'
ZN/Z1.-22 przyrodnicza 90 33,29
ZN/Z1.-23 przyrodnicza 90 41,12
ZN/7Z1.-24 przyrodnicza 90 9,12
ZN/ZL-25 przyrodnicza 90 29,07
ZN/Z1.-26 przyrodnicza 90 30,40
ZN/ZL-27 przyrodnicza 90 192,56
[ENFEL-28 przyrodnicza 90 [F4:64
ZN/ZL1-5]' 85.74]'
ZN/7Z1.-29 przyrodnicza 90 33,19
[ZNFE-30 przyrodnicza 90 [+54
ZN/ZL1-3] 1,047
| ENAZL3L przyrodnicza 90 (2649
ZN/ZL1-6]' 24,92]'
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[ZN/ZL1-7 przyrodnicza 90 7311
[ZN/ZL1-8 przyrodnicza 90 0,241
ZL-1 przyrodnicza 90 13,99
ZL-2 przyrodnicza 90 3.77
[Z-3 przyrodnicza 90 | =i
ZL1-171' 2,741
ZL-4 przyrodnicza 90 7.33
ZL/ZP-1 przyrodnicza 90 (75) 1500 9,18
ZL [ZP-2 przyrodnicza 90 7,61
ZL /ZP-3 przyrodnicza 90 (75) 2,69
ZL [ZP-4 przyrodnicza 90 (75) 1500 3,30
ZL /ZP-5 przyrodnicza 90 1,56
ZL [ZP-6 przyrodnicza 90 0,27
ZL [ZP-7 przyrodnicza 80 (75) 1500 7,11
ZL I7P-8 przyrodnicza 80 (75) 1500 5,67
ZL /ZP-9 przyrodnicza 80 (65) 1500 6.28
ZL/ZP-10 przyrodnicza 80 (65) 1500 11,90
ZL /ZP-11 przyrodnicza 80 (65) 5,80
ZL 1ZP-12 przyrodnicza 90 (75) 1500 2,37
ZL[ZP-13 przyrodnicza 90 1,01
ZP-1 city 70 (5) 1,01
ZP-2 srédmiejska 80 (65) 5000 8.98
ZP-3 przyrodnicza 80 (65) 9,76
ZP-4 przyrodnicza 80 (65) 1,86
ZP-5 przyrodnicza 80 (65) 4,81
ZP-6 przyrodnicza 80 (65) 16,89
ZP-7 przyrodnicza 80 (65) 1,61
ZP-8 przyrodnicza 80 (65) 1.91
Eas] przyrodnicza 80 (65) [3:97
ZP1-1]' 3.85]'
[ZP1-2 miejska 50 Bd 057"
UZ-1 przyrodnicza 80 (65) 5000 36.80
[UZ£2 przyrodnicza 80 (75) 5000 [4&-12
UzZ1-171' 47,941
UZ-3 przyrodnicza 70 (65) 5000 1,32
UZ-4 przyrodnicza 80 (73) 5000 15,89
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UZz-5 przyrodnicza 80 (75) 5000 14,76
[UZ1-2 przyrodnicza 80 (75) 5000 0.34]'
[UZ1-3 przyrodnicza 85 (70) 2500 6,74]"
CUT-1 miejska 45 (25) Bd 11.37
CUT-2 przyrodnicza 80 (75) Bd 18,94
US/ZR-1 przyrodnicza 70 (65) 5000 10,93
US/ZR-2 przyrodnicza 70 (65) 5000 59,84
US/ZR-3 przyrodnicza 70 (65) 5000 7352
US/ZR-4 przyrodnicza 70 (65) 2500 7,44
|USIZR-3 przyrodnicza 90 5000 [63:56
US/ZR1-2]' 61,85]'
US/ZR-6 przyrodnicza 80 (75) 5000 2,13
US/ZR-7 przyrodnicza 70 (65) 5000 19,78
[US/ZR1-1 przyrodnicza 70 (65) 5000 3,05]"

3.3.2.4. Rejony aktywizacji gospodarczej - obejmuja tereny o zréznicowanych funkcjach

umozliwiajacych rozwdj dziatalnosci gospodarczej. Na terenach strefy dopuszcza sie
lokalizacje funkcji ustugowych z dopuszczeniem mieszkalnictwa, magazynowo—skladowych
oraz funkcji produkcyjnych.

Rejony aktywizacji gospodarczej obejmuja tereny [i obszary]':

e produkcyjno-techniczne - [RF PT1]',

e ushuigowo-produkeyjne - U/P [, U/P1]',

o [funkeji-centralnych-miasta funkcjonalne centrum miasta]' — C[, C1 ]1,

e ushugowo-mieszkaniowe - U/M [, U/M1] L

e ushigowe — U,

e ushig ekstensywnych, w zieleni — UE.

[Tereny Obszary]'_produkcyjno-techniczne (w tvm technopole) [PE PTI1]' - to tereny, na

ktérych mozliwa jest lokalizacja centrum badan naukowych i matych firm produkcji z zakresu
zastosowania nowych technologii; dopuszcza si¢ rozwdj innych funkcji ustugowych,

produkcyjnych i magazynowych; [Wyznacza si¢ strefe¢ ochronna od Narodowego Centrum

Badan Jadrowych oznaczona na rysunku kierunkéw. Przy sporzadzaniu miejscoweeo planu

zagospodarowania przestrzenneco dla tej strefy. zaleca sie uwzelednienie potencjalnych
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ograniczen i uciazliwosci wynikajacych z sasiedztwa Narodowego Centrum Badan

Jadrowych.]'

[Fereny Obszary]’ ustugowo-produkcyjne U/P [oraz obszary ustugowo-produkcyjne U/P1] —

to tereny, na ktorych ustala si¢ realizacje funkcji uslugowych i magazynowo-sktadowych oraz
funkcji produkcyjnych;
[Tereny—funkeii—centralnyeh—miasta Funkcjonalne centrum miasta]' — C [oraz obszary

funkcjonalnego centrum miasta C1] '~ to tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji

ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym (regionalnym) oraz lokalnym (miejskim i

dzielnicowym); sa to tereny w strefie city, ograniczone: od pétnocy ulicami Rzemieslniczg i

Dtuskiego, od zachodu ulicami Staszica i Karczewska, od potludniowego zachodu ulicami

Matejki i Filipowicza, od wschodu ulica Reymonta; wskazane sa w pierwszym rzedzie do

dzialan majacych na celu uporzadkowanie, wypehienie i uczytelnienie istniejacej tkanki

miejskiej.

Pozadane dziatania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym to:

e systematyczna likwidacja lub rewitalizacja chaotycznej, zdekapitalizowanej, zabudowy
ustugowo-produkcyjnej,

e priorytet dla lokalizacji ustug z zakresu: administracji, bankowosci, handlu, gastronomii,
kultury, rozrywki oraz biur réznego typu,

e ograniczenie lub calkowite wykluczenie lokalizacji na tym obszarze obiektow
tymczasowych i prowizorycznych,

e dyslokacja z tego obszaru funkcji niezgodnych z jego funkcja wiodaca (produkcyjnych i
magazynowo-sktadowych),

e rewaloryzacja zachowanych budynkéw o reprezentatywnej dla Otwocka architekturze,

e rozw0j i modernizacja przestrzeni publicznych: placu w sasiedztwie zabytkowego dworca
kolejowego, pasazy handlowych, terenéw zieleni publicznej oraz gléwnych ciggéw
pieszych,

e uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego,

e wyznaczenie strefy ograniczen w parkowaniu i ewentualna realizacja podziemnego
parkingu publicznego, przestrzeganie zasady zapewnienia potrzeb parkingowych na

terenie wlasnym inwestycji (z wyjatkiem braku mozliwosci zapewnienia miejsc
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parkingowych na dzialce wiasnej z powodu juz istniejacego zagospodarowania) lub w
uzgodnieniu z sgsiednimi inwestycjami.

[Fereny Obszary]' ustugowo-mieszkaniowe U/M [oraz obszary ustugowo-mieszkaniowe

UMI]'" - to tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji ustugowych i
mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy ustugowej nieuciazliwej (o
znaczeniu ponadloklanym i lokalnym) i mieszkaniowej wielorodzinnej, w tym mieszkaniowe;]
wielorodzinnej matogabarytowej (zgodnie z oznaczeniami na rysunku Studium); dopuszczona
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna.

Sa to tereny potozone w centralnej czesci miasta, w sasiedztwie dworca kolejowego po obu

stronach linii kolejowej. Dla tych terendw obowiazuje priorytet dla lokalizacji ustug z zakresu:

administracji, bankowosci, handlu, gastronomii, rozrywki i turystyki oraz biur r6znego typu.

Dziatania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym powinny uwzgledniac:

e sukcesywna eliminacje z granic tego obszaru obiektéw w ztym stanie technicznym,
budynkéw gospodarczych, parterowych pawilonow ustugowo- handlowych;

e sukcesywna modernizacje i poprawe stanu technicznego ulic;

e dobor przeznaczenia pod katem zar6wno charakteru inwestycji (zgodnos¢ funkcji) jak i ich
jakosci architektonicznej (zapewnienie odpowiednich standardow jakosciowych
realizowanych obiektow);

e wykluczenie na tym terenie lokalizacji obiektéw tymczasowych;

e przeznaczanie parterow na funkcje ustugowe w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych
lokalizowanych w pierzejach ulic stanowiacych glowne ciagi komunikacyjne (ul
Andriollego, ul. Staszica, ul. Karczewska).

Regulacje  prawne (zapisane w planach miejscowych) powinny dotyczy¢ elementéw

ksztattujacych estetyczny wizerunek miasta, takich jak:

e wysokos¢ realizowanych obiektow, dobér detali architektonicznych, uzytych materiatow
budowlanych,

e rodzaj materialow i kompozycje¢ posadzek terenow publicznych, ciggéw i placow,

e rozmieszczenie akcentow i dominant przestrzennych,

e ochrona i restytucja zadrzewien sosnowych w terenach zieleni towarzyszacych ustugom i

zabudowie wielorodzinne;.
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[Tereny Obszary]' ustugowe U - to pojedyncze tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju

funkcji ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym.

Rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzglednia¢ wymogi obejmujacej ja strefy
strukturalne;j.

[Tereny—iustue—ekstensywnyeh—Ustugi_ekstensywne, ]' w_zieleni UE — to tereny ushug

polozonych w strefie przyrodniczej, gldwnie z zakresu rekreacji i turystyki, nauki i oswiaty,

opieki spolecznej oraz innych funkcji ushugowych publicznych;

Dla terenow C oraz U/M na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktorych dopuszcza sie realizacje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej
(tj. budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkan ograniczonej
do 6-ciu).
[Ponadto na obszarach Cl1-1, C1-2, CI-3, C1-4, U/M-1 dopuszcza si¢ zachowanie istniejace;j
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z prawem do nadbudowy, rozbudowy, przebudowy
oraz dopuszcza si¢ sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach,
gdzie obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego umozliwiaja lokalizacje
zabudowy wielorodzinnej lub kilkurodzinne;.
Obszar C1-5:

- przeznaczenie podstawowe — ustugi publiczne,

- dopuszcza si¢ parking podziemny o maksymalnie dwoch kondygnacjach,

- dopuszcza si¢ lokalizacje placu publicznego.
Dla U/P1-1 wskazuje si¢ mozliwos¢ lokalizowania ustug i przemystu zwigzanych z transportem
i magazynowaniem odpadow, z wykluczeniem odpadow medycznych, komunalnych,
biodegradowalnych oraz bioodpadéw.] ’
W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiqzujgceych
planow miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegolnych

terenow dotyczg nowo tworzonych dziatek.
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Opis Strefy Pow. biolog. Wielkos¢ P(_}W‘ _

wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m?) wyd(z;:l)ema
[P miejska Bd Bd |4
PT1-1]' 46,88]'
U/P-1 podmiejska 40 (25) Bd 17,03
R [podimiejska 40 (25) Bd [44:98
U/P1-11' przyrodnicza]' 9,30]'
U/P-3 miejska 25 Bd 3,14
U/P-4 miejska 40 (25) Bd 7,33
U/P-5 miejska 40 (25) 800 9,18
U/P-6 miejska 40 (25) 500 8,05
U/P-7 miejska 40 (25) 500 11.69
(B8 miejska 40 (25) 500 [20:4+
u/p1-4]" 19,69]'
[LP-Y miejska 40 (25) bd [+6-77
U/P1-5]" 9.81]'
(BP0 miejska 40 (25) Bd [
u/p1-3]' 9,00]"
[Pt miejska 40 (25) Bd [F89
u/P1-2]' 3.59]'
[tp-p2 miejska 40 (25) 5000 [92:93
U/P1-6]' 90,31]'
(B3 miejska 40 (25) 800 [+6:94
u/P1-7]' 10,23]'
C-1 city 10 (5) Bd 3,50
-2 city 10 (5) Bd 5,39
C-3 city 10 (5) Bd 527
C-4 city 10 (5) Bd 1.65
= city (645 Bd [+43
C1-57" 257" 0,69]'
C-6 city 10 (5) Bd 0,37
C-7 city 10 (5) Bd 3,75
C-8 city 10 (5) Bd 5.87
C9 city 25 (10) Bd 12,48

[]' zmiana SUIKZP

Ah ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska

=R

ul. Myéliborska 95 m. 35

03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-

05-18 archisplan@archisplan.p

Dolneslas.he 38
B uro

rojektowania

| T

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany

“Strona 159



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA

TOM II - KIERUNKI ROZWOJU 2021
C-10 city 40 (10 Bd 6,32
C-11 city 25 (10) Bd 9,00
[e+2 city 45 (25) 500 237
c1-17' 10.46]'
[C-13 city 50 (45) 500 [2+:36
C1-2]' 20,23]'
|E-14 city 45 (10) bd [9:38
C1-3)’ 9.11]"
s city 45 500 [876
C1-4]" 7.62]'
C-16 city 45 500 8.72
U/M-1 srédmiejska 45 (25) 500 3,29
U/M-2 srodmiejska 45 400 15,57
U/M-3 srodmiejska 45 400 26,36
U/M-4 srodmiejska 45 500 15,78
U/M-5 srédmiejska 45 500 8.20
U/M-6 srodmiejska 45 500 2.96
U/M-7 srodmiejska 45 500 2,02
U/M-8 przyrodnicza 45 700 2,57
U/M-9 srodmiejska 45 bd 14,84
U/M-10 miejska 45 500 9,28
U/M-11 srodmiejska 45 bd 7,02
U/M-12 srédmiejska 45 500 0,79
s miejska 60 (55) 1500 [+4:86
UMI-4' 12,85]'
[EAMH4 miejska 45 1500 [427
uM1-3]' 2,39]'
U/M-15 miejska 45 800 5,18
U/M-16 miejska 45 500 1,09
[T miejska 25 bd [+478
U/M1-1]" 12.90]'
[EMHE miejska 60 (55) 800 [+8+4
uM1-6]' 16.63]'
[EAMH19 miejska 40 (25) 500 [+3-47
uM1-77" 13,25]'
[HM-20 podmiejska 60 (55) 800 [Ah
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UMI-5]' 29,43’
[U/M]1-2 city 25 1500 0,717
[U/MI-8 miejska 60 (55) 800 4,247"
[U/M1-9 podmiejska 60 (55) 800 11.68]'
[UMI-10 miejska 40 (25) 500 13,25}"
U-1 miejska 60 (55) 1500 1,78
U-2 srodmiejska 45 (25) 500 7,23
U-3 srédmiejska 25 bd 1,82
[t miejska 60 (35) 800 3678
5% 39.27]'
[Ul-1 miejska 60 (55) 800 5.04]
UE-1 przyrodnicza 60 (55) 2500 4,50
UE-2 przyrodnicza 70 (65) 2500 6.80
UE-3 przyrodnicza 70 2500 2,17
UE-4 przyrodnicza 90 2500 2,63
UE-5 przyrodnicza 70 800 4,67
UE-6 przyrodnicza 70 2500 4,67
UE-7 przyrodnicza 60 (45) 5000 4,50
UE-8 przyrodnicza 90 5000 10,75
UE-9 przyrodnicza 90 2500 2,28
UE-10 przyrodnicza 70 5000 9,06

3.3.2.5. rejony technicznej obstugi miasta - obejmuja tereny lokalizacji obiektow i

urzadzen zwigzanych z systemami infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej - o

rozproszonym charakterze, jednostkowe tereny obiektow i urzadzen zwiazanych z techniczng

obstuga miasta.

Dopuszcza si¢ przeznaczenie w planach miejscowych do 20% kazdego terenu pod funkcje

ustugowe.

Rejony obstugi technicznej miasta obejmuja tereny:

e oczyszczalni sciekow,

e obiektow obstugi systemow wodociagowych,

e obiektow obstugi systemow elektroenergetycznych,
e skladowiska odpadow,

e cmentarzy.
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[Fereny-ementarzy Cmentarze]’

obiektow i urzadzen towarzyszacych, wraz ze strefa sanitarna 50 metrow, mieszczaca Si¢ w

ZC - to tereny przeznaczone do lokalizacji cmentarzy oraz

granicach wydzielen ZC (dopuszcza si¢ takze realizacje strefie sanitarnej drég publicznych),

[Teren Obickty]" obstugi systeméw kanalizacyinych T-1 — to teren urzadzen obstugi systemu

wodociggowego kanalizacji miejskiej,

[Teren Obiekty]’ wodociggowvch  [E2.]' T-3, T-4 [oraz obszar
Wi]

wodociagowego [. Na obszarze W1 na fragmentach niewykorzystywanych pod infrastrukture

obstugi systemow

infrastruktury technicznej — wodociagi _— to tereny urzadzen obshugi systemu

techniczna, dopuszcza sie ustugi sportu i rekreacji]',

[Teren Obiekty]' obstugi systemu elektroenergetycznego T-5 — to teren urzadzen obstugi

systemu elektroenergetycznego,

[Feren—obstugi—systemu—gospodarki—odpadami—T-6 Obszar infrastruktury technicznej —

eospodarowanie odpadami O1]'

obszar urzadzen infrastruktury technicznej zwiazanej z gospodarowaniem odpadami —
sktadowiska odpadow, z wykluczeniem mozliwosci lokalizowania innych rodzajow ushig lub
przemystu zwiazanych z gospodarka odpadami. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji instalacji
do pozyskiwania biogazu wysypiskowego. Na zrekultywowanych fragmentach sktadowiska
oraz fragmentach niewykorzystywanych pod skladowanie odpadow dopuszcza sie ustugi

sportu i rekreacji]';

Pow.
Opis Strefy Pow. biolog. Wielkos¢ o
o ) , wydzielenia
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m”) i)
(ha
T-1 podmiejska bd Bd 18,92
|2 miejska 40 (25) Bd [F=hs
wWi-1]' 13,79]'
T-3 miejska 45 Bd 4,01
T-4 przyrodnicza bd Bd 0,31
T-5 przyrodnicza bd Bd 1,25
[F-6 przyrodnicza bd Bd [36:48
01-1]' 23,63]'
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ZC-1 przyrodnicza bd Bd 14,76
ZC-2 przyrodnicza bd Bd 13.46
3.4. KIERUNKI REKOMPOZYCJI STRUKTURY FUNKCJONALNO-

PRZESTRZENNE] MIASTA

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta wymaga rekompozycji. Powinna ona
wynika¢ - jak wspomniano wczesniej - z dzialan porzadkujacych, modernizacyjnych i
rozwojowych. Musza one obja¢ w pierwszym rzedzie te obszary, w ktérych uporzadkowanie
zagospodarowania spowoduje nadanie przestrzeni Otwocka charakteru na miar¢ znaczacego

osrodka powiatowego i unikalnego osrodka leczniczo-wypoczynkowego.

3.4.1. Kierunki dziatan porzadkujacych, modernizacyjnych i rozwojowych
Zatozono nastepujace zasadnicze kierunki rekompozycji:

uporzadkowanie i wypetnienie istniejacej tkanki miejskiej w obszarze Otwock — Swider;

e rozwdj pasm zabudowy: Mladz - Wélka Mladzka i Jablonna - Swierk, spietych z centrum

miasta obwodem ulic: Majowa-Laskowa—Wyszynskiego Bis -  Pokojowa-
Nowoprojektowana- Narutowicza — Poniatowskiego oraz pasma wzdluz péinocnej strony
ul. Zeromskiego;

e zachowanie . zielonego trzonu” miasta, stanowiacego baze dla rozwoju funkcji leczniczo-

wypoczynkowych;

e ochrona kompleksu szpitalnego, skupiajacego obiekty lecznictwa zamknigtego:

e wyznaczenie obszaru wschodniej dzielnicy przemystowej, w ktérym lokalizowane beda

tereny dla dziatalnosci gospodarczej w ustugach i produkcji, w tym sugestia realizacji tzw.
technopola, w ktorym powstana m. in. instytuty badawcze medyczne i biologiczne, mate
firmy produkcji wysokiej technologii;

e uksztattowanie otwockiego centrum, koncentrujacego funkcje administracyjne i

komercyjne.

3.4.2. Obszary strategiczne
Wielos¢ rol, jakie bedzie petni¢ Otwock, wymaga wprowadzenia tadu i czytelnosci w

jego strukturze funkcjonalno - przestrzenne;j.
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W tym celu wyr6zniono obszar strategiczny o znaczeniu lokalnym (otwockie city)
wazny z punktu widzenia znaczenia dla miasta 1 obszary strategiczne 0 znaczeniu

ponadlokalnym, wazne z punktu widzenia znaczenia dla aglomeracji warszawskiej:

e obszar leczniczo-wypoczynkowy (parauzdrowiskowy) — zwiazany z tradycja lokalizowania
obiektow lecznictwa zamknigtego (szpitale, spa) w przewazajace] mierze w obszarze
zalesionego pasma wydmowego oraz jego bezposredniego sasiedztwa, posiadajacy
unikalny mikroklimat dla leczenia choréb pluc i choréb krazenia, a takze dla funkcji
wymagajacych znacznych powierzchni terendw, obiektow i1 urzadzen do aktywnej
regeneracji sit fizycznych i psychicznych; w przypadku ushug zdrowia — duzych szpitali
polozonych na wydmach — zostaja one zachowane z mozliwoscia nieznacznej rozbudowy,
przy zachowaniu ekstensywnych parametréw podanych w tabelach;

e obszar wypoczynkowy - zwiazany z dolina rzeki Swider, organizowany w nawiazaniu do

zlokalizowanych na tych terenach osrodkéw wypoczynkowych, plaz itp., koncentrujacy
obiekty i urzadzenia zwiazane z rekreacja i wypoczynkiem §wiatecznym i pobytowym;

e obszar otwockiego .city” - wyznaczony w rejonie dworca kolejowego, na terenach

tradycyjnej koncentracji zabudowy ustugowe;j;

e obszar Rejonu Dziatalnosci  Gospodarcze] wraz z  postulowanym technopolem -

realizowany w oparciu o tereny Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku.

3.4.3 Glowne zalozenia urbanistyczne

Wprowadzenie tadu i czytelnosci w tak ksztaltowanej strukturze Otwocka mozliwe
jest przez realizacje kilku wyrazistych zatozen urbanistycznych o zdefiniowanym programie
dostosowanym do funkcji obszaréw, dla ktorych stang si¢ elementem krystalizujacym,
organizujacym ich uklady przestrzenne, a jednoczesnie wytwarzajacych system waznych
przestrzeni publicznych, totez giowne obszary miasta nalezy organizowa¢ na kanwie
projektowanych wyrazistych ciagow funkcjonalno-przestrzennych.

Zatem w obszarze miasta najwyzsza range wsrdd projektowanych zalozen
urbanistycznych, ksztaltujacych atrakcyjne przestrzenie publiczne powinny uzyskac:

e otwockie centrum - usytuowane w rejonie dworca kolejowego Otwock, ksztaltowane w

czesci zachodniej w oparciu o 0§ ul. Andriollego, w czesci wschodniej w oparciu o os ul.
Koscielnej, spinajace rozdzielone linia kolejowg miasto poprzez wykorzystanie
podziemnego przejscia w rejonie dworca PKP i realizacj¢ nowego przejscia podziemnego

dla ruchu pieszego i rowerowego na osi ul. Koscielnej;
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e aleja parauzdrowiskowa - rozpoczynajaca si¢ w poblizu przystanku kolejowego Otwock-

Swider, uksztaltowana w oparciu o przebieg ul. Grunwaldzkiej - ktérej gtéwnymi

elementami beda - obok zabudowy pensjonatowej lokalizowanej réwniez w czesci

zalesionej w nawiazaniu do istniejacej zabudowy — lokalizowane na wschod od ul.

Mladzkiej osrodki aktywnej rekreacji i regeneracji sil, takie jak np:

— pole golfowe czy rodzinny park rozrywki;

— osrodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii;

— aquapark - zespol o programie rekreacyjno - basenowym, uzupehliony o funkcje
rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegow hydro 1 fizykoterapeutycznych);

— zespoly kortow tenisowych, instytuty odnowy biologicznej itp.;

zespot hotelowo — konferencyjny uzupehiajacy powyzsze funkcje.

e bulwar nad Swidrem - urzadzony ciag spacerowy biegnacy na tarasie nadzalewowym,

spinajacy istniejace osrodki wypoczynkowe, miejsca koncentracji wypoczynku
nadwodnego, plaze, kapieliska, obiekty malej gastronomii i rozrywki, nieingerujacy w
granice rezerwatu;

e cigg spacerowy - poprowadzony w dolnych partiach pasma wydmowego, otwierajacy

mozliwos¢ penetracji obszarOw o najwyzszych walorach przyrodniczo-klimatycznych,
rowniez dla os6b odwiedzajacych pacjentow szpitali i potencjalnych spa,
wyprowadzajacy na alej¢ parauzdrowiskowa i bulwar z jednej strony, z drugiej
wprowadzajacy na tereny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Przyjeta zasada tworzenia atrakcyjnych przestrzeni publicznych w formie wyraznych

zatozen urbanistycznych przyczyni si¢ do wykreowania elementéw tozsamosci miasta.

3.4.4. Kierunki rozwoju infrastruktury spolecznej

Wzrost liczby ludnosci pociagnie za soba rowniez wigksze zapotrzebowanie na
infrastrukture spoleczna. Jednym z glownych celow polityki przestrzennej Studium jest
tworzenie warunkéw dla uzyskiwania wiasciwych wskaznikow dostgpu do infrastruktury
spolecznej zaréwno na terenach nowej zabudowy mieszkaniowej, jak i w istniejacej tkance
miejskie;j.

Studium ustala, ze ustugi podstawowe publiczne i komercyjne istotne dla codziennego
zycia mieszkancow, takie jak handel, kultura, gastronomia i rzemiosio bytowe, beda
wprowadzane uzupetniajaco w zabudowie istniejacej, a w nowych osiedlach — powstawac

beda rownolegle z zabudowa mieszkaniowa.

u "t & H uro
'—n ul. Mysiiborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) 889-05-19 archisplan@archisplan.p
: rojektowania

| P

JN ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘Dfﬁ'mm 4

Id: C6ACBOFE-DB33-4203-BD96-0C80B70FABO3. Podpisany “Strona 165



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM 1T - KIERUNKI ROZWOJU 2021

Oswiata
Studium zaklada nastgpujace wskazniki dla placowek oswiatowych liczone do ilosci
mieszkancow:
e | przedszkole / 5-6 tys. mieszkancow,
e | szkola podstawowa / 5 — 8 tys. mieszkancow,
e | gimnazjum/ 10 — 15 tys. mieszkancow,
e | szkota ponadgimnazjalna / 20 — 25 tys. mieszkancow.

Zdrowie i pomoc spoteczna

Wskazniki dla placowek podstawowej opieki zdrowotne;:
e | lekarz rodzinny lub lekarz podstawowej opieki zdrowotnej / 2,0 — 2,5 tys. mieszkancow,
e | lekarz pediatra / 1,5 tys. mieszkancow,
e | pielegniarka srodowiskowa / 2,5 tys. mieszkancow.

Studium zaktada, ze docelowa wielko§¢ miasta bedzie wymagata realizacji co najmniej
2 nowych, samodzielnych przychodni rejonowych, badz 3-5 mniejszych, niepublicznych
zaktadow opieki zdrowotnej leczacych w ramach kontraktow z NFZ. Powyzsze wskazniki nie
powinny by¢ bilansowe w ramach istniejacych i nowo powstajacych szpitali i klinik

specjalistycznych, nie zwigzanych z lecznictwem ogélnym.

Sport i rekreacja

Studium ustala docelowe osiggnigcie w miescie nastepujacych wskaznikow:
e 15m’ zieleni urzadzonej / mieszkafca,
e 35-40 m’ zieleni rekreacyjnej / mieszkanca,
e 5-7m’ terenéw sportu i rekreacji / mieszkanca,
e | boisko sportowe / 3000 — 5000 mieszkancow,
e | plywalnia kryta/ 30 000 - 40 000 mieszkancow.

Studium zaktada stopniowa realizacje obiektow i terenéw sportu i rekreacji wraz ze
wzrostem liczby ludnosci. Szczegdtowe lokalizacje ustalg plany miejscowe.

Podstawowe obiekty rekreacji przydomowej, takie jak boiska oraz place do gier i
zabaw dla dzieci i miodziezy nalezy realizowa¢ w osiedlach zabudowy mieszkaniowej,
zaréwno jedno- jak i wielorodzinne;.

Kultura
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Studium zaktada realizacje nowych obiektow kultury zarowno w strefie sSrodmiescia,
jak 1 w ramach nowych terenow inwestycyjnych, giownie w strefie lokalizacji duzych

obiektéw wielofunkcyjnych. Plany miejscowe wskaza mozliwos¢ realizacji takich obiektow.

4. SRODOWISKO PRZYRODNICZE

4.1. OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
4.1.1. Gléwne walory srodowiska przyrodniczego
Glowne walory srodowiska przyrodniczego ksztaltujace przestrzen miasta to:
e waly i wzniesienia wydmowe o wysokosci wzglednej ok. 2,0 - 15,0 m o duzych walorach
krajobrazowych. Stanowia one trzon powigzan ekologicznych,
e pola wydmowe o powierzchni pagorkowatej, o deniwelacjach rzedu 1,0 - 2,0 m.
e doliny rzeczne:
— rzeki Swider o atrakcyjnym uksztaltowaniu i w znacznym stopniu naturalnym
przebiegu,
— rzeki Wisty - obszar plaskiego tarasu zalewowego. Doliny te tworza sie¢ korytarzy
ekologicznych.
e réwnina morenowa wyniesiona ok. 3,0 - 20,0m nad dolinami Swidra ( Wélka Mladzka) i
Wisty,
e glowne i lokalne osie ciagow powiazan ekologicznych:
— ciagi form wydmowych,
— lokalne osie kierunkOw nawietrzania i przewietrzania terenu oraz sptywu okresowych
wod powierzchniowych,
— cieki wod powierzchniowych i lokalne podmoktosci,
e lasy iinna zielen towarzyszaca o réznorodnym charakterze:

— lasy tworzace rozlegle i zwarte kompleksy o caloksztalcie korzystnych waloréw
przyrodniczych, o decydujacym wplywie na mikroklimat lokalny. Lasy te tworza
nierozerwalny cigg w ukladzie powigzan ekologicznych o znaczeniu regionalnym i
krajowym;

— mniejsze zespoly lesne i zarosla fegowe; sa to lasy spetiajace r6zne funkcje ochronne i
klimatotworcze: m.in. - utrwalajace formy wydmowe, podtrzymujace stala retencje wod

gruntowych, a takze petlnigce funkcj¢ obszaréw nawietrzajacych i przewietrzajacych
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tereny zwartej zabudowy miejskiej: lasy te tworza (na ogél) lokalne powigzania
biotyczne, faczace giowne ciagi ekologiczne terenu;

— lasy wewnatrz miasta, ktorych naturalnym drzewostanem sa lasy sosnowe,
charakteryzujace sie korzystnym oddziatywaniem na warunki klimatu lokalnego;

— lasy bioklimatyczne - w obr¢bie terenéw zabudowanych lasy te sa w duzym stopniu
zdewastowane;

e park miejski z zielenig urzadzona.

4.1.2 Obiekty i obszary prawnie chronione

Na terenie miasta wystepuja obiekty i obszary prawnie chronione.

Ochrong prawng objeto obszary o szczegélnych walorach przyrodniczych,
odgrywajacych znaczaca rolg w regionalnym i krajowym systemie powiazan przyrodniczych.
W obrgbie terenu miasta Otwocka wyr6zniono:

e  Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;

e Rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,

e Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z jego otulina,

e  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

e pomniki przyrody: [wykaz pomnikéw przyrody znajduje si¢ w rozdziale 3.6 Tomu I —

Uwarunkowania rozwoju] '
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Ef

o uzytek ekologiczny Pogorzelska Struga.
W dolnym biegu rzeki Swider [projektowany]' jest obszar ochronny Natura 2000

[- Dolina Srodkowego Swidra PLH140025]".

4.2. KIERUNKI DZIAEAN W  ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO
Zachowanie 1 wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta oraz wspolpraca z
gminami sasiednimi w zakresie zachowania walorow pasma otwockiego, jest warunkiem
koniecznym dalszego rozwoju tak waznej dla Otwocka funkcji klimatycznej i rekreacyjnej.
Dla realizacji tych zadan konieczne jest podjecie nastepujacych dzialan:
1. zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta, Ktory tworza obszary objete
ochrona na podstawie ustawy o ochronie przyrody; dotyczy to w szczeg6lnosci terenow:
e Obszaru Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty:
e Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
* Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
e Rezerwatow: Swider, Pogorzelski Mszar, Wyspy Swiderskie;
e Uzytku ekologicznego Pogorzelska Struga;
2. wzmocnienie kondycji ekologicznej lasow poprzez:

e przeciwdzialanie rozdrabnianiu i grodzeniu kompleksow lesnych;

ochrong lasow przed zasmieceniem;
e utrzymywanie prawidlowej struktury wiekowej drzewostanow;
o restrukturyzacje skladu gatunkowego drzewostanow w dostosowaniu do warunkéw
siedliskowych;
e ochron¢ lasow przed penetracja przekraczajaca naturalng chlonnos¢ rekreacyjna
zbiorowisk lesnych;
e zagospodarowanie rekreacyjne lasow w celu ograniczenia penetracji zywiotowej;
3. opracowanie dla lasow otwockich programu trwale zrownowazonej gospodarki lesnej, tj.

programu dziatan zmierzajacych do uksztaltowania struktury lasow i ich wykorzystania w

[} zmiana SUiKZP
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sposob i tempie zapewniajacym trwale zachowanie ich bogactwa biologicznego, wysokiej
produktywnosci oraz potencjatu regeneracyjnego, zywotnosci i zdolnosci do wypetnienia,
teraz 1 w przysziosci, wszystkich waznych funkcji (ochronnych, klimatycznych,
wypoczynkowych i innych);

4. zorganizowanie systemu kontroli egzekwowania zapisow planéw miejscowych w
odniesieniu do wielkosci dziatek, wtérnych podziatow, udzialu powierzchni biologicznej,
utrzymania charakteru lesnego dziatek lesnych z dopuszczona zabudowa (zgodnie z
ustawowa definicja lasu);

5. opracowanie programu rekompensowania strat w Srodowisku przyrodniczym
spowodowanych urbanizacja;

6. opracowanie programu przystosowania lasow do petienia funkcji rekreacyjno-
turystycznej i leczniczo-wypoczynkowej (parauzdrowiskowej);

7. ochrona cyrkulacji wody w S$rodowisku w szczegdlnosci na terenach RoOwniny
Garwolinskiej, poprzez zachowanie istniejacej sieci drobnych ciekow wodnych i
fitomelioracje tych terenow;

8. opracowanie programu poprawy czystosci wod powierzchniowych i1 przeciwdzialanie
degradacji wod podziemnych;

9. opracowanie i prowadzenie bazy danych o srodowisku przyrodniczym Otwocka;

10. wprowadzenie monitoringu dla podstawowych komponentéw srodowiska przyrodniczego
L
e glebirzezby terenu,

e klimatu,

e wod powierzchniowych i podziemnych,
e Swiata roslinnego,

e Swiata zwierzegcego,

e klimatu akustycznego;

11. ocena realizacji dotychczasowego programu ochrony srodowiska i ewentualnie jego
aktualizacja;

12. podnoszenie swiadomosci ekologicznej i pobudzanie aktywnosci mieszkancow na rzecz
ochrony srodowiska przyrodniczego, informowanie spoleczenstwa o stanie srodowiska
przyrodniczego na terenie Otwocka i w bezposrednim jego sasiedztwie poprzez raporty

cyklicznie publikowane w prasie lub w internecie.
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5. OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROWEGO MIASTA
5.1. SRODOWISKO KULTUROWE - OBSZARY I OBIEKTY ZABYTKOWE

Na srodowisko kulturowe Otwocka sktadaja sig:

e historyczny ukfad urbanistyczny poszczegdélnych fragmentéw miasta - ogrodu,
e obiekty zabytkowe,

e miejsca historyczne wiaczone w sie¢ szlakow turystycznych,

e stanowiska archeologiczne.

Obiekty zabytkowe to gléwnie wille letniskowe - drewniane domy w
charakterystycznym stylu ,,swidermajer”, zabytkowe budynki na dziatkach lesnych dawnego
uzdrowiska, wille i domy zwiazane z postaciami historycznymi oraz zabytkowe szpitale.

Obiekty zabytkowe zlokalizowane sa w réznych czesciach miasta; znaczne zespoty
zabudowy objetej ochrona konserwatorska wystepuja na terenie Swidra Zachodniego, Swidra
Wschodniego. Wiele zabytkowych, objetych ochrona willi skupionych jest po wschodniej
stronie dworca PKP, wzdhluz ulicy Koscielnej; obiekty zabytkowe wystepuja tez na terenach
Srédborowa i Soplicowa.

Stan techniczny obiektéw zabytkowych jest w znacznym stopniu zty i bardzo zly,
wymagaja one znacznych interwencji, co jest tym bardziej wskazane, ze odrestaurowane i
zrewitalizowane do nowych funkcji, obiekty te moga by¢ duzg atrakcja dla przebywajacych w
Otwocku wycieczkowiczOw oraz mogg przyciagna¢ do miasta nowych mieszkancéw
poszukujacych niestandardowych domow do zamieszkania, a jednoczesnie pozwolg zachowaé

czeéciowo wizerunek uzdrowiska z poczatku XX wieku.

5.1.1. Dzialania w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, urbanistyki i architektury
Uwzglednienia w ramach dzialan zwiazanych z gospodarka przestrzenna wymagaja

nastgpujace uwarunkowania konserwatorskie zgloszone przez Wojewoddzkiego Konserwatora

Zabytkéw w Warszawie w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, urbanistyki i architektury:

1. utrwalenie pensjonatowo-letniskowych funkcji miasta z wykorzystaniem polozenia miedzy
rezerwatem Swider a Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym;

2. zachowanie historycznie uksztaltowanego centrum Otwocka polegajace na utrwaleniu siatki
ulic, charakteru zabudowy, kierunku parcelacji i ochronie zieleni;

3. zabezpieczenie przed niepozadanymi inwestycjami pasa terenéw centrum po wschodniej

stronie torow kolejowych PKP:
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utrzymanie historycznej funkcji mieszkaniowo-uzdrowiskowej z udzialem handlu i ushug
w parterach domoéw przy ulicy Koscielnej,

utrzymanie zachowanego ukladu siatki ulic z bardzo wazna w rozwoju przestrzennym
miasta ulica Koscielna, stanowiaca o§ widokowa, zamknieta budynkiem dworca PKP z
jednej strony i bryla kosciota Sw. Wincentego a Paulo z drugiej.

zachowanie tam, gdzie jest to mozliwe, duzych powierzchni parceli (min. 2000 m?); w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy zapisa¢ dopuszczona
maksymalna powierzchni¢ zabudowy ustalona jako procent powierzchni dziatki nie
wiekszy niz 20% na terenach, gdzie jest to mozliwe zgodnie ze wskaznikami ustalonymi
dla poszczegllnych obszarow w tabelach,

ochrona konserwatorska lesno-ogrodowego zagospodarowania dziatek, jako historycznego
elementu kompozycji przestrzennej miasta,

ochrona alei drzew przy ulicy Koscielnej,

zachowanie historycznej zabudowy uzdrowiskowo - pensjonatowej w jak najwickszym
procencie z rewaloryzacja zabudowy drewnianej,

dopuszczenie wymiany zdewastowanych budynkow przez zabudowe odtwarzajaca skalg i
charakter obiektéw wolno stojacych w otoczeniu ogrodowo-leSnym, o maksymalnej
wysokosci nie przekraczajacej wysokosci charakterystycznej dla tego obszaru i tego
rodzaju zabudowy,

architektoniczne uporzadkowanie i opanowanie powstajacego chaosu przestrzennego przy

ul. Warszawskiej;

4. zabezpieczenie pasa terenéw centrum po zachodniej stronie torow kolejowych PKP:

zachowanie historycznej funkcji handlowej i mieszkaniowej w centrum i przy gléwnych
ulicach,

utrzymanie historycznej siatki ulic sktadajacej si¢ z przebiegajacych dawnych drég z XIX
wieku oraz ulic powstatych wskutek parcelacji w pierwszej polowie XX w.,

zachowanie w jak najwigkszym procencie zabudowy historycznej z jej rewaloryzacja,
zwlaszcza zabudowy drewniane;,

zachowanie historycznej wielkosci dzialki i rewaloryzacja zabudowy dawnego sanatorium
przy ulicy Armii Krajowej 8,

dopuszczenie nowej zabudowy z okresleniem wysokosci 2 kondygnacji dla zabudowy

jednorodzinnej i 3-4 kondygnacji w pierzejach ulic — wg ustalen pkt 3.3.1,
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5. ochrone widoku obiektow wpisanych do rejestru zabytkow 1 ich zabezpieczenie,

6. zachowanie bez zmian, elementow ukiadu przestrzennego i ulic tych zalozen przestrzennych,
ktore spetnialy idee miast ogrodow isa wyrazem rozwoju mysli urbanistycznej w Polsce:
e dawnego miasta parku lesnego Srédborowa,

e dawnej kolonii urzedniczej Soplicowa.

Wykaz obiektow nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow, to obiekty
wpisane do rejestru zabytkow WKZ i znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow
oraz budynki o wartosciach kulturowych postulowane do wpisu do gminnej ewidencji
zabytkow. W wykazie tym wigkszos¢ stanowia obiekty drewniane. Ta zdekapitalizowana
»wielorodzinna” zabudowa drewniana bylych willi letniskowych 1 pensjonatéw wymaga
okreslenia szans i sposobéw ratowania budynkow w stylu "Swidermajer”, z postulatem

zachowania przede wszystkim charakterystycznego detalu architektonicznego.

5.1.2. Obiekty wpisane do rejestru WKZ
[Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow znajduje si¢ w rozdziale 4.2.1. Tomu

I — Uwarunkowania rozwoju
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5.1.3. Obiekty inne niz wpisane do rejestru WKZ [umieszezone—-w—gminnej-ewideneji
rabythéw]'

Ochrong objete s3 takze [nastepujace]' obiekty zabytkowe wpisane do wojewodzkiej
ewidencji zabytkow[:-, ktérych wykaz znajduje si¢ w rozdziale 4.2.1. Tomu I — Uwarunkowania

rozZwoju.
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Powyzsza lista moze ulec zmodyfikowaniu — w przypadku wykonywania planu miejscowego

liste nalezy kazdorazowo zweryfikowac.

5.1.4. Archeologiczne dobra kultury

Obszar Otwocka, szczegdlnie tereny polozone wzdhiz rzeki Swider, to rejon
wystgpowania najstarszego osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostalosci dawnych
obozowisk, osad, cmentarzy zachowane w ziemi, datowane sa na okres od 9 tys. lat przed nasza
era do XV-XVI w.

To unikatowe w skali regionu dziedzictwo kulturowe Otwocka niosace w sobie
informacje dla przysztych pokolen o historii miasta i genezie jego powstania wymaga
ratowania i ochrony.

W granicach administracyjnych miasta Otwocka zlokalizowanych jest 45 stanowisk
archeologicznych oraz 30 konserwatorskich stref archeologicznych. Okolo 80% stanowisk
zostato udokumentowanych w trakcie szczegélowych badan inwentaryzacyjnych prowadzonych
w latach 1988-89, pozostale to stanowiska odkrywane w trakcie doraznych badan terenowych
prowadzonych w okresie miedzywojennym i w latach 60. Kilkanascie stanowisk
archeologicznych odkrytych pod koniec ubieglego wieku i w latach miedzywojennych a nie
zweryfikowanych w terenie wilaczono do konserwatorskich stref archeologicznych - stref
obserwacji archeologicznych.

Wséréd  stanowisk  archeologicznych, na  szczegdlng  ochrong  zashiguja
zinwentaryzowane i zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytkow. Na terenie

Otwocka jest 8 takich stanowisk. Stanowiska te, zlokalizowane na terenach rolnych, lesnych i
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ugorach nalezy wylaczy¢ z wszelkich zmian w uzytkowaniu terenu do czasu przeprowadzenia
badan archeologicznych.

Pozostale stanowiska archeologiczne 1 konserwatorskie strefy archeologiczne, potozone
na gruntach rolnych, obszarach lesnych i ugorach nalezy pozostawi¢ jak najdiuzej w
dotychczasowym uzytkowaniu.

Szczegblowe wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskiej dla zabytkow
archeologicznych beda ustalane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Liczba stanowisk archeologicznych i zasiegi stref ochrony konserwatorskiej
przewidziane do uwzglednienia w planach, na skutek nowych odkry¢ lub ustalen, moga ulec
zmianie.

[Wykaz zabytkéw archeologicznych znajduje sie w rozdziale 4.2.2 Tomu I — Uwarunkowania.] '

5.2. KIERUNKI DZIAEAN W  ZAKRESIE OCHRONY  DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO

Dla ochrony i wyeksponowania dziedzictwa kulturowego Otwocka Konieczne sa
nastepujace dziatania:

1. sporzadzenie planu ochrony zabytkow Otwocka;

2. powotanie samorzadowych stuzb ochrony dziedzictwa kulturowego stojacych na strazy
wartosci kulturowych stanowiacych o tozsamosci miasta;

3. pobudzanie aktywnosci spotecznej na rzecz ochrony dziedzictwa kulturowego miasta oraz
prowadzenie edukacji w tym zakresie wsrod dzieci i mlodziezy;

4. wspoldziatanie stuzb samorzadowych z Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytkéw w celu
przyspieszania prac nad uaktualnianiem rejestru konserwatora zabytkéw oraz wyznaczenia
stref ochrony konserwatorskiej, a takze wskazanie obszaréw, ktére ze wzgledu na potrzeby
ochrony winny by¢ objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego —
najlepszym i najskuteczniejszym sposobem ochrony unikalnego charakteru zespolow o
historycznym ukladzie przestrzennym jest ustanowienie w miescie Parku Kulturowego w
granicach obszaréw wskazanych na planszy pt. ,,Srodowisko przyrodnicze i kulturowe” —

faktyczne granice wyznaczone zostang w trybie przepiséw odrgbnych;
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5. opracowanie bazy danych (opisowej i dokumentacji fotograficzno-rysunkowej)
charakterystycznych dla tzw. stylu otwockiego detali architektonicznych w celu
mozliwosci ich propagowania w nowej zabudowie — opracowanie takie powinno by¢
czescia uchwaty powotujacej Park Kulturowy:

6. stosowanie bodzcéw ekonomicznych dla wlascicieli 1 uzytkownikow obiektow
zabytkowych w celu zachecania ich do utrzymywania tych obiektow w nalezytym stanie

technicznym.

Jako najcenniejsze, a przez to zaslugujace na szczegOlng uwage 1 pierwszenstwo w
zakresie sporzadzenia programOw zawierajacych ustalenia wiazace do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na ich walory kulturowe i obecny stan
zagospodarowania uznaje si¢ nastepujace obszary i obiekty:

1. pierzeje ulic: Koscielnej, Reymonta, Mickiewicza,

2. obszar centrum, szczegodlnie teren placu ,,Pod Zegarem™,

3. ukfad urbanistyczny Soplicowa i Srédborowa,

4. dawne Kasyno wraz z otaczajacym je parkiem,

5. tereny przedwojennych szpitali i sanatoriow,

6. osrodek opiekunczy dla dzieci i mtodziezy ,,Dziadka Lisieckiego™ przy ul. Zacisznej,

7. otoczenie wszystkich obiektow wpisanych do rejestru zabytkow (o zasiegu

umozliwiajacym ich wiasciwa ekspozycje).

Koniecznym bedzie takze upamigtnienie miejsc kazni z okresu wojny i powojennego,
w tym szczegblnie w rejonie ul Reymonta - nalezy przewidzie¢ w tym rejonie forme

przestrzenna (np. w postaci pomnika) dla upamigtnienia tego fragmentu historii miasta.

6. KIERUNKI ROZWOJU FUNKCJI WYPOCZYNKOWO-
LECZNICZEJ I REKREACYJNE]

Jednym z podstawowych zadan przed jakimi stoi Otwock jest budowa bogatej oferty
leczniczo-wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancow aglomeracji
warszawskiej poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobow przyrodniczych
miasta (w zakresie nie powodujacym degradacji srodowiska przyrodniczego).

Konieczne sg nastgpujace dziatania:
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1. w zakresie wypoczynku o programie przewidzianym glownie dla uzytkownikow spoza
Otwocka:

¢ budowa wielofunkcyjnych kompleksow rekreacyjnych o znaczeniu regionalnym,
e przystosowanie lasow klimatycznych do terenoterapii,
e przystosowanie pozostatych lasow do pemienia funkcji rekreacyjne;j,
¢ budowa urzadzen dla turystyki krajoznawczej,
e rozw0j zaplecza hotelowego (rowniez poprzez modernizacje obiektow istniejacych lub
adaptacje obiektow zabytkowych);
2. w zakresie wypoczynku mieszkancow Otwocka:
e wykup iurzadzenie lasow z programem dla wypoczynku codziennego i $wigtecznego,
e unowoczesnianie istniejacych i budowa nowych obiektow ustug sportu,
e urzadzenie zielencéw i parkow miejskich,
e wydzielenie i urzadzenie zielencow i parkow "dzielnicowych" (w ramach stref
zabudowy mieszkaniowej);

3. budowa elementéw liniowych systemu, takich jak:

e uklad ciagéw pieszo - rowerowych,

e sie¢ szlakow turystycznych,

e szlaki kajakowe.

Funkcjonowanie systemu wypoczynkowego bedzie zalezne od uktadu transportu, a w
szczegOlInosci takich jego elementéw jak:

e drogi ekspresowe i gtéwne ruchu przyspieszonego z dogodnie do nich podiaczonym
zapleczem parkingowym dla obstugi wypoczynku $wiatecznego mieszkancow
Warszawy i innych uzytkownikow spoza Otwocka;

e uporzadkowany, czytelny system ulic miejskich zapewniajacy dostgp do terendw i
urzadzen wypoczynkowych,

¢ linia kolejowa.

7. KIERUNKI KSZTALTOWANIA SYSTEMU TRANSPORTU

7.1. CELE I KIERUNKI ROZWOJU
Dotychczasowe zamierzenia planistyczne oraz identyfikacja podstawowych

niedostatkow systemu transportowego, wynikajacych ze stanu istniejacego, pozwalaja
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okresli¢ kierunki dziatan, ktorych przeprowadzenie bedzie warunkowac prawidlowe dzialanie

systemu transportowego. Naleza do nich:

1. Rozwdj poflaczen drogowych z ukladem drog krajowych i wojewddzkich w celu
usprawnienia powigzan o zasiggu krajowym, miedzyregionalnym i regionalno-
aglomeracyjnym (Warszawa i okolice, Konstancin-Jeziorna, Gora Kalwaria).

2. Uksztaltowanie sprawnego wewnatrzmiejskiego ukfadu drogowego dla przemieszczania
ludzi i tadunkow.

3. Wyeliminowanie ruchu cigzkiego z obszaru miasta poprzez utworzenie baz
przetadunkowych z samochodéw cigzkich na dostawcze na obrzezach miasta.

4. Jakosciowe zmiany w funkcjonowaniu transportu zbiorowego, w szczegdlnosci
komunikacji kolejowej, a takze zmiany w charakterze i powiazaniach komunikacji
autobusowe;.

5. Zorganizowanie systemu parkowania pojazdow:

e budowa parkingéw podziemnych w centrum miasta,
e budowa parkingéw typu .Parkuj i JedZ” w rejonach przystankéw kolejowych Swider [i
srodborow]
e wydzielenie parkingéw naziemnych w mozliwych lokalizacjach.
6. Wytworzenie ukladu Sciezek rowerowych, realizujacego funkcje krajoznawcze,

rekreacyjne oraz umozliwiajacego komunikacje lokalna.

7.2. ROZWOJ] SYSTEMU KOMUNIKACJI SAMOCHODOWEJ]
7.2.1. Uklad drogowo-uliczny
W zakresie tego podsystemu nalezy przeprowadzi¢ nast¢pujace dzialania:

1. w skali kraju i regionu (inwestycje ponadlokalne — krajowe i wojewodzkie):

e przebudowa¢ droge krajowa nr 17 Warszawa-Lublin-Hrebenne do klasy drogi
ekspresowej z budowa wezia w rejonie Wolki Mladzkiej, ktory polaczy uklad ulic
miasta Otwocka z ta droga,

e wybudowa¢ obwodnice Kotbieli w ciagu drogi krajowej nr 50 Ciechanow-
Sochaczew-Gora Kalwaria-Kotbiel-Minsk Mazowiecki w klasie drogi gléwnej ruchu

przyspieszonego (poza granicami Otwocka),
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e przebudowa¢ droge wojewodzka nr 801 Warszawa-Deblin-Pulawy do klasy drogi
globwnej ruchu przyspieszonego z budowa skrzyzowania na zakonczeniu
projektowanego odcinka ul. Warsztatowej, ktore polaczy uktad ulic Otwocka z droga
nr 801,

e wybudowac przeprawe przez rz. Wiste, w ciagu drogi wojewodzkiej nr 721 Nadarzyn
- Piaseczno - Wigzowna — Duchnéw, pomiedzy miastami Jozeféw i Konstancin-
Jeziorna.

2. w skali lokalnej (inwestycje powiatowe i miejskie),

e wybudowaé most drogowy przez rz. Swider, na wschod od linii PKP na przedtuzeniu
ul. Jana Pawla Il w Otwocku, do polaczenia z ul. Sikorskiego w Jozefowie,

e uporzadkowa¢ ukiad uliczny miasta w kierunku zréznicowania funkcji ulic,

wytworzenia obwodnicy centrum miasta oraz czytelnych ciagow, laczacych

poszczegolne rejony Otwocka, [co-bedzie—wymasalo-m—in—budowybezkolizyjnyeh

~

—  Naratowieza;]’

e wytworzy¢ w centrum miasta strefe ruchu uspokojonego,

e wybudowa¢ w centrum miasta bezkolizyjne polaczenie o znaczeniu lokalnym przez
lini¢ kolejowa od ul. Wiejskiej do ul. Reymonta w rejonie §ladéw ulic Esplanada i
Feliksow, z dopuszczeniem jego funkcjonowania jako ciag pieszo-rowerowy,

e wybudowac nowe odcinki ciagéw ulicznych klasy zbiorczej i lokalnej,

e sukcesywnie poprawiac stan nawierzchni podstawowych ciagéw drogowych miasta,

e sukcesywnie wyposazac ulice lokalne i dojazdowe w nawierzchni¢ twarda ulepszona.
Realizacja tych inwestycji usprawni potaczenia Otwocka z Warszawa, pozwoli na

wyeliminowanie ruchu tranzytowego i ci¢zkiego z obszaru miasta, zapewni powigzania z
Konstancinem, bardzo istotne w perspektywie mozliwosci wykreowania w aglomeracji

warszawskiej ,,Konstancinsko-Otwockiej Strefy Uzdrowiskowo—Rekreacyjne;j”.
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7.2.2. Komunikacja zbiorowa
Aby doprowadzi¢ do prawidlowego dziatania komunikacji zbiorowej, ktdre jest
jednym z waznych wyr6znikow jakosci zycia mieszkancow nalezy:
e poprawi¢ poziom ustug komunikacji kolejowej przez:
— przebudowe linii kolejowej,
— zwiegkszenie czestotliwosci kursowania pociagow,
— utrzymanie na linii otwockiej Szybkiej Kolei Miejskiej,
— poprawe bezpieczenstwa pasazerow,
— rewitalizacj¢ miejsc obstugi podréznych (stacja i przystanki kolejowe),
— poprawe wspolpracy z operatorami komunikacji autobusowej,
— wybudowanie parkingéw typu ,.Parkuj i Jedz” w rejonach przystankow kolejowych
Swider [ Stédboréw] ',
e zroznicowac funkcje komunikacji autobusowej obstugujacej miasto na:
— dalekobiezna, regionalng - prowadzaca powigzania promieniscie na zewnatrz
miasta
— wewnetrzna, obwodowa, faczaca odleglte dzielnice dos$¢ rozleglego miasta oraz
dowozaca pasazeréw do przystankow kolejowych,
e wprowadzi¢ do obstugi centrum miasta autobusy typu lekkiego,
e wytworzy¢ mechanizmy wspoéipracy pomiedzy wiadzami samorzadowymi, a firmami
przewozowymi, umozliwiajace koordynacj¢ dziatan w zakresie prowadzenia

komunikacji kolejowej i autobusowej, prowadzace do optymalizacji obstugi miasta.

7.2.3. Parkowanie
W celu uporzadkowania parkowania pojazdow w miescie nalezy:
e wybudowac¢ parkingi podziemne w centrum miasta,
e wybudowaé parkingi typu ..Parkuj i Jedz” w rejonach przystankéw kolejowych Swider
[ Srédboréw] ',
e budowac parkingi naziemne w miar¢ moznosci pozyskiwania lokalizacji na ten cel;
e nadzorowac realizacj¢ zasady, nakladajacej na inwestoréw obowigzek zaspokajania

potrzeb parkingowych na wilasnych dziatkach, od ktérej to wyjatkiem moze by¢
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jedynie brak mozliwosci realizacji parkingdw wynikajacy z juz istniejacego stanu
zainwestowania dziatki.
7.2.4 Sciezki rowerowe
e wybudowa¢ uklad Sciezek rowerowych realizujacych funkcje rekreacyjne,
krajoznawcze oraz wspomagajace komunikacje lokalng (jako nieszkodliwy dla
srodowiska, alternatywny $rodek transportu), wpisany w ,Zielony Szlak Rowerowy
Mazowsza”, bedacy czescig ogolnopolskiego Programu VeloPoland, ktory z kolei

wpisuje si¢ w Europejska Sie¢ Tras Rowerowych EuroVelo.

7.3. SIEC POWIAZAN SYSTEMU TRANSPORTU
7.3.1. Uklad drogowo-uliczny
Podstawowy uktad drogowo-uliczny Otwocka beda tworzyc:

1. droga klasy ekspresowej (S [i S1]1') nr 17 Warszawa-Lublin-Hrebenne (gr. Panstwa),

przebiegajaca przy pin.-wsch. granicy miasta (Szosa Lubelska),

2. droga klasy giéwnej ruchu przyspieszonego (GP) nr 801 Warszawa-Deblin-Pulawy,

przebiegajaca przy zach. granicy miasta (ul. Nadwislanska),
3. drogi klasy zbiorczej (Z [i Z11"):

e ulice, tworzace obwodnice centrum miasta:
— Kraszewskiego (odc. Batorego-Majowa),
— Majowa (odc. Kraszewskiego — linia kolejowa),
— Grunwaldzka (odc. linia kolejowa — ulica projektowana po wsch. stronie szpitala im.
A. Grucy — na znacznym odcinku do realizacji),
— ulica projektowana po wsch. stronie szpitala im. A. Grucy (do realizacji),
—  Zeromskiego (odc. od w/w projektowanej do linii kolejowej),
— Filipowicza,
— Matejki,
— Batorego.
e ul. Gérczewska pomigdzy ul. Kraszewskiego i ul. Nadwislanska,
e ul. KoHataja (odc. ul. Majowa — pin. gr. miasta),
e ul Jan Pawta II  (odc. ul. Grunwaldzka — ph. gr. miasta z przedluzeniem

przez planowany most na rz. Swider do ul. Sikorskiego w J6zefowie),
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e cigg ulic: Grunwaldzka (na wschod od ulicy projektowanej przy szpitalu
im. A. Grucy), "Nowo"-Pokojowa, Soltana, Projektowana, wyprowadzajacy ruch na
droge ekspresowa nr 17 za posrednictwem jezdni serwisowych,

e cigg ulic Zeromskiego (na wschod od ulicy projektowanej przy szpitalu

im. A. Grucy [do ul. Jalowcowej] . [—Pokojowa—realizujacy—powiazania—2—droga

e ul. Karczewska,

e ul. Kraszewskiego na poludnie od ul. Batorego,
e ul. Generalska od granicy z Karczewem do wysokosci SUW i dalej biegnaca od niej na

zachod droge do ul. Kraszewskiego;

ul. Warsztatowa (czesciowo nowy odcinek) pomiedzy ul. Kraszewskiego i Nadwislanska.

Uklad lokalny, wspomagajacy uktad podstawowy i obshugujacy przylegle zainwesto-
wanie beda tworzy¢:
4. drogiklasy lokalnej (L [i L1]")
e ciag ulic: Rycerska-Portowa-Wawerska-Powstancow Warszawy-Armii  Krajowej
(do ul. Narutowicza),
¢ ciag ulic: Koflataja-Staszica-(odc. ul. Majowa - ul. Batorego),
¢ cigg ulic: Mickiewicza-Gorna-Andriollego,

e ciag ulic: Marusarzowny-Okrzei-Lugi,
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e ul. Tysiaclecia,

e ul. Turystyczna (odc. ul. Majowa — pin. granica miasta),

e cigg ulic: Brzozowa-Turystyczna (odc. ul. Kraszewskiego — ul. Portowa),

e cigg ulic: Swiderska (z budowa nowego polaczenia z ul. Turystyczna i Okrzei)-
Orla,

e ciag ulic: Feliksow-Esplanada (z budowa bezkolizyjnego przejScia przez lini¢
kolejowa, dostosowanego do ruchu lekkiego — do 3,5 t)-Wiejska-projektowana,
(doprowadajaca ruch w  stron¢ wschodnia, do pid. strony kompleksu
sportowego),

e cigg ulic: Majowa-Laskowa (odc. linia PKP — ciag ulic Zeromskiego-Pokojowa),

¢ projektowane potudniowe obejscie Mladza,

e cigg ulic: Ostrowska-Otwocka-Pogodna-Kolorowa-Zurawia (realizacja  odcinka
w kierunku potudniowym)-Majowa-Wyszynskiego,

e cigg ulic: Sowinskiego-Bagatela-Pogodna (odc. ul. Jana Pawla II — ul. Ot-
wocka),

e ul. Jabtonska,

e ul. Mladzka — od ul. Majowej na potudnie, przediuzenie do ul. Grunwaldzkie;,

e ulica projektowana od zach. konca terenu zabudowy w Mladzu (ul. Majowa),
w kierunku potudniowym, do ul. Zeromskiego,

e ul. Zeromskiego na odc. od ul. Nowej do trasy ekspresowej nr 17

(z podtaczeniem do drogi serwisowej),

ul. Rakowa, z nowym przedtuzeniem na potudnie do ul. Narutowicza,

ul. Pokojowa (odc. od ul. Grunwaldzkiej do [newege—przebiegu—uk—Zeromskiego ul.
Sohana]')

z realizacja odc. potudniowego,

e droga dochodzaca od jezdni serwisowej drogi ekspresowej nr 17 do NCBJ
w Swierku i dalej na potudnie do ul. Narutowicza,

e droga od ul. Narutowicza do sktadowiska odpadow,

e ul. Narutowicza (odc. ul. Poniatowskiego — pid. granica miasta),

e ul. Narutowicza (przebieg przez os. Jablonna i Swierk),

e [ul. Narutowicza od ul. Armii Krajowej do os. Jablonna),
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e ul. Reymonta na odcinku Zeromskiego — Narutowicza, omijajaca osiedla Jablonna i
Swierk,] !

¢ ulice lokalne w os. Soplicowo: Sutkowskiego, Zasciankowa, Skrzyneckiego, Gerwazego,

Wojskiego, Hrabiego,

e ul. Pufaskiego (odc. ul. Poniatowskiego — ul. Armii Krajowej) — lacznik przy
przejéciu  bezkolizyjnym ciggu ulic Filipowicza — Zeromskiego przez lini¢
kolejowa,

ul. Krasinskiego.

7.3.2. Komunikacja zbiorowa
Miasto Otwock bedzie obstugiwane komunikacja kolejowa i autobusowa.

Komunikacja kolejowa bedzie dziala¢ w oparciu o linig kolejowa pierwszorzedna,

zelektryfikowana -  Warszawa-Lublin-Chelm-gr.Panstwa-Kijow. Na terenie  miasta
zlokalizowana jest stacja kolejowa Otwock i dwa przystanki kolejowe — Swider i Srédboréw. Po
przebudowie linii, zwigkszeniu czestotliwosci kursowania pociagéw podmiejskich i regionalnych
oraz Szybkiej Kolei Miejskiej, a takze poprawie jakosci obstugi podréznych (rewitalizacja stacji,
przystankow kolejowych, otoczenia terenéw kolejowych 1 poprawa bezpieczenstwa
podrézujacych) bedzie mozliwe wyeliminowanie Iub bardzo powazne zmniejszenie
intensywnosci dziatania komunikacji autobusowej, zapewniajacej powigzania Otwocka z
Warszawa.

Komunikacja autobusowa - planuje si¢ rozdziat jej funkcji na:

— komunikacje o charakterze obwodowym, dowozaca podroznych do przystan-
kéw kolejowych Swider i Srédboréw oraz realizujaca powiazania pomiedzy
dzielnicami miasta,

— komunikacje o charakterze promienistym, realizujaca powiazania Otwocka z in-
nymi miejscowosciami powiatu i regionu, przy zalozonym, duzym ograniczeniu
powiazan z Warszawa, ktére powinna przeja¢ komunikacja kolejowa.

Lokalizacje dworcowego przystanku autobusowego przewiduje si¢ w rejonie pomiedzy

ulicami KoHtataja i Swiderska, a stacja kolejowa Otwock.
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7.3.3. Parkowanie

W Otwocku wystepuje deficyt miejsc parkingowych, szczegdlnie w rejonie centrum
miasta. W tym rejonie nalezy przewidzie¢ realizacje parkingéw podziemnych, ktorych
lokalizacje nalezy poprzedzi¢ badaniami geologicznymi ze szczegélnym uwzglednieniem
warunkow gruntowo-wodnych i wplywem zmian, ktére wystapia w przypadku budowy takich
parkingdw, na otoczenie (budownictwo, roslinnos¢). Jesli takie realizacje beda mozliwe, nalezy
ich lokalizacje ustali¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Poza centrum miasta nalezy znajdowac lokalizacje do budowy parkingdw naziemnych (w
tym w zatokach przy jezdniach, w liniach rozgraniczajacych ulic, ktére posiadaja na to
dostateczng szerokosc).

W powigzaniu z dzialaniem komunikacji zbiorowej, oprocz zrealizowanego parkingu na
ok. 250 miejsc parkingowych na terenach kolejowych, po wschodniej stronie stacji Otwock,

planuje si¢ utworzenie parkingéw typu ,.,Parkuj i JedZz” przy przystankach i stacji kolejowej:

= |

-naziemnyeh; | '

— przystanek Swider — mozliwosé lokalizacji parkingbw na terenach kolejowych
i terenach obecnie zabudowanych, nalezacych do miasta — daje to mozliwosc
budowy tylko ok. 120 miejsc parkingowych — analiza i ustalenie mozliwosci

wybudowania ~ wigkszej  liczby  miejsc  powinna  by¢  przeprowadzona
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Minimalne wskazniki parkingowe:
1 miejsce postojowe na kazdy lokal mieszkalny w strefie city i srodmiejskiej;
2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny w pozostalych strefach;
15-25 miejsc postojowych na kazde 1000 m? powierzchni uzytkowej w zabudowie ustugowe;j
i produkcyjnej, z dopuszczeniem obnizenia wskaznika w strefie city do 12 miejsc
postojowych na kazde 1000 m? powierzchni uzytkowe;j;

35 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych.
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7.3.4. Sciezki rowerowe

Zgodnie z ,,Autorska koncepcja wiaczenia miasta Otwocka w Projekt sieciowy Zielony Szlak
Rowerowy Mazowsza jako czesci ogélnopolskiego Programu VeloPoland, wpisujacego sie
w Europejska Sie¢ Tras Rowerowych EuroVelo” przewiduje si¢ realizacje nastepujacych
sciezek rowerowych:

e (rasa glowna — tranzytowa ,Euro 2012” Warszawa-Kazimierz Dolny-Lublin-Zamos§¢-
Lwo6w-Tarnopol-Winnica-Zytomierz-Kijow, ktora na terenie Otwocka
bedzie przebiega¢ wzdluz ulic: Turystycznej, Kraszewskiego (odc. Majowa
-Brzozowa), Brzozowej, Turystycznej, Portowej, Wawerskiej, Powstancow
Warszawy, Armii Krajowej, Filipowicza, Matejki, Karczewskiej (z uwzglednieniem
rozplotow na bezkolizyjnym przejéciu przez lini¢ kolejowa,

e (rasy podstawowe pozostale wzdtuz ulic:

— Jana Pawla Il, Warszawskiej, Armii Krajowej,

— KoHataja, Staszica, Karczewskiej,

— Gornej, Andriollego,

— Warsztatowej, Batorego,

— Gorczewskiej (w Jozefowie), Mieszka I, Rycerskiej, Portowej,

— Kraszewskiego, Majowej,

— Grunwaldzkie;j,

— Feliksow-Esplanada, z przejsciem bezkolizyjnym przez lini¢ kolejowa,

— Narutowicza z nowo budowanym odcinkiem w kierunku drogi ekspresowej
nr 17,

— Marszatkowskiej, Suchej, Majowej, Laskowej, Wyszynskiego, Pokojowe;j, przebiegu
w terenie do ul. Grunwaldzkiej,

- Wypoczynkowej,

— Zeromskiego,

— Reymonta (odc. ul. Zerom%kiego —ul. Tatrzanska),

— Tatrzanskiej,

— trasa, zaczynajaca si¢ od ul. Rakowej z poludniowym przedhuzeniem (czgSciowo
przebiegajacy poza ciagami ulicznymi) do ul. Narutowicza,

— Sciezka po wschodniej stronie rezerwatu Pogorzelski Mszar.
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Poza w/w trasami Sciezek rowerowych mozliwe jest ustalanie innych tras w nawigzaniu do

powyzszych na etapie ustalen miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

7.4. DODATKOWE POSTULOWANE KIERUNKI DZIAEAN DLA UZYSKANIA

PLANOWANEGO KSZTALTU SYSTEMU TRANSPORTOWEGO

Aby uzyskaé¢ planowany ksztalt systemu transportowego nalezy:

e zmodernizowa¢ podstawowe ciagi uliczne i ograniczy¢ ich dostgpnosé,

e wybudowa¢ bezkolizyjne przekroczenia linii  kolejowej w  ciagach ulic:
Majowej/Grunwaldzkiej, Zeromskiego, Esplanada/Feliksow i Narutowicza, przy czym
ciag Esplanada-Feliksow moze by¢ realizowany wylacznie jako pieszo-rowerowy;

e wybudowac¢ przedtuzenie ul. Warsztatowej i ul. Okrzei,

e wybudowac ,,obejscie” Jabtonny i Swierku na pin. od ul. Narutowicza,

e wybudowac ulice taczaca Mladz z Jabtonna,

e wyposazy¢ uktad ulic lokalnych w nawierzchni¢ twarda ulepszona,

e wybudowac aleje po sladzie ul. Grunwaldzkie;j,

e wybudowac¢ uklad tras rowerowych,

e wprowadzi¢ strefe ruchu uspokojonego w scistym centrum miasta,

e zapewni¢ miejsca parkingowe na obrzezach w/w strefy,

e zagescic¢ ukiad tras autobusowych,

e dazy¢ do zwigkszenia czestotliwosci kursowania pociggéw podmiejskich i zapewnienia

bezpieczenstwa podréznym.

8. SYSTEMY INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]J- KONCEPCJA
ROZWOJU

8.1. ZAKRES INWESTYCJI DLA URUCHOMIENIA TERENOW ROZWOJOWYCH
Zatozone kierunki rozwoju przestrzennego miasta beda wymagaty rozbudowy sieci
infrastruktury technicznej. Jej zakres oraz sposob rozwiazania zalezny bedzie od lokalizacji
zabudowy w stosunku do istniejacych instalacji i obiektow technicznych oraz warunkow
terenowych (uksztaltowanie terenu).
Generalnie przyjeto prowadzenie przewodoéw magistralnych w projektowanych lub

przewidzianych do modernizacji ulicach zbiorczych.
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8.2. CELE I KIERUNKI ROZWOJU
e zapewnienie poprawy standardu ustug komunalnych,
e zwickszenie niezawodnosci systemOow infrastruktury,

e zminimalizowanie niekorzystnego ich oddziatywania na srodowisko przyrodnicze.

8.2.1. Zaopatrzenie w wode
Nalezy konsekwentnie prowadzi¢ nastgpujace dziatlania na rzecz osiagnigcia
dostatecznych standardow obstugi:
e objecie zasiggiem obstugi wodociagu komunalnego, wszystkich terendw stref
intensywnego i S$rednio intensywnego zainwestowania miejskiego oraz terenow
zabudowy ekstensywnej na dziatkach ponizej 1500 m’,

e zachowanie stacji uzdatniania wody ,,Karczewska’’ i..Grunwaldzka”,

P

ewentualne-wyznaczenie stref ochrony-posrednie. ]

8.2.2. Odprowadzanie i oczyszczanie $ciekow oraz wod opadowych i roztopowych
Dziatania na rzecz osiggniecia dostatecznych standardow obstugi:

e odbiornikiem Sciekow bytowo-gospodarczych jest istniejaca oczyszczalnia ,,Otwock™,
przy ul. Kraszewskiego, posiadajaca znaczne rezerwy technologiczne - dopuszcza si¢ jej
rozbudowg o oczyszczalni¢ wod opadowych i roztopowych (jako wariant);

e rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej odbywac si¢ bedzie w systemie rozdzielczym, w
nawiazaniu do ukfadu juz istniejacego;

e odprowadzenie Sciekéw do oczyszczalni odbywac si¢ bedzie w uktadzie grawitacyjno-
pompowym;

e systematyczna likwidacja szamb na dziatkach zabudowy jednorodzinnej terendw
podiaczanych do miejskiej kanalizacji sanitarnej;

e opracowanie koncepcji kanalizacji deszczowej i programu zagospodarowania $ciekOw

deszczowych.
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W Otwocku istnieje dobrze rozbudowany zorganizowany system obstugi obszaru
calego miasta w kanalizacje sanitarng. Jego rozbudowa bedzie zwiazana z sukcesywnym
powiekszaniem si¢ obszaréw zainwestowanych.

W  zaleznosci od warunkow gruntowo-wodnych i stopnia zurbanizowania
poszczegdlnych rejonéw miasta proponuje si¢ nastgpujace warianty odprowadzenia wod
opadowych:

Wariant I. Na terenach o dobrych warunkach gruntowo-wodnych, gdzie wystepuja
przepuszczalne grunty piaszczyste i niski poziom wody gruntowej oraz udziat powierzchni
biologicznie czynnej wynosi min. 50% powierzchni dziatki inwestycyjnej - proponuje si¢
stosowanie odwodnienia powierzchniowego poprzez zastosowanie studzienek chtonnych
oraz poprzez wykonanie jednostopniowego spadu jezdni z wtopionym kraweznikiem w
kierunku trawnika (ok. 60% powierzchni jezdni) w przypadku, gdy istnieje mozliwos¢
terenowa, zastosowanie rowow chlonnych z przepustami na wysokosci wjazdow do
poses;ji.

Wariant II. Na pozostalych terenach (z wyjatkiem obszaru centrum) proponuje si¢
docelowo budowe kanalizacji deszczowej o malych zasiggach. Jako odbiornik wod
deszczowych proponuje sie rzeke Swider (ponizej granic rezerwatu), z uwzglednieniem
przepisow odrebnych w zakresie ochrony przyrody i srodowiska, przy czym w tych
dzialaniach nalezy szczegélnie uwzgledni¢ wymagania ochrony rezerwatu. Zaklada si¢
koniecznos¢ budowy uktadow sieci kanalizacyjnej dla terenow zabudowy mieszkaniowej,
dla ushug oraz dla terenéw dziatalnosci gospodarczej. Tereny zainwestowane podlaczane
beda sukcesywnie w miar¢ postgpu robot w budowie sieci.

Wariant I1I. Teren centrum powinien by¢ obstugiwany przez sie¢ podziemna (rozdzielcza
w stosunku do kanalizacji bytowej), ktéra scieki deszczowe kierowac bedzie do zbiorczej
oczyszczalni $ciekow deszczowych. W zakresie lokalizacji takiej oczyszczalni nalezy
rozwazy¢ wariant wspolpracy z gming Karczew i skorzystanie z ich systemu oczyszczania
sciekow deszczowych lub zmodernizowac istniejaca komunalna oczyszczalnie pod katem
przyjmowania i oczyszczania sciekow deszczowych.

Na obszarach dotychczas rolnych i zmeliorowanych, a przeznaczonych pod zabudowe
do czasu realizacji kanalizacji deszczowej nakazuje si¢ utrzymanie i odtworzenie ciaglosci
uktadow sieci rowéw odwadniajacych, z mozliwoscia przeksztalcenia ich w system
odprowadzania wod opadowych i roztopowych, zastgpujacy na czg¢sci obszaru miasta uktad

kanalizacji deszczowej, np. w rejonach Mladza, Jablonny czy Soplicowa.
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Przewiduje si¢ pokrycie potrzeb w zakresie usuwania odpadéw z terenu gminy majace na celu

poprawianie efektywnosci $wiadczonych ustug w zakresie segregacji, czestotliwosci odbioru i
uzyskiwania wyzszych poziomow recyklingu, zgodnie z obowiazuja przepisami odrgbnymi, a
takze przepisami gminnymi.

Gmina bedzie prowadzita dziatania celem poprawy efektywnosci utrzymania porzadku na
terenach publicznych i lesnych, w granicach gminy.

Przewiduje si¢ redukcje ilosci odpadéw komunalnych poprzez wprowadzenie mozliwosci
kompostowania w gospodarstwach domowych.

Nalezy opracowa¢ i wprowadzi¢ w zycie koncepcje gospodarowania odpadami szczegdlnie
szkodliwymi (m. in. z oczyszczalni $ciekow, szpitali, popromiennych), zgodnie z przepisami

odrebnymi.] '
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8.2.4. Zaopatrzenie w gaz

e Przewiduje si¢ pokrycie potrzeb w zakresie zuzycia gazu na: przygotowanie positkow,
przygotowanie cieplej wody, ogrzewanie pomieszczen;

e Nalezy doprowadzi¢ do jednolitych warunkéw obstugi gazowniczej w miescie, zwlaszcza

w obszarach nie przewidywanych do obstugi z miejskiej sieci cieplne;j.

e W celu pokrycia zapotrzebowania na gaz niezbedna jest:

— rozbudowa istniejacej stacji redukcyjno-pomiarowej I stopnia ,,Swierk” o wydajnosci
3000Nm’/h do wydajnosci 6000Nm’/h,

— rozbudowa rozdzielczej sieci gazowej sredniego cisnienia w obszarach dotychczas jej
pozbawionych lub obszarach, gdzie standard obstugi jest nie pelny (zbyt mate
przekroje przewodow, czeste awarie).

Gléwne rurociggi prowadzone beda w projektowanych ulicach zbiorczych oraz
osiedlowych i przewidzianych do modernizacji istniejacych, a nie posiadajacych dotychczas
sieci gazowe;j.

Ze wzgledu na ustabilizowanie cisnienia w przewodach wskazane jest zamknigcie w
pierscien sieci prowadzonej od Jablonny do Mladza z istniejaca w rejonie osiedla
Sienkiewicza.

Wszystkie obiekty podtaczane do projektowanych sieci beda posiadaty indywidualne
punkty reduktorowe.

W rejonie istniejacej sieci gazowej beda prowadzone prace podiaczania budynkow

nieposiadajacych dotychczas gazu oraz nowo projektowanych.

8.2.5. Zaopatrzenie w cieplo

Rozwd@j zaopatrzenia w cieplo nalezy wigzac¢ gidwnie z indywidualnymi urzadzeniami
pracujagcymi w oparciu 0 wykorzystanie gazu, oleju opalowego i ewentualnie energii
elektrycznej z ograniczeniem paliw statych.

e Nalezy przeprowadzi¢ modernizacj¢ i rozbudowe ukladu cieplowniczego zasilanego z
kotlowni osiedlowej przy ul. Andriollego 64 poprzez wprowadzenie nowoczesnych
kottow, montaz automatyki i nowoczesnych wymiennikow ciepla;

e Nalezy dazy¢ do ograniczenia strat w sieci cieplnej poprzez termomodernizacije
istniejacych budynkéw podtaczonych do miejskiej sieci cieplnej oraz wymiang sieci w

celu ograniczenia strat na przesyle;
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e Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ wykorzystania zrodet ciepla geotermalnego dla celow

grzewczych.

8.2.6. Zaopatrzenie w energie elektryczna

Rozwgj systemu zaopatrzenia w energi¢ elektryczng polegac¢ bedzie na:

e dziataniach majacych na celu zmniejszenie niekorzystnego oddzialywania na srodowisko
elementow sieciowych poprzez kablowanie, w miare mozliwosci ekonomicznych i
technicznych, linii energetycznych przecinajacych obszary zabudowane,

¢ maksymalnym wykorzystaniu rezerw tkwiacych w istniejacej sieci energetycznej,

e modernizacji i rozbudowie sieci magistralnych i rozdzielczych SN-15kV i niskiego
napiecia 380/220V.

Dopuszcza sie ewentualna budowe linii elektroenergetycznej wielotorowej lub/i
wielonapieciowej po trasie obecnie istniejacej linii elektroenergetycznej 400kV. Obecnie
istniejaca linia elektroenergetyczna zostanie w takim przypadku poddana rozbiorce przed
realizacja nowej linii.

Dopuszcza si¢ takze odbudowe, rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacej linii
oraz linii, ktora w przyszlosci zostanie ewentualnie zbudowana na jej miejscu.

Tereny projektowane do zagospodarowania beda zaopatrywane w energi¢ elektryczna
z istniejacej sieci energetycznej poprzez stacje transformatorowe 15/0.4 kV. Zwiazana z tym
bedzie budowa nowych oraz modernizacja istniejacych linii kablowych i napowietrznych
sredniego 1 niskiego napigcia.

Przylaczanie obiektow do sieci elektroenergetycznej oraz przebudowa urzadzen
elektroenergetycznych, powstata w wyniku wystgpienia kolizji planu zagospodarowania
dziatki (w tym réwniez wynikajacego ze zmiany przeznaczenia terenu) z istniejacymi
urzadzeniami elektroenergetycznymi bedzie si¢ odbywa¢ w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez wiasciwego operatora systemu elektroenergetycznego wedlug zasad
okreslonych w przepisach prawa energetycznego.

Na terenach o S$cistej zabudowie sie¢ elektroenergetyczna, szczeg6lnie $redniego i
niskiego napigcia, powinna by¢ w miar¢ mozliwosci technicznych i ekonomicznych
realizowana jako kablowa, dopuszcza si¢ jednak stosowanie na tych obszarach linii
elektroenergetycznych rowniez w  wykonaniu napowietrznym. Lokalizacja  stacji
transformatorowych oraz przebieg linii moga zostac¢ okreslone po szczegélowym opracowaniu

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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[W obszarze zmiany Studium dopuszcza sie lokalizacje obiektow energetyki odnawialnej
(OZE) obejmujacej obiekty energetyki stonecznej - ogniwa fotowoltaiczne, instalacje solarne
na uzytek wlasny inwestora (bez Kkoniecznosci przylaczania do sieci) o mocy

nie przekraczajacej 100 kW. Zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych niezaleznie od mocy.]'

8.2.7. Telekomunikacja

W systemie telekomunikacji operatorzy sieci telekomunikacyjnych powinni
przeprowadzi¢ dziatania majace na celu zwigkszenie dostepnosci do systemu oraz poprawy
standardu ustug. Obejmuja one rozbudowe cyfrowych central telefonicznych, budowe nowych
linii kablowych magistralnych i instalacji radiowych. Obstuga telekomunikacyjna zwiazana z
projektowanym zagospodarowaniem terenu bedzie prowadzona w miar¢ potrzeb po
opracowaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Postuluje si¢ rozwdj sieci teleinformatycznych i modernizacje infrastruktury swiatlowodowe;j i
objecie calej gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym polaczonym z systemami
sieci wojewodzkiej i krajowej z zachowaniem w lokalizacji wymogow przepisow odrebnych,
Ktérymi w dniu uchwalenia niniejszego Studium sg przepisy ustawy o wspieraniu rozwoju

ustug i sieci telekomunikacyjnych.

[8a. INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU
LOKALNYM I PONADLOKALNYM

Cele publiczne, o ktérych mowa w zmianie Studium, okreslone zostaly w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami.
8a.1. OBSZARY NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

Dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego (tj. speiniajacych cele, o
ktorych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami) o znaczeniu lokalnym na catym
obszarze objetym zmiang Studium. Na obszarze oznaczonym symbolem W1-1 dopuszcza si¢
w szczegolnosci lokalizacje inwestycji celu publicznego w zakresie publicznych: obiektéw
ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spolecznej, placowek opiekunczo-
wychowawczych, obiektow sportowych o wysokosci do 18 m. Inwestycje celu publicznego

zwiazane z budowsg i utrzymaniem publicznych urzadzen stuzacych do odprowadzania i
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utylizacji odpadow, w tym ich sktadowania sa dopuszczone tylko na obszarze oznaczonym

symbolem O1-1.

8a.2. OBSZARY NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM
Dla obszaru zmiany Studium w Planie zagospodarowania przestrzennego

wojewOdztwa mazowieckiego, przyjetym uchwala nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz. 13180),
przewidziane zostaly nastepujace zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celow
publicznych:

1) Modernizacja - przebudowa budynku Pawilonu Giéwnego Mazowieckiego Centrum

Leczenia Chorob Phuc 1 Gruzlicy w Otwocku w celu poprawy standardu leczenia gruzlicy

— etap II - Poprawa jakosci udzielanych swiadczen medycznych;

2) Prace na linii kolejowej nr 7 Warszawa Wschodnia Osobowa — Dorohusk na odcinku

Warszawa — Otwock — Deblin — Lublin;

3) Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacja;

4) Inwestycje w zakresie oczyszczalni sciekow, w tym budowa, rozbudowa Ilub

modernizacja;

5) Przebudowa prawostronnego watu przeciwpowodziowego rzeki Wisty w km 472+600

- 4894666 gmina Sobienie Jeziory, gmina Karczew, miasto Karczew, miasto Otwock.]'

9. OBSZARY WYZNACZONE DO OBJECIA OBOWIAZKIEM
SPORZADZENIA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

9.1. OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZANIE
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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9.1.1. Obszary wskazane na podstawie przepisow odrebnych
W momencie ustanowienia Parku Kulturowego powstanie obligatoryjny obowiazek
sporzadzenia planow miejscowych w jego granicach. Przyblizony maksymalny zasieg tego

obszaru oznaczono na planszy pt. ,,Realizacja polityki przestrzennej”.

9.1.2. Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci
Obszary przewidziane do przeprowadzenia procedury scalen i podziatléw, to glownie
tereny rozwojowe w wschodniej czgsci miasta, obejmujace fragmenty dawnych wsi. Obszary

te oznaczono na planszy pt. ,,Realizacja polityki przestrzennej”.

9.1.3. Obszary przestrzeni publicznych

Tereny strefy ,.city” potozone w $rédmiesciu miasta stanowig rownoczesnie obszary
przestrzeni publiczne;j.

9.1.4. Obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m’

Sporzadzeniem planéw miejscowych nalezy obja¢ rejony lokalizacji obiektow
handlowych wskazanych w Studium, a wiec prawie caly obszar polozony w sasiedztwie szosy
lubelskiej (obszary U/P-6, U/P-7, [U/P-8-+U/P-9 U/P1-4, U/P1-5 oraz M/U1-4]") oraz przy
ulicy Warsztatowej (obszary U/P-1 i [B/R-2 U/P1-1]"), a takze obszar [U/M-19 U/MI-1]'
[oraz-obszar-C-5] .

9.2. OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH I
LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE I NIELESNE
Sa to obszary nie przewidziane w dotychczasowej polityce przestrzennej na cele
inwestycyjne, w stosunku do ktérych zmienity si¢ w ciagu ostatnich lat uwarunkowania
spoleczne i przestrzenne.
Studium wyznacza na cele inwestycyjne nowe tereny, glownie w rejonie:
e centralnej czesci Soplicowa,
e poiocnej czesci Swidra w rejonie ulic Kossaka-Zielonej,

e centralnej i pdtnocnej czesci Wolki Mladzkiej.
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Analiza obszaru pod katem prac nad miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie proponowanych kierunkéw rozwoju zagospodarowania
przestrzennego wskazuje na to, ze w najblizszej perspektywie uchwalami w sprawie
przystapienia do sporzadzania mpzp powinny by¢ objete nastepujace obszary:

e obszar Rejonu Dziatalnosci Gospodarczej wraz z_postulowanym technopolem - jako

obszar potencjalnie najistotniejszych inwestycji w skali calego miasta,

e obszar leczniczo - wypoczynkowy - zwiazany z istniejacymi obiektami lecznictwa

zamknietego (szpitale, dawne sanatoria) w Srédborowie, skupionymi w przewazajacej
mierze w obszarze zalesionego pasma wydmowego, posiadajacego unikalny mikroklimat,
szczegllnie rejon przebiegu ciggu spacerowego wymagajacy starannego wytyczenia i
zorganizowania;

e obszar rekreacyjno-wypoczynkowy — wyznaczony na terenach Mladza i Teklina,

dostepnych dla funkcji wymagajacych znacznych powierzchni terendow, obiektow i

urzadzen do aktywnej regeneracji sit fizycznych i psychicznych, gdzie moga by¢

zlokalizowane (na wschod od ul. Mladzkiej) osrodki aktywnej rekreacji oraz regeneracji

sit, takie jak:

— pole golfowe,

— osrodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii,

— aquapark - zesp6l o programie rekreacyjno - basenowym, uzupetniony o funkcje
rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegow hydro i fizykoterapeutycznych),

— rodzinny park rozrywki,

— zespoly kortéw tenisowych, instytuty odnowy biologicznej, spa itp.;

e obszar w rejonie przystanku kolejowego Swider, obejmujacy szczegGlnie tereny po obu

stronach ul. Grunwaldzkiej (migdzy ulicami Majowa i Samorzadowa), projektowanej jako
aleja parauzdrowiskowa - rozpoczynajaca si¢ w poblizu przystanku kolejowego, Kktorej
glownymi elementami w tym rejonie bedzie zabudowa pensjonatowa lokalizowana
rowniez w czesci zalesionej w nawigzaniu do istniejacej zabudowy;

e obszary Swidra Zach., obejmujace tereny  polozone miedzy ulicami Koftataja i

Marusarzowny oraz Wiejska — bukasinskiego —Tysiaclecia, wymagajace sanacji i uzupetnien

oraz uporzadkowania uktadu komunikacyjnego;
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e obszar na Kresach, obejmujacy tereny potozone migdzy ulicami Staszica i  Szkolna,

przylegajacy do terenow Scistego centrum, wymagajacy rehabilitacji i przeksztatcen;

e obszar Jabtonna-Swierk, obejmujacy tereny na pémoc od pasma zabudowy wzdiuz ul.

Narutowicza, wskazane do zabudowy;

e obszar przy granicy z Karczewem, obejmujacy tereny mi¢dzy ul. Hrabiego i ul. bugi

wskazany do opracowania planu z dopuszczeniem zabudowy na dziatkach lesnych.

10. KIERUNKI I ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ I LESNE]
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

Powierzchnia uzytkéw rolnych w Otwocku wynosi 1357 ha co stanowi 28.7%
powierzchni miasta. Grunty orne zajmuja 80,2%, 1aki i pastwiska 15,7%, sady 4,1% wszystkich
gruntow rolnych. Przewazajaca wigkszos¢ tych gruntow jest obecnie odlogowana. Spowodowane
jest to nieoptacalnoscia produkcji na stabych glebach.

Gospodarstwa indywidualne zajmowaly blisko 97% powierzchni uzytkow rolnych
ogotem. Gospodarstwa rolne charakteryzowatly si¢ duzym rozdrobnieniem — $rednia wielkos¢
gospodarstwa wynosita 1,84 ha — przy sredniej dla dawnego woj. warszawskiego 5,9ha.
Podstawowymi uprawami byly: zyto, owies i ziemniaki.

Wigkszos¢ rolnikow zainteresowana jest zmiang gruntow rolnych na tereny
budowlane, totez w studium wskazuje si¢ tereny rolne pod zabudowe i pod zagospodarowanie
rekreacyjno — wypoczynkowe.

W Otwocku zdecydowana wiekszos¢ lasow stanowia bory sosnowe — typowe i
mieszane - na siedliskach $wiezych (86%). Znikomy jest udziat laséw lisciastych (4%).

Znaczenie gospodarcze lasow jest minimalne, zgodnie z kierunkami zagospodarowania

przestrzennego miasta spetnia¢ powinny one giéwnie funkcje klimatyczne i rekreacyjne.

11. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI I
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

11.1 OBSZARY ZAGROZONE POWODZIA
Otwock w calosci znajduje sie w zlewni Wisly, przy czym poocna czg$¢ miasta

odwadniana jest przez Swider.
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Ujsciowy odcinek doliny Swidra znajduje sie w zasiegu fali powodziowej Wisly - wody
Wisty wlewaja sie do doliny Swidra. Najblizszy wodowskaz na Wisle (Nadwilanéwka) potozony
jest przy kanale ujmujacym wode dla E.C. Siekierki na 504 km rzeki. Rzedna zera wodowskazu -
76,68 m n.p.m. Znajduje si¢ on ok. 12,5 km ponizej ujscia Swidra. Uwzgledniajac spadek rzeki
rzedna lustra wody Wisty na wysokosci ujécia Swidra jest o ok. 4,4 m wyzsza (przy stanie $rednim
znajduje si¢ na wysokosci 84,8 m n.p.m.).

W przypadku nadejscia ekstremalnie wysokiego stanu Wisty lustro wody na wysokosci
ujécia Swidra moze znalez¢ sie na rzednej ok. 90 m n.p.m. Wéwczas wody powodziowe Wisty
zalewaja cala powierzchni¢ tarasu zalewowego i wlewaja si¢ do ujsciowego odcinka doliny
Swidra — powodujac tzw. cofke. W przypadku gdy w wyniku bardzo mato prawdopodobnego
zbiegu okolicznosci nastapi nalozenie si¢ fal powodziowych Wisty i Swidra cala powierzchnia
tarasu zalewowego Swidra, a takze niektére obnizenia tarasu nadzalewowego znajda si¢ pod

woda.

Na rysunku nr 3 pt ,Kierunki rozwoju miasta - struktura funkcjonalno-przestrzenna"
naniesiono strefe zagrozenia powodziowego zarowno od Wisly jak i od Swidra, wg opracowania
RZGW w Warszawie "Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej” z 2006 r., w
ktorym wskazano tereny bezposredniego (obecnie szczegdlnego) i potencjalnego narazenia na
niebezpieczenstwo powodzi.

Dopuszcza si¢ realizacje zbiornika retencyjnego Bojary na koncowym odcinku rzeki,
mi¢gdzy mostami drogowymi, poza granicami obszarOw objetych formami ochrony przyrody.
Zbiornik pehityby funkcje przeciwpowodziowe i czgsciowo rekreacyjne, pod warunkiem
uzyskania stosownych aktow prawa dopuszczajacych taka dzialalnos¢ w sasiedztwie
obszaréw objetych formami ochrony przyrody, w trybie ustawy o ochronie przyrody.

Realizacja zbiornika nie moze wplynaé negatywnie na rezerwat przyrody Swider.
Studium wskazuje takze na mozliwos¢ realizacji zbiornika retencyjnego ,.Meran”.
Zasady prowadzenia robot na terenach zalewowych okresla Prawo Wodne.

Ponadto na obszarze sasiadujacym z Pogorzelska Struga w Soplicowie moga okresowo
pojawic si¢ obszary podtopien zwiazanych ze ztym systemem odprowadzania wod opadowych i
roztopowych z tego rejonu. Podtopienia zwigzane z wysokim poziomem wod gruntowych po
intensywnych opadach moga tez si¢ pojawia¢ okresowo na terenie Teklina, w rejonie ulic
Grunwaldzkiej i Zeromskiego oraz na terenie Mladza i na terenie Jablonny. Zainwestowanie tych

terendw wymaga wigc uprzedniej modernizacji i przebudowy systemu odwadniajacego.
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[Obszar zmiany Studium w niewielkiej cze¢sci potozony jest w granicach obszaru
szczegOlnego zagrozenia powodzia, wskazanym na mapach zagrozenia powodziowego
1 mapach ryzyka powodziowego:

1) Q10% - obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest

srednie 1 wynosi raz na 100 lat,

2) Q1% - obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest

wysokie i wynosiraz na 10 lat,
jak réwniez w granicach obszaru zagrozenia powodzia Q0,2%, na ktérym
prawdopodobienstwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia obowiazuja przepisy odrebne

wynikajace z ustawy Prawo wodne. ] '

11.2. OBSZARY ZAGROZONE OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH

Na odcinkach, gdzie taras zalewowy Swidra przylega bezposrednio do wysoczyzny badz
wyzszych tarasow plejstocenskich Wisty, granica jest mtoda, stroma (do 30°) krawedz erozyjna o
wysokosci do 6 m. Strome, erodowane przez rzeke krawedzie (skarpy) nie sg stabilne - zachodza
na nich procesy zboczowe (ruchy masowe - zsuwy, spelzywanie).

Wzdtuz eksponowanych odcinkéw skarp konieczne jest wyznaczenie strefy ochronne;.
Strefa zabezpieczajaca statecznos¢ zbocza powinna mie¢ szerokos$é réwng co najmniej podwojnej
wysokosci zbocza. W strefie ochrony skarp postuluje si¢ catkowita rezygnacje z zabudowy
kubaturowej, ktéra dodatkowo obcigza grunt. Pozostawienie pasa bezposrednio przylegajacego do
skarpy jako obszaru wolnego od zabudowy, zabezpieczy obiekty znajdujace si¢ na zapleczu przed
mozliwym, w dluzszej perspektywie czasu, wystapieniem ruchow masowych. Jednoczesnie brak
znaczacych dzialan inwestycyjnych w tej strefie nie bedzie prowokowal zagrozenia takimi
ruchami. Wazna funkcje ochronna na skarpie i jej zapleczu spenia szata roslinna. Szczeg6lna role
mechanicznego utrzymywania skarpy pehia gleboko korzeniace si¢ drzewa. Ponadto roslinnosé
poprzez transpiracje w okresach wegetacyjnych powoduje przesuszanie gruntow skarpy. Stad
istniejaca roslinno$¢ skarpy i przylegajacego don pasa powinna by¢ szczegdlnie chroniona i

uzupetniona o nowe nasadzenia.

[} zmiana SUIKZP
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12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI I
REKULTYWACJI

12.1. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTAECEN

Tereny zabudowane Otwocka to mozaika zroznicowanych zespoléw, zaréwno pod
wzgledem fizjonomii, stanu technicznego, jak i typu zabudowy. Cze¢$¢ z nich wymaga
przeksztalcen zarowno ze wzgledu na ich strukture funkcjonalng i stan techniczny, jak i ze
wzgledu na role i znaczenie tych obszaréw w miescie.

Dotyczy to w pierwszym rzedzie:
e obszaru $cistego centrum i przylegajacego do niego od strony zachodniej terenu na

Kresach,

e obszar6w Zamladza i Mladza, na ktérych wystgpowac¢ bedzie wymiana zabudowy

rolniczej na zabudowe nierolnicza zwiazana z mieszkalnictwem i rekreacja.

12.2. OBSZARY WYMAGAJACE REHABILITACJI

e Rehabilitacji wymagaja przede wszystkim zespoty zabudowy objete strefa ochrony WKZ;

e Na terenie calego miasta rehabilitacji wymaga wigkszos¢ przestrzeni ulicznych zarowno
w sensie wyposazenia, jak i zagospodarowania przestrzeni przyulicznej znajdujacej si¢ w
liniach rozgraniczajacych ulic. Jest to wazne zwazywszy na fakt, ze walory przestrzeni
ulicznych maja decydujace znaczenie dla percepcji ogélnego obrazu miasta. W przypadku
ulic gminnych wladze Otwocka moga przystgpowac do  prawidlowego
zagospodarowywania tych terendw. Dotyczy to zaréwno uporzadkowania takich
elementow jak: nawierzchnie jezdni, chodniki czy oswietlenie, jak réwniez zabudowy
ushugowej chetnie lokujacej si¢ przy wazniejszych ciggach komunikacyjnych, majacej

istotny wplyw na ksztatt pierzei ulic.

12.3. OBSZARY WSKAZANE DO REWITALIZACJI

Zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2009-2015
przyjetym Uchwata Nr XXXV/233/09 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 maja 2009 r. (z p6zn
zmianami), ,,zasadniczym celem rewitalizacji miasta jest ozywienie gospodarcze i spofeczne,
a takze zwigkszenie jego potencjatu turystycznego i kulturalnego, w tym poprzez nadanie

obiektom i terenom zdegradowanym nowych funkcji spoteczno-gospodarczych™.
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Rewitalizacja powinna obja¢ kilka terenéw miasta, w tym ,Doling Swidra”, strefe
leczniczo-wypoczynkowa, rejon Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku, oraz - w
pierwszym rzedzie - obszar centrum miasta 0 zasiegu wyznaczonym ulicami: Swiderska -
Sierpinskiego - Kolataja - Swiderska - Koscielna - Kruczkowskiego - Czaplickiego -
Kosciuszki - Samorzadowa - Zeromskiego - Filipowicza - Poniatowskiego - Putaskiego -
Andriollego - PowstancOow Warszawy - Staszica (tj. fragment wigkszego obszaru
wyznaczonego w programie), ktorego wylacznie handlowy charakter oraz przypadkowos¢
zabudowy i nieuporzadkowany uktad uliczny wymagaja szybkiej interwencji.

[W obszarze zmiany Studium wskazuje si¢ dodatkowe obszary wskazane do rewitalizacji

w granicach oznaczonych na rysunku kierunkéw.]'

12.4. OBSZARY WYMAGAJACE REKULTYWACJI

Zmiany zagospodarowania | au

wymagaja]' tereny starorzeczy Jagodzianki - wskazane do zagospodarowania pod funkcje
rekreacyjno-sportowe. [Zaleca si¢ rekultywacje obszarOw, na ktérych zaprzestano

prowadzenia gospodarki odpadami pod obszary ustug sportu i rekreacji.]'

[12.5. OBSZARY WYMAGAJACE REMEDIACJI

W obszarze zmiany Studium nie wystepuja obszary wymagajace remediacji.

12a. OBSZARY ZDEGRADOWANE

W obszarze zmiany Studium nie wystepuja obszary zdegradowane. '

13. ZAGOSPODAROWANIE ZWIAZANE Z ZARZADZANIEM
KRYZYSOWYM

Dla zapewnienia ochrony ludnosci miasta w przypadku zagrozen, na terenie Otwocka
nalezy utrzymac¢ w stalej gotowosci eksploatacyjnej nastepujace awaryjne ujecia wody oraz

schrony i ukrycia schronowe:

[} zmiana SUIKZP
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e dwie studnie przy Mazowieckim Centrum Leczenia Choréb Pluc i Gruzlicy, ul. Reymonta
89/91 (wydajnos¢ 7.776 m’/dobe),

e schron typul przy ul. Kmicica 5 — wlasno$¢ OSM,

e ukrycia schronowe przy ulicy Karczewskiej: 43 (wlasnos¢ ZGM), 44 (wlasnos¢ ZGM),
oraz 26 (wlasnos¢ WAM).

14. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF
OCHRONNYCH

Na rysunku nr 3 pt. ,Kierunki rozwoju miasta - struktura funkcjonalno-przestrzenna"

naniesiono teren zamkniety - lini¢ kolejowa.

15. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH
ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

15.1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH W PROJEKCIE STUDIUM ROZWIAZAN

Zgodnie z Uchwalag Nr XXIX/250/05 Rady Miasta Otwocka z dnia 1 lutego 2005
roku w sprawie przystapienia do opracowania zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego miasta Otwocka opracowano projekt studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego sporzadzony dla obszaru calej
gminy.

Przedkladany projekt Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy okresla polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Zmiana dotychczasowej polityki przestrzennej miasta
wynika przede wszystkim z:

e koniecznosci wypehienia przez Studium zakresu problematyki wymaganej przez Ustawe
o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym z 2003 r.,

e koniecznosci wskazania kierunkéw rozwoju przestrzennego miasta odpowiadajacych
jego obecnym potrzebom.

Studium ustala, ze glownymi celami rozwoju Otwocka sa:

e osiagnigcie wysokiego standardu zamieszkania. pracy i wypoczynku, w tym zapewnienie

nowych terenow mieszkaniowych, takze dla zabudowy mieszkaniowej o wysokim
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standardzie, oraz wskazanie obszaroOw rozwojowych dla tworzenia miejsc pracy na
miejscu, w oparciu o system drog tranzytowych i rozbudowe wewnatrzmiejskiego uktadu
drogowo-ulicznego:

e wyksztalcenie korzystnego przestrzennego wizerunku miasta w  oparciu o ochrong

najcenniejszych elementow srodowiska kulturowego oraz dowiazanie si¢ nowa zabudowa
do charakteru zabudowy historycznej;

e wykreowanie znaczacego osrodka wielofunkcyjnego o charakterze ponadlokalnym
poprzez ugruntowanie znaczenia miasta jako wielofunkcyjnego osrodka ponadlokalnego
w poludniowo-wschodniej czesci aglomeracji warszawskiej, wraz z rewitalizacja 1
rozbudowa centrum miasta oraz realizacja nowych terendw miejsc pracy, sportu i
rekreacji oraz ushig zdrowia;

e ochrona najcenniejszych zasobow i waloréw sSrodowiska przyrodniczeeco wraz z

wytworzeniem systemu terendow rekreacyjno-sportowych o znaczeniu regionalnym;
Stowniczek:
Ilekro¢ w Studium jest mowa o:

e miescie — nalezy przez to rozumie¢ miasto Otwock, chyba, ze z tresci zapisu wynika
inaczej;

e dzielnicy miasta - nalezy przez to rozumie¢ nieformalne, zwyczajowe nazwy
poszczegolnych rejondw miasta Otwocka;

e przeznaczeniu - nalezy przez to rozumie¢ funkcje okreslajace sposob
zagospodarowania i uzytkowania terenu;

e dzialce — nalezy przez to rozumiec dziatk¢ budowlang;

e WKZ - nalezy przez to rozumie¢ wlasciwy organ ochrony zabytkow (Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow).

e wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wartosc¢ ilorazu
sumy powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych, mierzonych po
obrysie zewnegtrznym wszystkich budynkow, zlokalizowanych na terenie dzialki
budowlanej do powierzchni tej dziatki;

e wskazniku powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ wartosS¢
procentowa stosunku powierzchni terenu biologicznie czynnego na dzialce budowlane;j

do catkowitej powierzchni tej dziatki budowlanej, realizowang jako nawierzchnig
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ziemna urzadzona na gruncie w sposob umozliwiajacy naturalna wegetacje roslin lub

jako wode powierzchniowa.

[Zgodnie z Uchwata Nr LI/391/17 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 czerwca 2017 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zmieniona Uchwata Nr LXII1/496/2018
Rady Miasta Otwocka z dnia 27 marca 2018 r. opracowano zmiang studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzona dla obszarow wskazanych
na zalaczniku graficznym do ww. uchwaly. Zmiana Studium podyktowana byla przede
wszystkim konieczno$cia wprowadzenia zmian do ukiadu komunikacyjnego w obszarze
zmiany Studium, jak réwniez korekty przeznaczen poprzez wykluczenie niektorych funkcji
z poszczegblnych terenOw oraz usunigcia omylek pisarskich. Zaktualizowano uwarunkowania
wynikajace ze zmian w przepisach prawa i istniejacego zagospodarowania. Zmiana Studium

zostata sporzadzona w oparciu o0 obowiazujace przepisy prawa.] '

15.2. SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM
15.2.1. Koncepcja rozwoju przestrzennego miasta
Otwock spehiac¢ bedzie kilka funkcji, z ktérych podstawowymi sa:

e przygotowanie miasta do roli suburbium Warszawy - miejsca lokalizacji zabudowy
rezydencjonalnej,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka administracji szczebla powiatowego i centrum ushug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,

e wzmocnienie roli miasta jako samodzielnego organizmu miejskiego samowystarczalnego
w zakresie miejsc pracy,

e historyczna rola Otwocka jako kurortu klimatycznego, predysponowanego obecnie do
rozwoju obiektow zwiazanych z odnowa biologiczna,

e utrzymanie roli miasta jako unikatowego osrodka lecznictwa zamknigtego choréb phuc i
krazenia,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka wypoczynku weekendowego i $wiatecznego dla

aglomeracji warszawskiej.
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15.2.2. Konieczne dzialania dla realizacji przyjetego rozwoju

Za najwazniejsze dziatania dla realizacji wielofunkcyjnego rozwoju struktury

przestrzennej miasta uznano:

wykreowanie centrum Otwocka;

wyznaczenie terendw dla nowej zabudowy: uksztaltowanie zespohu - zalozenia leczniczo-

wypoczynkowego, skupiajacego obiekty i obszary przeznaczone do aktywnej regeneracji

sit fizycznych i psychicznych;

wyznaczenie nowych terenéw zabudowy ustugowo-produkcyjnej zapewniajacej miejsca

pracy na miejscu;

zachowanie ,,zielonego trzonu™ miasta;

uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego miasta;

uzbrojenie nowych terenéw rozwojowych;

15.2.3. Kierunki rozwoju przestrzennego

Strefy strukturalne

Miasto podzielono na nastgpujace strefy strukturalne:

city,
srodmiejska,
miejska,
podmiejska,

przyrodnicza,

tworzace podstawowy system rozwojowy miasta, dla ktorych to stref wskazano maksymalne

wysokosci zabudowy oraz maksymalne wskazniki intensywnosci zabudowy.

Rejony funkcjonalne

Wyznaczono nast¢pujace rejony funkcjonalne:

rejony mieszkaniowe, z [terepami obszarami]' mieszkaniowo-ustugowymi M/U [,
obszarami  mieszkaniowo-ustugowymi M/U1] i [terepami  obszarami]'

mieszkaniowymi M;

rejony przyrodniczo-mieszkaniowe, z [

zabudowy-ekstensywnej obszarami mieszkaniowymi, zabudowy ekstensywnej]' ME [,

obszarami mieszkaniowymi, zabudowy ekstensywnej MEI, obszarami zabudowy
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mieszkaniowej na dziatkach lesnych MNL1] ! oraz [terenami obszarami]' zabudowy

mieszkaniowej na dziatkach lesnych MNL;

e rejony przyrodniczo-wypoczynkowe, z [terenami—lesnymi—i—zieleni—naturalne;

Krajobrazowege) zielenia naturalna, w tym lasami w granicach obszarow ochrony

przyrody]' ZN/ZL, [, zielenia naturalna, w tym lasami w granicach obszaréw ochrony
przyrody ZN/ZL1,]' [terenamiJtesnymi lasami]' ZL [oraz lasami ZL1]', [terenani
parkéw—lesnyeh—parkami lesnymi]' ZL/ZP i [terenami—zieleni-publicznej—w—tym
oerédkéw—dziatkowyeh zielenia publiczna, w tym ogrédkami dziatkowymi]' ZP [i
zielenia publiczna, w tym ogrédkami dziatkowymi ZP1]' oraz [terenami obszarami
zabudowy]' ustug zdrowia UZ, [obszarami zabudowy ustug zdrowia UZ1,]' [terenami
obszarami]' ustug turystyki [i-spesta]' CUT i [terenami obszarami]' ustug sportu i
rekreacji [(aktywnejregeneracji—silfizyeznych—i-psychiezayeh)]'! US/ZR [, oraz
obszarami ustug sportu i rekreacji US/ZR1]";

e rejony aktywizacji gospodarcze) z [terenami obszarami]' produkcyjno-technicznymi
[PE PTI]', [terepami obszarami]' ustugowo-produkcyjnymi U/P, [obszarami
ushugowo-produkcyjnymi U/P1,]' [terenami-funkeji-centralnyeh-miasta funkcjonalnym
centrum miasta]' C, [teremami obszarami]' ustugowo-mieszkaniowymi U/M,
[obszarami ustugowo-mieszkaniowymi U/M1,]" [tererami obszarami]' ustugowymi U
i [terepami-ushe-ekstensywnyeh ustugami ekstensywnymi]', w zieleni UE;

e rejony technicznej obstugi miasta;

Dla poszczegolnych rejonow ustalono wskazniki powierzchni biologicznie czynnej

oraz minimalne powierzchnie dzialek budowlanych.

15.2.4. Kierunki rekompozycji struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta
Zalozono nastepujace zasadnicze kierunki rekompozycji:
e uporzadkowanie i wypetnienie istniejacej tkanki miejskiej w czg¢sci zachodniej miasta;
e rozwdj pasm zabudowy w czeéci wschodniej miasta wzdhiz gtéwnych ciggéw drogowych;
e zachowanie ,zielonego trzonu™ miasta;

e ochrona kompleksu szpitalnego, skupiajacego obiekty lecznictwa zamknigtego;
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wyznaczenie obszaru wschodniej dzielnicy przemystowe;j;

uksztaltowanie otwockiego centrum.

Wskazano gléwne zalozenia urbanistyczne Kksztaltujace atrakcyjne przestrzenie

publiczne:

otwockie centrum, usytuowane w rejonie dworca kolejowego Otwock,
aleja parauzdrowiskowa uksztalttowana w oparciu o przebieg ul. Grunwaldzkie;j,
bulwar nad Swidrem,

ciag spacerowy poprowadzony w dolnych partiach pasma wydmowego.

Dla poprawnosci rozwoju miasta przyjeto wskazniki "wyposazenia" miasta w

infrastrukture spoleczna, w tym oswiate, ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, sportu i

rekreacji oraz kultury.

15.2.5. Srodowisko przyrodnicze

Wskazano gléwne walory $rodowiska przyrodnicze, w tym waly i wzniesienia

wydmowe, doliny rzeczne, lasy i zielef naturalna, gtéwne i lokalne powiazania ekologiczne.

Wskazano formy ochrony przyrody, wystepujace na obszarze miasta:
Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty:
Rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,
Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z jego otulina,
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
pomniki przyrody.

Jako kierunki dziatan w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego ustalono m.in.:
zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta;
wzmocnienie kondycji ekologicznej lasow;
opracowanie programu przystosowania lasow do pehienia funkcji rekreacyjno-
turystycznej i leczniczo-wypoczynkowej;

ochrong cyrkulacji wody w srodowisku.
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15.2.6. Srodowisko kulturowe
Na srodowisko kulturowe Otwocka sktadaja sie:
e historyczny uktad urbanistyczny poszczeg6Inych fragmentow miasta - ogrodu;
e obiekty zabytkowe;
e miejsca historyczne wiaczone w sie¢ szlakow turystycznych;
e stanowiska archeologiczne.
Jako glowne dzialania wyszczegdlniono m.in.:
e utrwalenie pensjonatowo-letniskowych funkcji miasta;
e zachowanie historycznie uksztaltowanego centrum Otwocka;
e zachowanie tam, gdzie jest to mozliwe, duzych powierzchni parceli;
e zachowanie historycznej funkcji handlowej i mieszkaniowej w centrum i przy giéwnych
ulicach;
e ochrong widoku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ich zabezpieczenie;
e zachowanie bez zmian, elementéw ukladu przestrzennego i ulic tych zalozen
przestrzennych, ktore spetniaty idee miast ogrodow.
Uznano, iz najlepszym i najskuteczniejszym sposobem ochrony unikalnego charakteru
zespolow o historycznym ukfadzie przestrzennym bedzie ustanowienie w miescie Parku

Kulturowego.

15.2.7. Kierunki rozwoju funkcji wypoczynkowo-leczniczej i rekreacyjnej

Wskazano na potrzebe podjecia dziatan dla realizacji bogatej oferty leczniczo-
wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancow aglomeracji warszawskiej
poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobow przyrodniczych miasta, zarowno dla
obshigi mieszkancéw Otwocka jak i przede wszystkim przyjezdnych z obszaru aglomeracji

warszawskiej.

15.2.8. Kierunki ksztaltowania systemu transportu
Za glowne cele rozbudowy systemu transportowego uznano:
e rozwoj polaczen drogowych z uktadem dréog krajowych i wojewodzkich;
e uksztaltowanie sprawnego wewnatrzmiejskiego uktadu drogowego:
e wyeliminowanie ruchu ci¢zkiego z obszaru miasta poprzez utworzenie baz

przeladunkowych na obrzezach miasta;
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e jakosciowe zmiany w funkcjonowaniu transportu zbiorowego, w szczegdlnosci
komunikacji kolejowej;
e zorganizowanie systemu parkowania pojazdow;
e wytworzenie uktadu Sciezek rowerowych.
Wskazano uktad drogowo uliczny, zakladajacy tranzyt po obrzezach miasta (drogi 17
1 801) a takze wytworzenie ukfadu drég zbiorczych tworzacych petle wokot centrum miasta i

rozprowadzajacych ruch z tej petli we wszystkich kierunkach wewnatrz miasta.

15.2.9. Systemy infrastruktury technicznej - koncepcja rozwoju

Za gtowne cele rozbudowy systemow infrastruktury technicznej uznano:
e zapewnienie poprawy standardu ustug komunalnych,
e zwigkszenie niezawodnosci systemow infrastruktury,

e zminimalizowanie niekorzystnego ich oddziatywania na srodowisko przyrodnicze.

Wskazano tereny obiektow infrastruktury technicznej oraz przebiegi sieci

infrastruktury technicznej - zarowno istniejace, jak i projektowane.

15.2.10. Obszary wyznaczone do objecia obowiazkiem sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
Obszary, dla ktérych zaistnieje obowiazek sporzadzenia planow miejscowych, to:
e obszar Parku Kulturowego,
e obszary przewidziane do przeprowadzenia procedury scalen,
e obszar przestrzeni publicznych - strefa city,

e obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m”.

Obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne to przede wszystkim:
e centralna czes¢ Soplicowa,
e péinocna czesé Swidra w rejonie ulic Kossaka-Zielonej,

e centralna i potnocna czes¢ Wolki Mladzkiej.

Wskazano takze obszary, dla ktorych miasto powinno sporzadzi¢ plany miejscowe.
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15.2.11. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej
Studium wskazuje tereny rolne pod zabudowe 1 pod zagospodarowanie rekreacyjno —
wypoczynkowe, zakladajac catkowita likwidacje dziatalnosci rolniczej w miescie.
W studium wskazano system terendow lesnych do zachowania, a takze lasy mozliwe do

przeksztalcenia w parki lesne. Lasy maja pelni¢ gtdwnie funkcje klimatyczne i rekreacyjne.

15.2.12. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych

W tekécie Studium i na rysunkach wskazano na obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi, wskazano potrzeby ograniczenia inwestowania na tych
obszarach, w tym ograniczenia zabudowy.

Dodatkowo  wskazano problem podtopien zwiazanych z  niewlasciwym
odprowadzaniem wod opadowych i roztopowych.

Wskazano na konieczno$¢ ograniczenia zabudowy na skarpie doliny Swidra oraz na

wydmach.

15.2.13. Obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w zlozu kopaliny filar ochronny
Na terenie Otwocka nie wystepuja obiekty ani obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w

ztozu kopaliny filar ochronny.

15.2.14. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych

Na terenie Otwocka nie wystepuja obszary pomnikow zagtady, ani ich strefy ochronne.

15.2.15. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji
Studium wskazuje obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji i rekultywacji, w
tym m.in.:
e obszar Scistego centrum oraz obszar Zamladza i Mladza,
e zespoly zabudowy objete strefg ochrony WKZ,
e wickszos¢ przestrzeni ulicznych,
e strefe leczniczo-wypoczynkowa,
e rejon Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku,

e teren bylego skifadowiska odpadow.
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15.2.16. Zagospodarowanie zwigzane z zarzadzaniem Kryzysowym

Studium wskazuje ujecia wody, ktore nalezy utrzyma¢ w stalej gotowosci
eksploatacyjne;j.
15.2.17. Granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych

Studium wskazuje teren zamknigty - lini¢ kolejowa.
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