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WPROWADZENIE - ZASADY I ZAKRES USTALEN STUDIUM

Studium okresla kierunki polityki przestrzennej w odniesieniu do miasta Otwocka jako
jednostki samorzadowej, ale i istotnego ogniwa sieci osadniczej strefy podmiejskiej
aglomeracji warszawskiej. Polityka rozwoju miasta ma na celu uksztattowanie Otwocka jako
pelnowartosciowego oSrodka miejskiego.

Jako  podstawowe  kryterium  ksztaltowania  kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego miasta uznano stworzenie w Otwocku warunkéw przestrzenno-funkcjonalnych
i technicznych, umozliwiajacych zbudowanie spéjnej przestrzeni o wyraznie zdefiniowanej
strukturze, z wyraznym strefowaniem zespoléw giéwnych funkcji. W oparciu o to kryterium,
umozliwiajace wprowadzenie fadu przestrzennego w strukturze przestrzennej miasta,
wskazano obszary predestynowane do wykreowania waznych przestrzeni publicznych i

okre§lono zasady ich wzajemnego komunikacyjnego powiazania i udostepniania.

Jako podstawowa zasade tworzenia ladu przestrzennego na terenach z zabudowg o
dobrym stanie technicznym przyjeto podejmowanie sukcesywnych przedsiewzied
adaptacyjnych do nowych potrzeb oraz przedsiewzig¢ modernizacyjnych, bez radykalnych
przeksztatcenn w ,,duzej skali”. Dla obszaréw zagospodarowanych wadliwie lub ekstensywnie
przyjeto zasade efektywnej aktywizacji przez przeksztalcenia oraz realizacje nowych zalozeri

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 1 z wykorzystaniem Srodkéw z budzetu Paristwa oraz Srodkéw znaczacych
inwestorow prywatnych. Totez w studium wskazano obszary przewidziane do rozwoju funkcji
o0 istotnym znaczeniu dla obstugi miasta oraz obszary mogace przyjaé funkcje i program o
znaczeniu ponadlokalnym.

Przyjeto, ze utrzymanie 1 rozwinigcie wielofunkcyjnego charakteru struktury
przestrzennej Otwocka, zapewniajacej nie tylko peilny wachlarz ustug dla ludnosci, ale i
rownoczesnie otwartej na inwestycje ponadlokalne (co zapobiegnie peryferyjnosci miasta),
wymagaC bedzie zapewnienia dostgpnosci komunikacyjnej o =zasiggu regionalnym i
krajowym. Taka dostgpnoS¢ ksztaltuje oddzialywania o przestrzennym zasiegu
wykraczajacym znacznie poza granice miasta. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze obszary

majgce dobre powiazania komunikacyjne ze strukturg sieci osadniczej wokél miasta oraz
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calego regionu cieszg si¢ wigkszym zainteresowaniem potencjalnych inwestoréw ustug

komercyjnych o znaczeniu ponadlokalnym.

1. CELE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA

Nowa funkcjonalno-przestrzenna wizja Otwocka ma przyciagnac¢ do niego inwestoréw
strategicznych oraz zatrzymac jego mieszkaricOw, zapewniajac im miejsca pracy w granicach

miasta.

Analiza uwarunkowan rozwoju miasta w zestawieniu z wizja pozadanego docelowego
stanu zagospodarowania przestrzennego Otwocka, z uwzglgdnieniem strategii rozwoju
spolecznego i1 gospodarczego, pozwala na sformulowanie nastgpujacych celéw rozwoju

przestrzennego:

1.1. OSIAGNIECIE WYSOKIEGO STANDARDU ZAMIESZKANIA, PRACY I
WYPOCZYNKU

Poprawa warunkéw (jakoSci) zycia mieszkaficOw miasta poprzez dzialania
przestrzenne polega na podnoszeniu standardu zagospodarowania przestrzennego miejsc
zamieszkania, pracy i wypoczynku. W dziataniach tych kluczowe znaczenie majg przemiany o
charakterze jakoSciowym dotyczace przede wszystkim: rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej, poprawy wyposazenia
poszczegbdlnych rejonéw miasta w obiekty ustug, tworzenia warunkéw do powstawania
nowych miejsc pracy, w tym w zespotach ushugowo-produkcyjnych w poblizu drogi krajowej

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 elementéw dziedzictwa kulturowego 1 jednocze$nie
umiejetnego niekonkurencyjnego wykreowania stref i miejsc bedacych §wiadectwem nowej
historii miasta. Wprowadzenie adu i czytelnosci w tak ksztattowanej strukturze funkcjonalne;
Otwocka mozliwe jest przez realizacje kilku wyrazistych zatozeri urbanistycznych o
zdefiniowanym programie dostosowanym do funkcji obszaréw, dla ktérych stana sie
elementem krystalizujagcym, organizujacym ich istniejace i nowe uklady przestrzenne, a

jednoczes$nie wytwarzajacych system waznych przestrzeni publicznych.
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1.3. WYKREOWANIE ZNACZACEGO OSRODKA WIELOFUNKCYJNEGO O
CHARAKTERZE PONADLOKALNYM

Otwock ma szanse wykreowac si¢ na silny osrodek o ponadlokalnych funkcjach
administracyjno-ustugowych, wypoczynkowo-leczniczych 1 rekreacyjnych. Z punktu
widzenia pozadanych przemian w zagospodarowaniu przestrzennym ich rozwéj wiazaé sie
bedzie z przebudowa nie tylko centrum miasta, ale i jego calej struktury funkcjonalno-
przestrzennej. Centrum powinno staé¢ si¢ atrakcyjnym miejscem koncentracji funkcji
administracyjnych i nowoczesnej dziatalno$ci z zakresu finanséw 1  biznesu.
Zagospodarowanie przestrzenne miasta powinno si¢ ksztattowaé w nawigzaniu do jego
wiodacych funkcji: mieszkaniowych (giéwnie jednorodzinnych) oraz wypoczynkowo-
leczniczych i rekreacyjnych wspartych zespolem produkcyjno — ustugowym (wraz z

postulowanym technopolem) w rejonie Narodowego Centrum Badari Jadrowych.

1.4. OCHRONA NAJCENNIEJSZYCH ZASOBOW I WALOROW SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO
Zakres ochrony zasobéw $rodowiska przyrodniczego powinien uwzgledniaé¢ zaréwno
role jaka one pelnia na poziomie lokalnym jak i ponadlokalnym. Istotne zatem staje sie
zachowanie zielonego trzonu miasta, ktérego gtéwnymi elementami sa:
e dolina rzeki Wisty i sasiadujace z nig lasy, lezace w uktadzie powigzari ekologicznych o
znaczeniu regionalnym i krajowym:;
® pokryte zwartymi kompleksami leSnymi waly i wzniesienia wydmowe, tworzace ciagi
ekologiczne o znaczeniu lokalnym;
e mniejsze zespoly lesne peiniace funkcje obszaréw przewietrzajacych tereny zabudowy
miejskiej, taczace gléwne 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 sprzyjajg 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 o$rodkéw konkurencyjnych pozycja Otwocka
jako stolicy powiatu;

e relatywnie dobre powiazania komunikacyjne, zaréwno w ukladzie lokalnym (z Warszawa)
jakiregionalnym i krajowym;

e pozytywny wizerunek miasta u mieszkaicéw Warszawy wynikajacy z utrwalonej w
Swiadomosci warszawiakéw tradycyjnej, dawnej funkcji letniskowej, wypoczynkowej 1
uzdrowiskowej Otwocka;

e kompozycja urbanistyczna poszczegdlnych dzielnic Otwocka niosaca w sobie ciggle
czytelng informacje¢ o genezie ich powstania - stanowi to dobry punkt wyjsScia do
stworzenia ukiadu 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 mieszkaniowej
1 budynkéw wyspecjalizowanych ustug zdrowia i wypoczynku, w tym lecznictwa
sanatoryjnego typu spa z cennym krajobrazowo sasiedztwem terenow otwartych;

e znaczne rezerwy dzialek budowlanych z drzewostanem leSnym — bardzo cenionych na
rynku warszawskim;

e przebieg przez wschodnia, stabo zainwestowang cze$¢ miasta drogi krajowej nr 17, w
powiazaniu z istniejacym Narodowym Centrum Badani Jadrowych, stwarzajacy szanse
rozwoju rejonu przeznaczonego dla prowadzenia zintensyfikowanej dziatalnosci

gospodarczej;
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e peryferyjne polozenie w stosunku do aglomeracji warszawskiej ograniczajace jej
niekorzystne oddzialywanie na stan srodowiska przyrodniczego;

e brak wewngtrznych zagrozen i ucigzliwoSci dla Srodowiska przyrodniczego i zdrowia
mieszkancOw dzigki konsekwentnie prowadzonej polityce na rzecz ochrony zasobdéw
przyrodniczych (preferowania czystych no$nikéw ciepla, rozwdj kanalizacji, uregulowana,
konsekwentnie unowoczes$niana gospodarka odpadami ptynnymi i statymi);

e zasoby przyrodnicze miasta wyrdzniajace si¢ iloSciowo i jakoSciowo na tle innych gmin
regionu; dotyczy to szczegdlnie laséw, wdd 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 1 zorganizowany, wzglednie autonomiczny system obstugi
technicznej miasta (oczyszczalnia Sciekéw, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ wodociggowa,
komunalne ujecia wody, stacje uzdatniania wody, skiladowisko odpadéw, stacja
redukcyjno-pomiarowa gazu) z duzymi rezerwami rozwojowymi, obejmujacy praktycznie
caly obszar miasta;

e stosunkowo duza liczba zatrudnionych w oSwiacie i wychowaniu oraz w nauce i rozwoju
techniki; moze to wplynac na zaszczepienie ducha innowacyjnos$ci w gospodarce lokalnej;

e stosunkowo duze rezerwy gruntéw, ktére mozna przeznaczy¢ pod zabudowe;

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 obiektéw ustugowych o zasiggu ponadlokalnym;

e duze zasoby budownictwa komunalnego, stwarzajace szansg na prowadzenie przez wtadze
miasta samodzielnej polityki mieszkaniowej zwiazanej z potrzebami wspdlnoty

samorzadowe;.

2.2. UWARUNKOWANIA OGRANICZAJACE ROZWOJ] PRZESTRZENNY

Cechy, ktore obecnie ograniczaja rozw6j Otwocka to:
¢ dynamiczny rozw6j osrodkéw konkurencyjnych w obszarze aglomeracji warszawskiej;

¢ niska estetyka strefy centralnej miasta;

!
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brak wyraznie uksztaltowanego centrum miejskiego, wiasciwego dla miasta Sredniej
wielko$ci (trudnosci obiektywne jego ksztaltowania wynikaja ze sposobu zabudowy
centrum, struktury wiasnosci terenéw, uktadu drogowo - ulicznego);

zly stan techniczny wielu budynkéw bedacych pod ochrona konserwatorska;

znaczne rozproszenie obiektéw zabytkowych w strukturze przestrzenne] miasta
utrudniajace percepcje specyficznego klimatu kulturowego, z ktérego Otwock byt znany
w okresie miedzywojennym;

brak w przestrzeni miasta ukltadu atrakcyjnych terenéw publicznych;

brak czytelnosci ukiadu przestrzennego z powodu nie wyksztalcenia charakterystycznych,
tatwych do zapamietania elementéw struktury przestrzennej — elementéw krystalizujacych;
niewielkie rezerwy terenéw o dobrych warunkach geotechnicznych dla posadowienia
budynkéw w stosunku do ogdlnej puli rezerw terenowych pod rozwdj strefy
zainwestowania miejskiego;

zagubienie tozsamos$ci miasta jako osrodka wypoczynkowego spowodowane intensywnym
rozwojem terenéw zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej i uslugowej o niskim
standardzie architektonicznym;

zanizone parametry techniczne istniejacych ulic (wzdtuz ktérych usytuowana jest zwarta
zabudowa) w stosunku do funkcji, jakie z koniecznoSci peinig w ukladzie komunikacji
miasta;

brak istniejacych bezkolizyjnych potaczen komunikacyjnych samochodowych 1 pieszych
pomiedzy zachodnia 1 wschodnia czescig miasta, rozdzielonych linig kolejowa;

bardzo niski udzial w ukladzie komunikacyjnym miasta ulic o utwardzonej nawierzchni,
zwlaszcza w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

niewystarczajaca sie¢ urzadzonych i oznakowanych drég rowerowych, znikoma diugosc
samodzielnych urzadzonych ciagéw pieszych;

uzaleznienie usprawnienia komunikacji z Warszawa od inwestycji, na ktére wtadze miasta
maja nieduzy wplyw (nowe przeprawy mostowe przez Wisle w Warszawie i Jozefowie,
modernizacja istniejacych i budowa nowych drég szybkiego ruchu);

w czgScl centrum oraz w obszarach mieszkaniowych brak wydzielonych stref i elementéw

wyposazenia ulic stuzacych uspokajaniu ruchu samochodowego;

]()AE ARCHISPLAN STUDIOQ arch. lzabela Sobierajska
e ul Myshboreka 85 m 35, 03-185 W & : an(@arc {

wa telrfanx 2y BBC.-05.18 arcruspar

] 3 02 Wwwalsle



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROW ANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM II - KIERUNKI ROZWOJU 10 czerwea.2014roku

e niekorzystna struktura wlasnos$ciowa terenow chronionych; stanowig one mozaike terenéw
komunalnych, skarbu paristwa 1 gruntéw prywatnych, co utrudnia sprawna organizacje
ochrony przyrody;

¢ niekorzystna parcelacja, struktura wlasnosciowa i wiekowa laséw;

e praktycznie zanikajaca produkcja rolnicza, zwiazany z tym problem dotyczacy
wykorzystania gruntéw porolnych i1 wywieranie coraz silniejszej presji na zmiane
przeznaczenia dotychczasowych gruntéw rolnych o ztych warunkach geotechnicznych na
grunty budowlane;

o brak systemu odprowadzania wéd opadowych z terenéw komunikacji publicznej, zwigzany
czesto z brakiem nawierzchni;

® ograniczenia inwestycyjne spowodowane strefami ochronnymi od punktowych i
sieciowych elementéw infrastruktury technicznej (gazociagi, linie wysokiego napiecia,
sktadowisko odpadéw);

* mata liczba miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkanicéw (szczegllnie jak na
ponadlokalny o$rodek obstugowy);

e niski (relatywnie) poziom naktadéw inwestycyjnych i niski poziom dochodéw budzetu
»wypracowanych na miejscu”, wynikajacy z niewielkiej iloSci terendw ustugowych i
produkcyjnych w stosunku do terenéw mieszkaniowych;

* nieuporzadkowany system komunikacyjny, w tym brak obwodnicy czeSci Srédmiejskiej
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
1 czytelnosci w jego strukturze przestrzennej, zwiazany z wieloScig realizowanych przezen
funkc;ji.

Gléwne atuty miasta to:
* jego renoma jako suburbium Warszawy - podwarszawskiej miejscowosci mieszkaniowej,

posiadajacej jeszcze spory zaséb dzialek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowa,
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e polozenie na szlaku 2. drég 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 gléwnych atrakcji,

e warunki przyrodnicze (unikalny klimat, duze zalesienie terenu),

e dotychczasowe starania samorzadu lokalnego o ochrong Srodowiska i1 poniesione przez
miasto naklady na poprawe stanu sanitarnego miasta,

e stuletnia tradycja Otwocka jako zaplecza wypoczynkowego dla aglomeracji warszawskiej.

Za wielofunkcyjna formg rozwoju miasta przemawiaja takze przestanki natury
ogblniejszej, a mianowicie usytuowanie blisko aglomeracji warszawskiej 1 mozliwos¢
wykorzystania tego potozenia dla wlasnego rozwoju gospodarczego poprzez zaproponowanie
mieszkaficom Warszawy nowego typu ustug stuzacych zaspokojeniu nowo rodzacych sie w
grupie os6b nalezacych do klasy Sredniej potrzeb, takich jak:

e ched ucieczki z duzej, hatasliwej i zattoczonej aglomeracji do wlasnego domu w suburbium
potozonym dostatecznie blisko miejsca pracy, ale majacym jednoczes$nie walor mieszkania
w sasiedztwie terenOw otwartych,

e che¢ spedzania weekendu w sposéb czynny: na korcie, polu golfowym, w aquaparku,
rodzinnym parku rozrywki czy w kontakcie z przyroda na spacerze pieszym, konnym czy
TOWErowym,

e poszukiwanie dla oséb starszych i wymagajacych statej opieki mozliwosci zamieszkania w
oSrodkach opieki o wysokim standardzie (zapewniajacych im opiekg¢ geriatryczng i
komfort).

Poza tym nowa sytuacja prawna, czynigca z Otwocka od 1.01.1999 r. miasto
powiatowe naklada na nie pelnienie takze szeregu funkcji publicznych o charakterze
ponadlokalnym. Ta tylko czeSciowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie w postaci
konieczno$ci  zlokalizowania na wzglednie matym i dobrze dostgpnym w sensie
komunikacyjnym obszarze miasta wszystkich instytucji sluzacych obstudze mieszkancow
miasta i powiatu. Rodzi to koniecznosé zaprojektowania i utworzenia na terenie
funkcjonujacym w $wiadomo$ci mieszkancéw jako obszar znaczacy, centrum miasta z

prawdziwego zdarzenia, ktére nada wizerunkowi miasta wyrazistosci.
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W oparciu o analize aktualnego stanu zagospodarowania, uksztattowang tradycje,
uwarunkowania przyrodniczo - klimatyczne i pofozenie w regionie przyjeto, ze Otwock
spetniac bedzie kilka funkcji, z ktérych podstawowymi sa:
 przygotowanie miasta do roli suburbium dla Warszawy - miejsca lokalizacji zabudowy
rezydencjonalnej,

e wzmocnienie roli miasta jako oSrodka administracji szczebla powiatowego i centrum ustug
publicznych 1 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 zwigzanych z odnowa biologiczna,

e utrzymanie roli miasta jako unikatowego (wyspecjalizowanego) osrodka lecznictwa
zamknietego choréb ptuc i krazenia,

® wzmocnienie roli miasta jako oSrodka wypoczynku weekendowego i $wiatecznego dla
aglomeracji warszawskiej.

W przyjetej koncepcji rozwoju zaklada sig¢ réwniez zwiekszenie atrakcyjnos$ci miasta
dla pewnych form biznesu poprzez ofertg¢ terenowa dla lokalizacji Rejonu Dzialalnosci
Gospodarczej wraz z postulowanym Parkiem Nowych Technologii, bedacego centrum badar
naukowych 1 produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii.

Wszystkie funkcje powinny by¢ traktowane réwnorzednie, ale realizowane na
wyodrgbnionych obszarach, polaczonych ze soba efektywnym uktadem komunikacyjnym.

Potencjat takiego strefowania funkcji ujawnia si¢ w obecnej strukturze przestrzenne;j
miasta do§¢ wyraznie.

Tradycyjne formy regeneracji sit fizycznych i psychicznych, zwiazane z lecznictwem
zamknigtym skupione sg przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma wydmowego,
posiadajacego unikalny mikroklimat dla leczenia choréb ptuc i choréb krazenia. Ten obszar
jest w znacznym stopniu dla nowych inwestycji zamkniety. Rezerwy tkwig gléwnie w
modernizacji i rozbudowie oraz adaptacji istniejacych obiektéw.

Tereny na wschéd od linii kolejowej, szczegdlnie te potozone na wysokosci
przystanku kolejowego Swider, wzdtuz ulicy Grunwaldzkiej, posiadajace najwyzsze walory
przyrodniczo-klimatyczne sa obecnie odlogowane, lub zagospodarowane ekstensywnie i

stanowig cenna rezerwe terenowa pod realizacje terenochlonnych obiektéw i obszaréw
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stuzacych aktywnej regeneraciji sit fizycznych i psychicznych, moga tez by¢ wykorzystywane
jako tereny rozwoju mieszkalnictwa, tym bardziej, ze takie procesy juz tu wystepuja.

Tereny tarasu nadzalewowego Swidra przyjaé moga w formie uzupelnien kolejne
formy wypoczynku nadwodnego (plaze, kapieliska, obiekty matej gastronomii i rozrywki,

osrodki wypoczynkowe).

3.2. KONIECZNE DZIAYANIA DLA REALIZACJI PRZYJETEGO MODELU
ROZWOJU

Dla realizacji wielofunkcyjnego rozwoju struktury przestrzennej miasta niezbedne sa
nastgpujace dzialania:

e wykreowanie centrum Otwocka poprzez:

— wyznaczenie terenéw ustugowych,

— uporzadkowanie komunikacji, w tym wyznaczenie strefy ruchu pieszego,

e zachowanie ,.,zielonego trzonu” miasta, ktérego gtéwnymi elementami sa:

— zalesione waly 1 wzniesienia wydmowe,

— mniejsze zespoly lesne pelnigce funkcje obszaréw przewietrzajacych tereny zabudowy
miejskiej, taczace gldwne ciagi ekologiczne terenu,

— lasy wewnatrz miasta, majace korzystne oddzialywanie na warunki klimatu lokalnego,
mogace mie¢ znaczenie rekreacyjne;

— dolina rzeki Swider o naturalnym i atrakcyjnym uksztattowaniu,

e uporzadkowanie ukiadu komunikacyjnego miasta poprzez dzialania modernizacyjne oraz
realizacje obwodnicy §rédmiescia,

® uzbrojenie nowych terenéw rozwojowych we wschodniej czgsci miasta,

e lobbowanie na rzecz stworzenia lepszego polaczenia miasta Otwocka z aglomeracja
warszawska poprzez budowg tras i przepraw mostowych, umozliwiajacych sprawna
komunikacje kolowa przez Wisle na poludnie od Trasy Siekierkowskiej (droga
wojewddzka 721),

e uporzadkowanie statusu prawnego nieruchomosci gruntowych,

e _wyposazenie” w plany miejscowe oraz uzbrojenie terenéw nadajacych sie pod

budownictwo i o§rodki rekreacyjne oraz ustugowe,
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® nawigzanie wspdipracy z placéwkami naukowymi i badawczymi oraz z prywatnymi
instytucjami badawczo-produkcyjnymi w celu usytuowania w miescie placéwek naukowo-
badawczych i leczniczych tych instytucji,

* poszukiwanie Srodkéw na konserwacjg starych, zabytkowych budynkéw poprzez, miedzy
innymi, pozyskiwanie nowych wiascicieli zapewniajacych ich prawidtows eksploatacje,

® wyznaczenie terenéw dla nowej zabudowy, uksztattowanie zespolu - zalozenia leczniczo-
wypoczynkowego, skupiajacego obiekty i obszary przeznaczone do aktywnej regeneracji
sit fizycznych i psychicznych,

e uksztaltowanie ciagu zwiazanego z wypoczynkiem nadwodnym.

3.3. KIERUNKI ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

WielowatkowosS¢ zagospodarowania przestrzennego Otwocka to cecha, ktéra
uksztattowata si¢ w wyniku specyficznej, zmiennej historii jego rozwoju. Z jednej strony
wprowadzifo to chaos przestrzenny, z drugiej, moze byé zaczynem do wykreowania
wyrazistych zr6znicowanych stref i obszaréw, ktére uporzadkowane i tatwe do identyfikacji
stworza szansg¢ czytelnej zréznicowanej oferty dla uzytkownikéw przestrzeni miasta.
Wielowatkowos$¢  struktury miasta ma charakter wielowarstwowy: dotyczy zaréwno
zroznicowanej  struktury funkcjonalnej, jak i zréznicowanej budowy strukturalne;j.

Uwypuklenie tych czgSciowo niezaleznych warstw utatwi organizacje przestrzeni miejskiej.

3.3.1. Strefy strukturalne

W obszarze miasta wydziela si¢ nastepujace strefy strukturalne okreslajace dominujace formy

zagospodarowania objetych nimi terenéw:

e Strefa city — usytuowana w centralnej czesci miasta, w bezposrednim sasiedztwie stacji
kolejowej, skupiajaca wigksze placéwki administracyjne, handlowe, bankowe itp. i
obejmujaca tereny zabudowy o duzej intensywnosci;
maksymalna wysokosé w tej strefie to:

— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;:
- 18 m w czesci strefy pomiedzy linig kolejowq a ciqgiem ulic Kolqtaja-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;
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maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy to:

—  2,0dla zabudowy ustugowej,

— 1,5 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

Strefa Sréodmiejska — obejmujaca tereny zabudowy intensywnej otaczajgcej tereny strefy

city;

maksymalna wysokos¢ 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,

— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

Strefa miejska — obejmujaca tereny historycznie uksztaltowanych jednostek osadniczych:

czesci Swidra wschodniego i zachodniego przy ul. Jana Pawta II, Kresy, przylegajaca do

§rédmiescia cze$¢ Soplicowa i Srédborowa oraz Lugi, a takze obejmujaca rejon

przystanku kolejowego Swider oraz rejon Narodowego Centrum Badar Jadrowych (d.

Instytutu Energii Atomowej) 1 drogi krajowej nr 17, skupiajaca zabudowe o Sredniej

intensywnosci, w wigkszosci na dziatkach o prawidlowych podziatach geodezyjnych:

maksymalna wysoko$¢ w tej strefie to 12,0m z dopuszczeniem realizacji zabudowy o

wysokosci 13,0m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej;

maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy to:

— 1,2 dla zabudowy wielorodzinnej i ustugowej;

— 0,5 dla zabudowy jednorodzinnej;

Strefa podmiejska - obejmujaca tereny zabudowy o niskiej intensywnoSci, dominujgca we
wschodniej cze$ci miasta (dawne wsie) i w pasie nadzalewowym Swidra u jego ujscia do
Wisty;

maksymalna wysokos¢ w tej strefie to 12,0 m;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

— 04 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 1,0 dla zabudowy ustugowej w terenach M;
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- 2,0 dla pozostatej zabudowy ustugowej i produkcyjnej;

e Strefa przyrodnicza — obejmujaca zaréwno tereny lasow, zielericéw, parkéw, ukladéw
wydmowych, zadrzewieri legowych doliny Swidra, z wystepujacymi sporadycznie
obiektami o funkcjach wypoczynkowych i unikatowych, jak i tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach o charakterze leSnym i zabudowy
mieszkaniowej ekstensywnej, z dopuszczeniem realizacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i1 wielorodzinnej matogabarytowej, zgodnie z oznaczeniami na rysunku nr
3. Zagospodarowanie strefy musi by¢ podporzadkowane wymaganiom ochrony przyrody;
— maksymalna wysoko$¢ w tej strefie to:
— 12 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
— 10 mdla pozostatej zabudowy;

- maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:
— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 0,3 dla pozostatej zabudowy.

Powyzsze wskazniki moga by¢ korygowane dla poszczegélnych dziatek budowlanych na
etapie sporzadzania projektéw planéw miejscowych. Dopuszcza sig takze realizacje lokalnych

dominant wysokoSciowych, wyznaczanych w planach miejscowych.

3.3.2. Rejony funkcjonalne

W obszarze miasta wydziela si¢ nastepujace rejony funkcjonalne okreslajace dominujace

funkcje objetych nimi terenéw:

3.3.2.1. Rejony mieszkaniowe - obejmuja tereny istniejacych i projektowanych zespoléw

mieszkaniowych z dopuszczeniem zabudowy ustugowej nieuciazliwe;j.

Zasady zagospodarowania rejonéw mieszkaniowych:

e w strefie obok funkcji mieszkaniowej nalezy zapewni¢ niezbedna ilo$¢ ushug
podstawowych,

* dopuszczona jest funkcja rzemiosta i drobnej wytwérczosci, nie kolidujaca z funkcja
mieszkaniowg terenow,

® rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzgledniaé wymogi obejmujacej go strefy
strukturalnej;

e nalezy dazy¢ do ujednolicenia charakteru zabudowy w ramach kwartaléw lub w ramach

ulic;
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e uwalnianie terenéw pod zabudowe powinno nastgpowac przy zapewnieniu zaopatrzenia
nowych terenéw inwestycyjnych w infrastrukture techniczna (Swider Zachodni, Swidry
Wielkie, Kresy, Lugi), po regulacji wiasnosci i niewtasciwych podziatow;

e kontrola kolejnosci zajmowania pod zabudowe poszczegdlnych kwartaléw - powinna
obowigzywac zasada: najpierw uzbrojenie potem zabudowa;

e dopuszcza sig zachowanie istniejacej zabudowy.
Rejony mieszkaniowe obejmuja tereny:
e mieszkaniowo-ustugowe — M/U,

e mieszkaniowe — M.

Tereny mieszkaniowo-ustugowe M/U — to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji

mieszkaniowych i1 ustugowych, na ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy ustugowej o
znaczeniu lokalnym 1 og6lnomiejskim, zaréwno z zakresu uslug socjalnych jak i
komercyjnych, oraz zabudowy mieszkaniowej intensywne;j i Srednio intensywnej; dopuszczona
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o postulowanej maksymalnej powierzchni dziatki
800m?, z wyjatkami wskazanymi w tabeli;

Tereny mieszkaniowe M - to tereny wskazane dla utrzymania 1 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 i drobnej wytwoérczosci, nie kolidujaca z

mieszkaniowga funkcja obszaréw.

Dla terenow M/U oraz M na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktorych dopuszcza sie
realizacje zabudowy wielorodzinnej oraz wielorodzinnej matogabarytowej (tj. budynkow

mieszkalnych wolno stojqcych, o ilosci mieszkarn ograniczonej do 6-ciu).

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskainika w planach miejscowych, wynikajqce z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwosciq utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiqzujgcych
planow miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dotyczqg nowo

tworzonych dziatek.
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Na terenach obecnie lesnych, w granicach obszarow M/U i M, Studium dopuszcza zachowanie

lasow.
Opis Strefy Pow. biolog Wielkosé e )
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m?) Zic)iz:elenia
M/U-1 miejska 45 500 19,32
M/U-2 miejska 45 500 3797
M/U-3 miejska 45 500 9,41
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 (55) 800 1143
M/U-11 miejska 60 (55) 800 5,17
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 $rodmiejska 60 (55) 800 22,50
M/U-17 srédmiejska 60 (55) 800 27,70
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
M/U-22 miejska 40 (25) 800 3.20
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 12,79
M/U-26 podmiejska 60 (55) 1000 14,00
M/U-27 podmiejska 60 (55) 1000 11,42
M/U-28 miejska 60 (55) 800 6.00
M/U-29 podmiejska 60 (55) 800 13,36
M-1 podmiejska 60 (55) 1500 7.01
M-2 podmiejska 60 (55) 1500 7,11
M-3 miejska 60 (55) 800 22,37
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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 (55) 500 11,17
M-9 miejska 60 (55) 1000 6,70

M-10 miejska 60 (55) 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 31,12
M-25 miejska 60 (55) 800 5,70
M-26 podmiejska 60 (55) 1000 6,07
M-27 miejska 60 (55) 1000 6.75
M-28 podmiejska 70 (65) 1000 05,32
M-29 podmiejska 70 (65) 1000 1,08
M-30 miejska 60 (55) 800 18,00
M-31 podmiejska 60 (55) 800 47.94
M-32 podmiejska 60 (55) 800 34,05
M-33 podmiejska 60 (55) 800 35,34
M-34 podmiejska 70 (65) 800 14,51
M-35 podmiejska 70 (65) 800 991

3.3.2.2.  Rejony przyrodniczo-mieszkaniowe - obejmuja tereny le$ne z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej i niezbednych ustug. Zagospodarowanie rejonéw przyrodniczo-
mieszkaniowych musi uwzglednic rolg tych terendw 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
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WOChK-u Studium nie wskazuje nowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na wydmach -

dopuszczone jest jedynie zachowanie zabudowy juz tu istniejace;j;

Zasady zagospodarowania rejonow przyrodniczo-mieszkaniowych:

nowa zabudowe nalezy realizowac giéwnie jako rezydencje lub wolno stojaca zabudowe
jednorodzinng na duzych dziatkach o powierzchni nie mniejszej niz okre§lona dla
poszczegdlnych wydzielen funkcjonalno-przestrzennych;

obok funkcji mieszkaniowej preferowana jest lokalizacja ustug unikatowych, takich jak:
szeroko pojete ustugi zdrowia — odnowa biologiczna, chirurgia estetyczna, rehabilitacja,
domy opieki dla oséb starszych lub wymagajacych opieki oraz szkoly artystyczne z
campusem, ustugi o profilu lecznictwa uzdrowiskowego typu spa, osrodki pracy twdrczej,
osrodki szkoleniowe, konferencyjno-wypoczynkowe, a takze pensjonaty, hotele, zamknicte
kluby, stowarzyszenia;

nalezy zachowac¢ i1 wzmocnié, poprzez restytucje zadrzewien alejowych, zachowana
kompozycje urbanistyczna sieci ulic (powrét do osiedli ogrodéw);

nalezy prowadzi¢ aktywna polityk¢ na rzecz rewaloryzacji zachowanych budynkéw
reprezentujacych tzw. styl otwocki w architekturze, z uwzglednieniem nowej, catoroczne;j
funkcji tych budynkéw;

nalezy zobligowa¢ wiascicieli dzialek do utrzymania charakteru lesnego powierzchni
dziafek;

nalezy prowadzi¢ polityke na rzecz ograniczania wtérnych podzialéw dzialek w celu
przeciwdziatania rozdrobnieniu komplekséw leSnych 1 zachowania  przedwojennej
historycznej parcelacji;

uwalnianie terenéw pod zabudowe powinno nastgpowaé po zlikwidowaniu zaniedbai w
zakresie wyposazenia w infrastrukture techniczna;

rodzaj 1 charakter zabudowy powinien uwzglednia¢é wymogi obejmujacej ja strefy
strukturalnej;

dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy.

Rejony przyrodniczo-mieszkaniowe obejmuja:

tereny zieleni lesnej dopuszczone do zabudowy ekstensywnej — ME,

tereny zabudowy mieszkaniowej na dziatkach leSnych — MNL.

ﬁh ARCHISPLAN S

/_/

TUDIO arch. lzabela Sobier

Vval&Zawa

ajska 2]
HARG. 05 16 fE Wit

&) BEE-03 S arcmsplanigarchisplan g

Myt iborska 95 m 35

£
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Tereny mieszkaniowe zabudowy ekstensywnej ME — to tereny, na ktérych mozliwa jest

lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej 1 bliZniaczej oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej malogabarytowej, o kubaturze zblizonej do kubatury
budynku jednorodzinnego (tj. budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojacych, o
iloSci mieszkari ograniczonej do 6-ciu); minimalna powierzchnia dzialtki budowlanej w
zabudowie jedno- i wielorodzinnej matogabarytowej powinna wynosi¢ 1500m?, przy czym
dopuszcza si¢ obnizenie tego wspOiczynnika dla niektérych wydzielen funkcjonalno -
przestrzennych — zgodnie ze wskazaniami zawartymi w tabeli wydzielen oraz na schematach
graficznych; dopuszczona jest lokalizacja ustug podstawowych o znaczeniu lokalnym,
zarOwno publicznych jak i komercyjnych;

Tereny zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych MNL - to tereny na ktérych mozliwa

jest lokalizacja zabudowy na dzialkach leSnych (nalezy 75% pow. dziatki zachowac jako
zagospodarowane zielenig o charakterze leSnym, z zastrzezeniem, ze w przypadku dzialek,
ktére w ewidencji gruntéw nie stanowity gruntéw leSnych dopuszcza si¢ obnizenie udzialu tej
powierzchni) o charakterze rezydencjonalnym i ustug unikatowych (wyzej wymienionych).
Dopuszcza si¢ zabudowe jednorodzinng wolno stojaca na dziatkach o powierzchni min.
2.500m? 1 5.000m? przy zachowaniu 90% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowane;j
zielenig le$na, przy czym studium dopuszcza obnizenie tych wspélczynnikéw dla wydzielen
funkcjonalno — przestrzennych wskazanych w tabeli wydzieleni i na schematach graficznych;

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna powinna by¢ tutaj realizowana jako jednolokalowa.

Dla terenow ME oraz MNL na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktérych dopuszcza sie
realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (tj.  budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojqcych, o ilosci mieszkari ograniczonej do 6-ciu) oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskainika w planach miejscowych, wynikajqce z intensywniejszego
zagospodarowania). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegdlnych
terendw dotyczq nowo tworzonych dzialek.

Na terenach dawnych szpitali, oznaczonych na rysunku Studium, dopuszcza sie przywrdcenie
funkcji lecznictwa lub wprowadzenie obiektéw typu spa na dziatkach o powierzchni min.
5.000m? przy zachowaniu 70% powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowanej zieleniq

lesnq.
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Na terenach obecnie lesnych, w granicach obszaréw ME i MNL, Studium dopuszcza

zachowanie lasow. Studium zachowuje lasy Skarbu Paristwa bedqce w zarzqdzie Nadlesnictwa

Celestynow, z wyjqtkiem dopuszczenia przeksztatcenia gruntéw lesnych na inwestycje celu
Vg P P ]

publicznego.
Pow.

Opis Strefy Pow. biolog Wielkosé o

wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m?) ::}i()ime]ema
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-11 przyrodnicza 70 (65) 1500 10,32
ME-12 przyrodnicza 70 (65) 2500 6,23
ME-13 przyrodnicza 70 (65) 1500 10,33
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
MNL-1 przyrodnicza 70 (65) 2500 4,54
MNL-2 przyrodnicza 70 (65) 1500 19.60
MNL3 przyrodnicza 70 (65) 1500 13.85
MNL-4 przyrodnicza 70 (65) 2500 2,07
MNL-5 przyrodnicza 70 (65) 1000 5,98
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 2147
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MNL-12 przyrodnicza 80 (75) 1500 19,90
MNL-13 przyrodnicza 80 (75) 2500 SN
MNL-14 przyrodnicza 80 (75) 2500 733
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 752
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
MNL-24 przyrodnicza 80 (75) 2000 11,21
MNL-25 przyrodnicza 80 (75) 2500 57,70
MNL-26 przyrodnicza 80 (75) 2000 69,83
MNL-27 przyrodnicza 80 (75) 1500 10,52
MNL-28 przyrodnicza 80 (75) 1500 3543
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
MNL-36 przyrodnicza 70 (65) 1500 12,85
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 13,04
MNL-42 przyrodnicza 20 5000 15,80
MNL-43 przyrodnicza 90 5000 10,07
MNI-44 przyrodnicza 90 5000 23.11
Jidd: 3,

Rejony przyrodniczo-wypoczynkowe — obejmuja szpitale, oSrodki spa z parkami

towarzyszacymi, tereny lesne i uklad terendw zieleni urzadzonej majacy zaspokajac potrzeby
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mieszkaficéw 1 uzytkownikéw w zakresie regeneracji, wypoczynku codziennego i

Swiatecznego. Uklad ten nalezy stworzyé w oparciu o istniejace parki i zielerice.

Zasady zagospodarowania rejondéw przyrodniczo-wypoczynkowych

obok obiektéw o funkcji wypoczynkowej, dopuszczona jest na terenach wskazanych jako
tereny dopuszczone do zabudowy, lokalizacja uslug unikatowych, takich jak: szeroko
pojete ustugi zdrowia — odnowa biologiczna, ustugi o profilu lecznictwa uzdrowiskowego
typu spa, ustugi sportu typu fitness, a takze uslug wypoczynkowych o charakterze
ponadlokalnym (wypoczynek Swiateczny i okazjonalny) wraz z towarzyszacymi im
obiektami gastronomii czy drobnego handlu oraz pensjonatami;

zaadaptowanie terenéw lesnych na rzecz funkcji rekreacyjnej powinno uwzglednié
zmienne warunki siedliskowe i chlonno$¢ rekreacyjna tych terenéw oraz wymagania
ochrony przyrody dla rezerwatu Swider oraz pozostatych rezerwatéws;

szczegllny nacisk nalezy polozy¢ na zapewnienie bezpieczefistwa wypoczywajacym,
zorganizowanie parkingéw i wyposazenie terenéw w podstawowe urzadzenia sanitarne;

w uktadzie terenéw zieleni publicznej nalezy uwzglednic istniejace i projektowane osrodki

sportowe.

Rejony przyrodniczo-wypoczynkowe obejmuja tereny:

leSne 1 zieleni naturalnej polozone w granicach form ochrony przyrody, w tym tereny
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — ZN/ZL,

le$ne - ZL.,

parkéw lesnych — ZL/ZP,

zieleni publicznej, w tym ogrédkéw dziatkowych — ZP,

oraz

tereny ustug zdrowia - UZ,
tereny ustug turystyki i sportu — CUT,
tereny ustug sportu i rekreacji (aktywnej regeneracji sit fizycznych i psychicznych) -

US/ZR.

Tereny leSne i zieleni naturalnej potozone w granicach form ochrony przyvrody, w tym tereny

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — ZN/ZL - to tereny laséw paristwowych i prywatnych

dopuszczone do adaptacji na funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy z wyjatkiem zwiazanej
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z gospodarka le$ng oraz z wyjatkiem terendw oznaczonych jako ,.zabudowa na terenach

ZN/ZL,

Tereny lesne ZL - to tereny lasow panstwowych i prywatnych dopuszczone do adaptacji na
funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy, z wyjatkiem terendw oznaczonych jako ,.zabudowa
na terenach ZL” ;

Tereny parkow lesnych ZL/ZP — to tereny tworzone przez lasy 1 istniejace zielerice, wylaczone

z zabudowy, wskazane do adaptacji na funkcje rekreacyjne, przy czym dla terenéw poloZonych
w granicach rezerwatéw przyrody obowigzuja ustalenia wynikajace z przepisoOw odrebnych, w
tym przepis6w dotyczacych ochrony przyrody;

Tereny zieleni publicznej ZP — to tereny, dla ktérych ustala si¢ zachowanie 1 ochrong istniejacej

zieleni, zaréwno wysokiej jak i niskiej, na ktérych mozliwa jest lokalizacja zabudowy
kubaturowej zwiazanej z funkcja rekreacyjng o wielko$ci ograniczonej do 50 m? na jeden
obiekt, z wyjatkiem terenu Parku Miejskiego wylaczonego z zabudowy;

Tereny ustug zdrowia UZ - to tereny na ktérych mozliwa jest lokalizacja ustug leczniczych, w

tym tez o charakterze spa; istniejace obiekty o charakterze zabytkowym nalezy przystosowac
do wspoélczesnych wymogéw 1 potrzeb zwiazanych z szeroko pojeta funkcja leczniczo —

wypoczynkowa;

Teren ustug turystyki CUT - to teren wskazany do lokalizacji ponadlokalnego Osrodka

Turystyczno-Wypoczynkowego w oparciu o projektowany zbiornik Bojary, oraz teren

Miejskiego Osrodka Sportu;

e przynajmniej cze$¢ oSrodka powinna zapewniac caloroczng oferte wypoczynkowa;

e opracowanie projektéw zagospodarowania tych terenéw powinno uwzglednia¢ wykonanie
zabezpieczen przeciwpowodziowych dla ujSciowego fragmentu doliny Swidra;

e zagospodarowanie obszaru U/P-1 powinno uwzglgdnia¢ obstuge komunikacyjna osrodka;

e proponowane formy rekreacji, urzadzenia i obiekty:

— dopuszcza sig¢ realizacjg na obszarze CUT-2 zbiornika retencyjnego Bojary oraz
urzadzen i obiektdw 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 te dziatalno§é¢ oraz po spelnieniu
warunkéw ustawy o ochronie przyrody,

— dla terenu Miejskiego Os$rodka Sportu CUT-1 - zespdt boisk, hal sportowych lub/i

basendw,
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e nalezy zorganizowaC parkingi dla obstugi o$rodka oraz ruchu turystycznego w rejonie
doliny Swidra.

Tereny ustug sportu i rekreacji (aktywnej regeneracji sit fizycznych i psychicznych) US/ZR — sa

to tereny wschodniej czeSci miasta polozone na osi ul. Grunwaldzkiej oraz na wschéd od
wzgérza Meran, obecnie szczatkowo uzytkowane rolniczo lub odiogowane jako nieuzytki, co
w nawigzaniu do terendw o najwyzszych wartosciach klimatycznych, stwarza mozliwosci
lokalizacji ~ funkcji wymagajacych znacznych powierzchni terenéw, ktérych gléwnymi
elementami moga by¢ osrodki aktywnej rekreacji i regeneracji sil, takie jak: pole golfowe,
ofrodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii, aquapark - zesp6t o programie
rekreacyjno-basenowym, a nawet rodzinny park rozrywki, uzupetniony o funkcje
rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych), zespoty kortéw

tenisowych, instytuty odnowy biologicznej 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 wskainiki zagospodarowania dla poszczegdlnych dziatek nalezy ustalié w
planach miejscowych w oparciu o faktycznie istniejqce wskaZniki, z uwzglednieniem
przepisow wynikajqcych z ochrony przyrody.

W tabelach zapisano minimalne wskaZniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obniZenie wskainika w planach miejscowych, wynikajqce z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwosciq utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiqzujqcych
planéw miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegolnych
terendw dotyczq nowo tworzonych dziatek. Wskazniki na terenach ZN/ZL dotyczq istniejqcej,

zachowywanej zabudowy.

P

Pow.

Opis Strefy Pow. biolog Hinask R wydzielenia

wydzielenia strukturalne czynna(%) dpilemy (ha)
ZN/ZL-1 przyrodnicza 90 59,55
ZN/ZL-2 przyrodnicza 90 (75) 1500 54,93
ZN/Z1L-3 przyrodnicza 90 8.44
ZN/Z1.-4 przyrodnicza 90 0.77
ZN/ZL-5 przyrodnicza 90 (75) 1500 73,05
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ZN/Z1-6 przyrodnicza 90 1,00
ZN/ZL-7 przyrodnicza 90 (75) 1500 46,89
ZN/Z1-8 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/Z1L-12 przyrodnicza 90 26,46
ZN/ZL-13 przyrodnicza 90 9,53
ZN/Z1-14 przyrodnicza 90 (75) 2500 90,89
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/ZL-19 przyrodnicza 90 13,53
ZN/ZL-20 przyrodnicza 90 (75) 1500 82,95
ZN/Z1.-21 przyrodnicza 90 94,98
ZN/ZL-22 przyrodnicza 90 33,29
ZN/7Z1.-23 przyrodnicza 90 41,12
ZN/Z1-24 przyrodnicza 90 9,12
ZN/Z1.-25 przyrodnicza 90 29,07
ZN/ZL-26 przyrodnicza 90 30,40
ZN/Z1-27 przyrodnicza 90 192,56
ZN/Z1.-28 przyrodnicza 90 74,01
ZN/ZL-29 przyrodnicza 90 33,19
ZN/ZL-30 przyrodnicza 90 1,94
ZN/ZL-31 przyrodnicza 90 26,19
ZL-1 przyrodnicza 90 13,99
ZL-2 przyrodnicza 90 3,77
ZL-3 przyrodnicza 90 2,86
ZL-4 przyrodnicza 90 7,33
ZL/ZP-1 przyrodnicza 90 (75) 1500 9,18
ZL /ZP-2 przyrodnicza 90 7,61
ZL [7P-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
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ZL /ZP-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 /ZP-12 przyrodnicza 90 (75) 1500 2,37
ZL IZP-13 przyrodnicza 90 1.01
ZP-1 city 70 (5) 1,01
ZP-2 $rédmiejska 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
ZP-9 przyrodnicza 80 (65) 3,97
UZ-1 przyrodnicza 80 (65) 5000 36,80
uz-2 przyrodnicza 80 (75) 5000 48,12
UZ-3 przyrodnicza 70 (65) 5000 1,32
UZ-4 przyrodnicza 80 (75) 5000 15,89
UZ-5 przyrodnicza 80 (75) 5000 14,76
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 13,52
US/ZR-4 przyrodnicza 70 (65) 2500 7.44
US/ZR-5 przyrodnicza 90 5000 63,56
US/ZR-6 przyrodnicza 80 (75) 5000 2,13
US/ZR-7 przyrodnicza 70 (65) 5000 19,78

3.3.2.4.  Rejony aktywizacji gospodarczej - obejmujg tereny o zréznicowanych funkcjach

umozliwiajagcych rozwdj dzialalnoSci gospodarczej. Na terenach strefy dopuszcza sie

lokalizacje funkcji ustugowych z dopuszczeniem mieszkalnictwa, magazynowo-sktadowych

oraz funkcji produkcyjnych.

Rejony aktywizacji gospodarczej obejmujg tereny:

e produkcyjno-techniczne - PT,

¢ uslugowo-produkcyjne - U/P,
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e funkcji centralnych miasta — C,
e ustugowo-mieszkaniowe - U/M,
e ustugowe — U,

e ustug ekstensywnych, w zieleni — UE.

Tereny produkcyjno-techniczne (w tym technopole) PT - to tereny, na ktorych mozliwa jest

lokalizacja centrum badani naukowych i matych firm produkeji z zakresu zastosowania nowych
technologii; dopuszcza si¢ rozwdj innych funkcji uslugowych, produkcyjnych 1
magazynowych;

Tereny ustugowo-produkcyjne U/P — to tereny, na ktérych ustala si¢ realizacje funkcji

ustugowych 1 magazynowo-skiadowych oraz funkcji produkcyjnych;

Tereny funkcji centralnych miasta — C — to tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju

funkcji ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym (regionalnym) oraz lokalnym (miejskim 1

dzielnicowym); sa to tereny w strefie city, ograniczone: od péinocy ulicami RzemieSlnicza 1

Dtiuskiego, od zachodu ulicami Staszica 1 Karczewska, od poludniowego zachodu ulicami

Matejki i Filipowicza, od wschodu ulicg Reymonta; wskazane sa w pierwszym rzedzie do

dzialan majacych na celu uporzadkowanie, wypelnienie i uczytelnienie istniejacej tkanki

miejskiej.

Pozadane dzialania 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, bankowos$ci, 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 funkcjg wiodaca (produkcyjnych i
magazynowo-skiadowych),

e rewaloryzacja zachowanych budynkéw o reprezentatywnej dla Otwocka architekturze,

e rozwdj 1 modernizacja przestrzeni publicznych: placu w sasiedztwie zabytkowego dworca
kolejowego, pasazy handlowych, terenéw zieleni publicznej oraz gléwnych ciggéw
pieszych,

e uporzadkowanie ukladu komunikacyjnego,
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* wyznaczenie strefy ograniczei w parkowaniu 1 ewentualna realizacja podziemnego
parkingu publicznego, przestrzeganie zasady zapewnienia potrzeb parkingowych na
terenie wilasnym inwestycji (z wyjatkiem braku mozliwosci zapewnienia miejsc
parkingowych na dzialce wiasnej z powodu juz istniejgcego zagospodarowania) lub w

uzgodnieniu z sasiednimi inwestycjami.

Tereny ustugowo-mieszkaniowe U/M — to tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji
ustugowych i mieszkaniowych, w ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy ustugowe;
nieucigzliwej (o znaczeniu ponadloklanym i lokalnym) i mieszkaniowej wielorodzinnej, w tym
mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (zgodnie z oznaczeniami na rysunku
Studium); dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna.

Sg to tereny polozone w centralnej czesci miasta, w sasiedztwie dworca kolejowego po obu

stronach linii kolejowej. Dla tych terenéw obowiazuje priorytet dla lokalizacji ustug z zakresu:

administracji, bankowosci, handlu, gastronomii, rozrywki i turystyki oraz biur réznego typu.

Dziatania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym powinny uwzglednia¢:

e sukcesywng eliminacje¢ z granic tego obszaru obiektéw w zlym stanie technicznym,
budynkéw gospodarczych, parterowych pawilonéw ustugowo- handlowych;

e sukcesywng modernizacj¢ i poprawg stanu technicznego ulic;

e dobor przeznaczenia pod katem zaréwno charakteru inwestycji (zgodno$¢é funkcji) jak i ich
jakosci  architektonicznej (zapewnienie odpowiednich standardow jako$ciowych
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 gléwne ciagi komunikacyjne (ul.
Andriollego, ul. Staszica, ul. Karczewska).

Regulacje  prawne (zapisane w planach miejscowych) powinny dotyczyé elementéw

ksztattujacych estetyczny wizerunek miasta, takich jak:

¢ wysokos¢ realizowanych obiektéw, dobdr detali architektonicznych, uzytych materiatéw
budowlanych,

* rodzaj materialéw i kompozycje posadzek terenéw publicznych, ciagéw i placéw,

rozmieszczenie akcentéw 1 dominant przestrzennych,
e ochrona i restytucja zadrzewieri sosnowych w terenach zieleni towarzyszacych ustugom i

zabudowie wielorodzinne;.
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Tereny ustugowe U - to pojedyncze tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji

ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym.

Rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzglednia¢é wymogi obejmujacej ja strefy

strukturalne;j.

Tereny ustug ekstensywnych w_zieleni UE — to tereny uslug polozonych w strefie

przyrodniczej, gtéwnie z zakresu rekreacji i turystyki, nauki i oSwiaty, opieki spolecznej oraz

innych funkcji ustugowych publicznych;

Dla terenéw C oraz U/M na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktorych dopuszcza sie realizacje

zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej malogabarytowej

(1j. budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojqcych, o ilosci mieszkai ograniczonej

do 6-ciu).

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach

dopuszczone obnizenie wskaZnika w planach miejscowych, wynikajqce z intensywniejszego

zagospodarowania, z mozliwosciq utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiqzujacych

planéw miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegdlnych

terendw dotyczq nowo tworzonych dziatek.

Opis Strefy Pow. biolog. Wielkoé¢ P?w' _

wydzielenia strukturalne czynna (%) dzialek (mz) wyd(z;l:])ema
PT-1 miejska Bd Bd 47,77
U/p-1 podmiejska 40 (25) Bd 17.03
u/p-2 podmiejska 40 (25) Bd 14,98
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
U/P-8 miejska 40 (25) 500 20,41
U/p-9 miejska 40 (25) bd 16,77
U/P-10 miejska 40 (25) Bd 0,83
U/P-11 miejska 40 (25) Bd 7.89
U/P-12 miejska 40 (25) 5000 92,93
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U/P-13 miejska 40 (25) 800 10,94
C-1 city 10 (5) Bd 3,50
£ city 10 (5) Bd 5,39
C-3 city 10 (5) Bd 5,27
C-4 city 10 (5) Bd 1,65
C-5 city 10 (5) Bd 1,43
C-6 city 10 (5) Bd 0,37
C-7 city 10 (5) Bd 3,75
-8 city 10 (5) Bd 5,87
Cc-9 city 25 (10) Bd 12,48
C-10 city 40 (10) Bd 6,32
C-11 city 25 (10) Bd 9.00
C-12 city 45 (25) 500 12,37
C-13 city 50 (45) 500 21,36
C-14 city 45 (10) bd 9,38
C-15 city 45 500 8,76
C-16 city 45 500 8,72
U/M-1 srédmiejska 45 (25) 500 3.29
U/M-2 Srédmiejska 45 400 15,57
U/M-3 §rédmiejska 45 400 26,36
U/M-4 Srédmiejska 45 500 15,78
U/M-5 §rédmiejska 45 500 8.20
U/M-6 srédmiejska 45 500 2,96
U/M-7 §rédmiejska 45 500 2,02
U/M-8 przyrodnicza 45 700 2,57
U/M-9 §rédmiejska 45 bd 14,84
U/M-10 miejska 45 500 9,28
U/M-11 Srédmiejska 45 bd 7.02
U/M-12 srédmiejska 45 500 0,79
U/M-13 miejska 60 (55) 1500 14,86
U/M-14 miejska 45 1500 4,27
U/M-15 miejska 45 800 5.18
U/M-16 miejska 45 500 1.09
UM-17 miejska 25 bd 14,78
U/M-18 miejska 60 (55) 800 18,14
UM-19 miejska 40 (25) 500 13,47
U/M-20 podmiejska 60 (55) 800 31,60
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U-1 miejska 60 (55) 1500 1,78
U-2 $rédmiejska 45 (25) 500 7.23
U-3 §rédmiejska 25 bd 1,82
U-4 miejska 60 (55) 800 36,78
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 obiektéw 1

urzadzen zwigzanych z systemami infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej - o
rozproszonym charakterze, jednostkowe tereny obiektéw i urzadzen zwigzanych z techniczng
obsluga miasta.

Dopuszcza si¢ przeznaczenie w planach miejscowych do 20% kazdego terenu pod funkcje
ustugowe.

Rejony obstugi technicznej miasta obejmujg tereny:

e oczyszczalni $ciekéw,

e obiektéw obstugi systeméw wodociggowych,

e obiektéw obsiugi systeméw elektroenergetycznych,

e sktadowiska odpadow,

® cmentarzy.

Tereny cmentarzy ZC - to tereny przeznaczone do lokalizacji cmentarzy oraz obiektow i

urzadzen towarzyszacych, wraz ze strefa sanitarna 50 metréw, mieszczaca si¢ w granicach

wydzielen ZC (dopuszcza si¢ takze realizacje strefie sanitarnej drég publicznych),

Teren obstugi svstemow kanalizacyjnveh — T-1 — to teren urzadzen obshugi systemu

wodociagowego kanalizacji miejskiej,
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Tereny obstugi systemow wodociagowych T-2, T-3, T-4 — to tereny urzadzeri obstugi systemu

wodociggowego,

Teren obstugi systemu elekiroenergetycznego T-5 — to teren urzadzen obstugi systemu
elektroenergetycznego,

Teren obstugi systemu gospodarki odpadami T-6 — to teren urzadzed obslugi systemu

gospodarki odpadami;
Pow.
Opis Strefy Pow. biolog. Wielkosé 7 T
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m”) (1)
T-1 podmiejska bd Bd 18,92
T-2 miejska 40 (25) Bd 15.09
T-3 miejska 45 Bd 4.01
T-4 przyrodnicza bd Bd 0,31
T-5 przyrodnicza bd Bd 1,25
T-6 przyrodnicza bd Bd 36,48
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 wcze$niej - z dziatai porzadkujacych, modernizacyjnych i
rozwojowych. Musza one obja¢ w pierwszym rzedzie te obszary, w ktérych uporzadkowanie
zagospodarowania spowoduje nadanie przestrzeni Otwocka charakteru na miare znaczacego

osrodka powiatowego i unikalnego osrodka leczniczo-wypoczynkowego.

3.4.1. Kierunki dziatan porzadkujacych, modernizacyjnych i rozwojowych
Zatozono nastepujace zasadnicze kierunki rekompozycji:

e uporzqdkowanie i wypetnienie istniejacej tkanki miejskiej w obszarze Otwock — Swider:

* rozwdj pasm zabudowy: Mladz - Wélka Mladzka i Jablonna - Swierk, spigtych z centrum

miasta obwodem ulic: Majowa-Laskowa—Wyszyriskiego Bis -  Pokojowa-
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Nowoprojektowana- Narutowicza — Poniatowskiego oraz pasma wzdtuz poinocnej strony
ul. Zeromskiego;

e zachowanie ,zielonego trzonu” miasta, stanowiacego baze dla rozwoju funkcji leczniczo-

wypoczynkowych;

e ochrona kompleksu szpitalnego, skupiajacego obiekty lecznictwa zamknietego;

o wyznaczenie obszaru wschodniej dzielnicy przemystowej, w ktérym lokalizowane beda

tereny dla dziatalnosci gospodarczej w ustugach i produkeji, w tym sugestia realizacji tzw.
technopola, w ktérym powstana m. in. instytuty badawcze medyczne 1 biologiczne, male
firmy produkcji wysokiej technologii;

e uksztattowanie otwockiego centrum, koncentrujacego funkcje administracyjne 1

komercyjne.

3.4.2. Obszary strategiczne

Wielos¢ 1dl, jakie bedzie petni¢ Otwock, wymaga wprowadzenia tadu 1 czytelnoSci w
jego strukturze funkcjonalno - przestrzenne;.

W tym celu wyrdézniono obszar strategiczny o znaczeniu lokalnym (otwockie city)
wazny z punktu widzenia znaczenia dla miasta 1 obszary strategiczne o znaczeniu
ponadlokalnym, wazne z punktu widzenia znaczenia dla aglomeracji warszawskiej:

e obszar leczniczo-wypoczynkowy (parauzdrowiskowy) — zwiazany z tradycja lokalizowania

obiektéw lecznictwa zamknigtego (szpitale, spa) w przewazajacej mierze w obszarze
zalesionego pasma wydmowego oraz jego bezposSredniego sasiedztwa, posiadajacy
unikalny mikroklimat dla leczenia choréb ptuc i choréb krazenia, a takze dla funkcji
wymagajacych znacznych powierzchni terenéw, obiektéw i1 urzadzen do aktywnej
regeneracji sit fizycznych i psychicznych; w przypadku ustug zdrowia — duzych szpitali
polozonych na wydmach — zostaja one zachowane z mozliwoSciag nieznacznej rozbudowy,
przy zachowaniu ekstensywnych parametréw podanych w tabelach;

e obszar wypoczynkowy - zwigzany z doling rzeki Swider, organizowany w nawiazaniu do

zlokalizowanych na tych terenach o§rodkéw wypoczynkowych, plaz itp., koncentrujacy
obiekty i urzadzenia zwiazane z rekreacja i wypoczynkiem §wigtecznym i pobytowym;

e obszar otwockiego ,city” - wyznaczony w rejonie dworca kolejowego, na terenach

tradycyjnej koncentracji zabudowy ustugowej;

e obszar Rejonu Dzialalnosci Gospodarcze] wraz z  postulowanym technopolem —

realizowany w oparciu o tereny Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku.
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3.4.3 Gléwne zalozenia urbanistyczne

Wprowadzenie fadu 1 czytelnoSci w tak ksztaltowanej strukturze Otwocka mozliwe
Jest przez realizacje kilku wyrazistych zalozen urbanistycznych o zdefiniowanym programie
dostosowanym do funkcji obszaréw, dla ktérych stana si¢ elementem krystalizujacym,
organizujacym ich uklady przestrzenne, a jednoczesnie wytwarzajacych system waznych
przestrzeni publicznych, totez gléwne obszary miasta nalezy organizowaé na kanwie
projektowanych wyrazistych ciaggéw funkcjonalno-przestrzennych.

Zatem w obszarze miasta najwyzsza range wsSréd 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 o§ ul. Andriollego, w czesci wschodniej w oparciu o 0§ ul.
Koscielnej, spinajace rozdzielone linia kolejowa miasto poprzez wykorzystanie
podziemnego przejScia w rejonie dworca PKP i realizacje nowego przej$cia podziemnego

dla ruchu pieszego i rowerowego na osi ul. Ko$cielnej;

® aleja parauzdrowiskowa - rozpoczynajaca si¢ w poblizu przystanku kolejowego Otwock-
Swider, uksztattowana w oparciu o przebieg ul. Grunwaldzkiej - ktérej gtéwnymi
elementami bedg - obok zabudowy pensjonatowej lokalizowanej réwniez w czesci
zalesionej w nawigzaniu do istniejacej zabudowy — lokalizowane na wschéd od ul.
Mladzkiej osrodki aktywnej rekreacji i regeneraciji sit, takie jak np:
— pole golfowe czy rodzinny park rozrywki;
— oSrodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii;
— aquapark - zesp6t o programie rekreacyjno - basenowym, uzupeliony o funkcje

rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych);

— zespoty kortéw tenisowych, instytuty odnowy biologicznej itp.;

— zespot hotelowo — konferencyjny uzupetniajacy powyzsze funkcje.

o 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,

® cigg spacerowy - poprowadzony w dolnych partiach pasma wydmowego, otwierajacy

mozliwos¢ penetracji obszaréw o najwyzszych walorach przyrodniczo-klimatycznych,

rowniez dla oséb odwiedzajacych pacjentéw szpitali i potencjalnych spa,
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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

zalozen urbanistycznych przyczyni si¢ do wykreowania elementéw tozsamosci miasta.

3.4.4. Kierunki rozwoju infrastruktury spolecznej

Wzrost liczby ludnosci pociagnie za soba réwniez wigksze zapotrzebowanie na
infrastrukture spoteczna. Jednym z giéwnych celéw polityki przestrzennej Studium jest
tworzenie warunkéw dla uzyskiwania wiasciwych wskaZnikéw dostgpu do infrastruktury
spolecznej zaréwno na terenach nowej zabudowy mieszkaniowej, jak i w istniejacej tkance
miejskiej.

Studium ustala, Ze ustugi podstawowe publiczne i komercyjne istotne dla codziennego
zycia mieszkacéw, takie jak handel, kultura, gastronomia i rzemiosto bytowe, beda
wprowadzane uzupelniajaco w zabudowie istniejacej, a w nowych osiedlach — powstawac
beda rownolegle z zabudowa mieszkaniowa.

Oswiata

Studium zaklada nastepujace wskazniki dla placéwek o§wiatowych liczone do ilosci

mieszkaficOow:

e 1 przedszkole / 5-6 tys. mieszkaricow,

e 1 szkota podstawowa / 5 — 8 tys. mieszkanicow,

e | gimnazjum/ 10— 15 tys. mieszkaicow,

e 1 szkota ponadgimnazjalna / 20 — 25 tys. mieszkarcow.

Zdrowie [ pomoc spoleczna

Wskazniki dla placéwek podstawowej opieki zdrowotne;j:
e 1 lekarz rodzinny lub lekarz podstawowej opieki zdrowotnej / 2,0 — 2,5 tys. mieszkaficow,
e 1 lekarz pediatra/ 1,5 tys. mieszkancow,
e 1 pielegniarka Srodowiskowa / 2,5 tys. mieszkafcow.

Studium zaktada, ze docelowa wielko$¢ miasta bedzie wymagata realizacji co najmnie]
2 nowych, samodzielnych przychodni rejonowych, badZz 3-5 mmiejszych, niepublicznych
zaktadéw opieki zdrowotnej leczacych w ramach kontraktéw z NFZ. Powyzsze wskazniki nie
powinny by¢ bilansowe w ramach istniejacych 1 nowo powstajacych szpitali 1 klinik

specjalistycznych, nie zwigzanych z lecznictwem ogdélnym.
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Sport i rekreacja

Studium ustala docelowe osiagnigcie w miescie nastgpujacych wskaznikow:

e 15 m" zieleni urzadzonej / mieszkarca,

e 35-40m’zieleni rekreacyjnej / mieszkarica,

e 5-7m’terenéw sportu i rekreacji / mieszkarica,

e 1 boisko sportowe / 3000 — 5000 mieszkancow,

e | plywalnia kryta/ 30 000 - 40 000 mieszkaincow.

Studium zaktada stopniowa realizacj¢ obiektéw i terendw sportu i rekreacji wraz ze
wzrostem liczby ludnosci. Szczegélowe lokalizacje ustalg plany miejscowe.

Podstawowe obiekty rekreacji przydomowej, takie jak boiska oraz place do gier i
zabaw dla dzieci 1 milodziezy nalezy realizowa¢ w osiedlach zabudowy mieszkaniowej,
zaréwno jedno- jak 1 wielorodzinnej.

Kultura

Studium zaklada realizacj¢ nowych obiektéw kultury zarowno w strefie $rédmiescia,

Jak 1 w ramach nowych terenéw inwestycyjnych, gléwnie w strefie lokalizacji duzych

obiektéw wielofunkcyjnych. Plany miejscowe wskaza mozliwos¢ realizacji takich obiektéw.

4. SRODOWISKO PRZYRODNICZE

4.1. OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
4.1.1. Gl6wne walory Srodowiska przyrodniczego
Gléwne walory srodowiska przyrodniczego ksztaltujace przestrzeri miasta to:
e watly i wzniesienia wydmowe o wysokosci wzglednej ok. 2,0 - 15,0 m o duzych walorach
krajobrazowych. Stanowia one trzon powiazai ekologicznych,
¢ pola wydmowe o powierzchni pagérkowatej, 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 tworzg sie¢ korytarzy
ekologicznych.

e rownina morenowa wyniesiona ok. 3,0 - 20,0m nad dolinami Swidra ( Wolka Mladzka) i

Wisty,
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e goléwne i lokalne osie ciagdw powiazan ekologicznych:

— ciagi form wydmowych,

— lokalne osie kierunkéw nawietrzania i przewietrzania terenu oraz sptywu okresowych

wéd powierzchniowych,

— cieki wod powierzchniowych i lokalne podmoklosci,

e lasyiinna zielefl towarzyszaca o réznorodnym charakterze:

— lasy tworzace rozlegle i zwarte kompleksy o cafoksztalcie korzystnych walorow
przyrodniczych, o decydujacym wplywie na mikroklimat lokalny. Lasy te tworza
nierozerwalny ciag w ukladzie powiazan ekologicznych o znaczeniu regionalnym i
krajowym;

— mniejsze zespoly lesne i zaroSla legowe; sa to lasy spetniajace rézne funkcje ochronne i
klimatotworcze: m.in. - utrwalajace formy wydmowe, podtrzymujace stala retencje wod
gruntowych, a takze petniace funkcje¢ obszaréw nawietrzajacych i1 przewietrzajacych
tereny zwartej zabudowy miejskiej; lasy te tworza (na ogol) lokalne powigzania
biotyczne, taczace giéwne ciagi ekologiczne terenu;

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

— lasy bioklimatyczne - w obrebie terenéw zabudowanych lasy te sa w duzym stopniu
zdewastowane;

e park miejski z zielenia urzadzona.

4.1.2 Obiekty i obszary prawnie chronione

Na terenie miasta wystepujg obiekty i obszary prawnie chronione.

Ochrong prawng objeto obszary o szczegélnych walorach przyrodniczych,
odgrywajacych znaczaca rolg w regionalnym i krajowym systemie powiazan przyrodniczych.
W obrebie terenu miasta Otwocka wyrézniono:

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:

Lp lokalizacja pomnika przyrody |Opis pomnika Obwdéd
wysokosé

40 /N ARCHISPLAN STUDI
£ vl MyShborska 95 m, 35 03-18% Warszaws

Q arch. lzabela Sobierajska
Varszawa telifas (23 G051

22) BBGS.05.18 arcrusplani@arch ::‘;%/



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM Il - KIERUNKI ROZWOJU

10 czerwca.2014roku

1 ul. Zeromskiego 59, Teklin dz. | Dab szypulkowy 3]
nr 46/2 obr. 58 T8_
przy budynku mieszkalnym

2 ul. Letnia 8, Srédmiescie Dab szypulkowy 39
dz. nr 36/3 obr. 47 i)“
przed budynkiem mieszkalnym

3 ul. Kreta 21, Migdz Wiaz szyputkowy 27
dz. nr 19 obr. 200 5
w ogrodzie

4 ul. Zaciszna 32, Swider Dab szyputkowy i Sosna 15 11
dz. nr3 obr. 5 zwyczajna zroénigte 2* E
za budynkiem na dziafce podwdjnie pniami
zalesionej

5 ul. Wierzbowa 15, Swider Dab szyputkowy ..Dab 29
dz. nr 2/1 obr. 5 Dziadka Lisieckiego™ T

; : 20
w ogrodzie obok boiska

6 ul. Jana Pawla II rég ul. Sosna zwyczajna
Poetyckiej, Swider Wsch. 23
dz. nr 66 obr. 101 16
w chodniku

7 Ul. Legionéw 10, Srédmiescie Sosna zwyczajna
dz. nr 34 obr. 143 22
Srédmiescie 20
W ogrodzie przed budynkiem

8 Osiedle ,.Zygmunta”, Dab szyputkowy o
Srédmiescie podwdjnym pniu 3.30
dz. nr 76/7 obr. 47 26
przy blokach OSM

9 ul. Krucza ré6g Armii Krajowej, | Dab szyputkowy o
Srodmiescie podwdjnym pniu
dz. nr 56/27 obr. 46 %‘;’Lﬁ
osiedle OSM przy Urzedzie
Miasta

10 ul. Samorzadowa 15/17, Dab szypuitkowy
Srodmiescie 3.37
dz. nr 31 obr. 93 27
przed budynkiem

11 -Meran”, Jablonna Dab szyputkowy
dz. nr 1 obr. 167 o

i 16
w drodze lesnej
12 +Meran”, Jabtonna Dab szypulkowy
325
dz. 1 obr. 167 19
w drodze lesnej
13 Meran™, Jablonna Sosna zwyczajna
3.05
dz. nr 1 obr. 167 20
w drodze lesnej

14 ul. Poniatowskiego i Andriollego, | Sosna zwyczajna
Srédmiescie 236
dz. nr 37/2 obr. 50 16
teren osiedla OSM, przy granicy
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z terenem MDK
15 ul. Krucza 1, Srodmiescie Sosna zwyczajna
dz. nr 73/2 obr. 46
teren osiedla OSM
16 ul. Kochanowskiego 10/16, Sosna zwyczajna o
Srédboréw podwéjnym pniu
dz. nr 1/2 obr. 72

teren dawnego szpitala

217+2.70
20

neuropsychiatrycznego

17 ul. Kochanowskiego 10/16, Sosna zwyczajna
Srédboréw

dz. nr 1/2 obr. 72

teren dawnego szpitala
neuropsychiatrycznego

18 ul. Grunwaldzka, Swider Sosna zwyczajna
dz. nr 71 obr. 106
pas drogowy, przy posesji 15

19 ul. Warszawska, Srédmiescie Iglicznia tréjcierniowa
dz. nr 44 obr. 96 1.87
pas drogowy, przy skrzyzowaniu 20

zul. Lesng
o uzytek ekologiczny Pogorzelska Struga.

W dolnym biegu rzeki Swider projektowany jest obszar ochronny Natura 2000.

4.2. KIERUNKI DZIAEAN W  ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO
Zachowanie 1 wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta oraz wspolpraca z
gminami sasiednimi w zakresie zachowania waloréw pasma otwockiego, jest warunkiem
koniecznym dalszego rozwoju tak waznej dla Otwocka funkcji klimatycznej 1 rekreacyjnej.
Dla realizacji tych zadan konieczne jest podjgcie nastgpujacych dziatan:
1. zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta, ktéry tworza obszary objete
ochrona na podstawie ustawy o ochronie przyrody; dotyczy to w szczegdlnosci terenow:
e Obszaru Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;
e Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
e Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
e Rezerwatéw: Swider, Pogorzelski Mszar, Wyspy Swiderskie;
e Uzytku ekologicznego Pogorzelska Struga;
2. wzmocnienie kondycji ekologicznej laséw poprzez:
e przeciwdzialanie rozdrabnianiu i grodzeniu komplekséw lesnych;

e ochrone laséw przed zaSmieceniem;
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10.

e utrzymywanie prawidlowej struktury wiekowej drzewostanéw;

e restrukturyzacj¢ skiadu gatunkowego drzewostanéw w dostosowaniu do warunkéw

siedliskowych;

e ochrong¢ laséw przed penetracja przekraczajaca naturalng chionno$é rekreacyjna

zbiorowisk le$nych;

e zagospodarowanie rekreacyjne laséw w celu ograniczenia penetracji zywiolowe;j;
opracowanie dla laséw otwockich programu trwale zréwnowazonej gospodarki lesnej, tj.
programu dziatan zmierzajacych do uksztaltowania struktury lasow i ich wykorzystania w
sposéb 1 tempie zapewniajacym trwale zachowanie ich bogactwa biologicznego, wysokiej
produktywnosci oraz potencjatu regeneracyjnego, zywotnosci i zdolnosci do wypetnienia,
teraz i w przyszloSci, wszystkich waznych funkcji (ochronnych, klimatycznych,
wypoczynkowych i1 innych);
zorganizowanie systemu kontroli egzekwowania zapiséw planéw miejscowych w
odniesieniu do wielkoSci dzialek, wtérnych podzialéw, udziatu powierzchni biologicznej,
utrzymania charakteru leSnego dzialek lesnych z dopuszczona zabudowa (zgodnie z
ustawowa definicja lasu);
opracowanie programu rekompensowania strat w $rodowisku  przyrodniczym
spowodowanych urbanizacja;
opracowanie programu przystosowania laséw do peinienia funkcji rekreacyjno-
turystycznej 1 leczniczo-wypoczynkowej (parauzdrowiskowej);
ochrona cyrkulacji wody w Srodowisku w szczegdlnoSci na terenach Roéwniny
Garwolinskiej, poprzez zachowanie istniejacej sieci drobnych ciekéw wodnych i
fitomelioracje tych terenéw;
opracowanie programu poprawy czystosci wdod powierzchniowych i przeciwdziatanie
degradacji wod podziemnych;
opracowanie i prowadzenie bazy danych o §rodowisku przyrodniczym Otwocka;
wprowadzenie monitoringu dla podstawowych komponentéw Srodowiska przyrodniczego
1.

e gleb irzezby terenu,

e klimatu,

e wadd powierzchniowych i podziemnych,
e <Swiata ro§linnego,

e Swiata zwierzecego,
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e klimatu akustycznego;

11. ocena realizacji dotychczasowego programu ochrony $rodowiska i1 ewentualnie jego
aktualizacja;

12. podnoszenie swiadomosci ekologicznej i pobudzanie aktywnoSci mieszkancOw na rzecz
ochrony Srodowiska przyrodniczego, informowanie spoleczeristwa o stanie Srodowiska
przyrodniczego na terenie Otwocka 1 w bezposrednim jego sasiedztwie poprzez raporty

cyklicznie publikowane w prasie lub w internecie.

5. OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROWEGO MIASTA
5.1. SRODOWISKO KULTUROWE - OBSZARY I OBIEKTY ZABYTKOWE

Na Srodowisko kulturowe Otwocka skiadaja sie:

e historyczny uklad urbanistyczny poszczegélnych 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 ,.§widermajer”, zabytkowe budynki na dziatkach le§nych dawnego
uzdrowiska, wille 1 domy zwigzane z postaciami historycznymi oraz zabytkowe szpitale.

Obiekty zabytkowe zlokalizowane sg w roznych czeSciach miasta; znaczne zespoty
zabudowy objetej ochrong konserwatorska wystepuja na terenie Swidra Zachodniego, Swidra
Wschodniego. Wiele zabytkowych, objetych ochrona willi skupionych jest po wschodniej
stronie dworca PKP, wzdluz ulicy Koscielnej; obiekty zabytkowe wystepuja tez na terenach
Srédborowa i Soplicowa.

Stan techniczny obiektéw zabytkowych jest w znacznym stopniu zly i bardzo zly,
wymagaja one znacznych interwencji, co jest tym bardziej wskazane, ze odrestaurowane i
zrewitalizowane do nowych funkcji, obiekty te mogg by¢ duza atrakcja dla przebywajacych w
Otwocku wycieczkowiczéw oraz mogg przyciagna¢ do miasta nowych mieszkancéw
poszukujacych niestandardowych doméw do zamieszkania, a jednocze$nie pozwola zachowac

czeSciowo wizerunek uzdrowiska z poczatku XX wieku.
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5.1.1. Dzialania w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, urbanistyki i architektury

Uwzglednienia w ramach dzialai zwigzanych z gospodarka przestrzenng wymagaja

nastepujace uwarunkowania konserwatorskie zgloszone przez Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkow 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 uksztattowanego 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 toréw kolejowych PKP:

utrzymanie historycznej funkcji mieszkaniowo-uzdrowiskowej z udziatem handlu i ustug
w parterach doméw przy ulicy Koscielnej,

utrzymanie zachowanego ukfadu siatki ulic z bardzo wazna w rozwoju przestrzennym
miasta ulicg Koscielna, stanowiacg o§ widokowa, zamknigta 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¢ dopuszczong
maksymalng powierzchni¢ zabudowy ustalong jako procent powierzchni dzialki nie
wigkszy miz 20% na terenach, gdzie jest to mozliwe zgodnie ze wskazZnikami ustalonymi
dla poszczeg6lnych obszaréw 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 najwiekszym
procencie z rewaloryzacja zabudowy drewnianej,

dopuszczenie wymiany zdewastowanych budynk6éw przez zabudowe odtwarzajaca skale i
charakter obiektow 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 toréw kolejowych PKP:
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e zachowanie historycznej funkcji handlowej i mieszkaniowej w centrum 1 przy giéwnych
ulicach,
e utrzymanie historycznej siatki ulic skladajacej si¢ z przebiegajacych dawnych drog z XIX
wieku oraz ulic powstatych wskutek parcelacji w pierwszej pofowie XX w.,
e zachowanie w jak najwigkszym procencie zabudowy historycznej z jej rewaloryzacja.
zwlaszcza zabudowy drewnianej,
e zachowanie historycznej wielko$ci dzialki i rewaloryzacja zabudowy dawnego sanatorium
przy ulicy Armii Krajowej 8,
e dopuszczenie nowej zabudowy z okreSleniem wysokosci 2 kondygnacji dla zabudowy
jednorodzinnej i 3-4 kondygnacji w pierzejach ulic — wg ustalen pkt 3.3.1,
5. ochrong widoku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ich zabezpieczenie,
6. zachowanie bez zmian, elementéw ukfadu przestrzennego i ulic tych zatozen przestrzennych,
ktére spelnialy idee miast ogrodéw i sa wyrazem rozwoju mysli urbanistycznej w Polsce:
e dawnego miasta parku lesnego Srédborowa,

e dawnej kolonii urzedniczej Soplicowa.

Wykaz obiektéw nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw, to obiekty
wpisane do rejestru zabytkéw WKZ i znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw
oraz budynki o wartoSciach kulturowych postulowane do wpisu do gminnej ewidencji
zabytkow. W wykazie tym wigkszo$¢ stanowia obiekty drewniane. Ta zdekapitalizowana
»wielorodzinna” zabudowa drewniana bylych willi letniskowych 1 pensjonatéw wymaga
okreSlenia szans 1 sposobdw ratowania budynkéw w stylu "Swidermajer”, z postulatem

zachowania przede wszystkim charakterystycznego detalu architektonicznego.

5.1.2. Obiekty wpisane do rejestru WKZ

Do ,rejestru” wpisane zostaly nastepujace obiekty:

Lp. |Obiekt Adres Nr

wpisu
1. |Ratusz-bud A ul. Armii Krajowej 5 936-A
2. | Budynek administracyjny - bud. B ul. Armii Krajowej 5 936-A
3. | Budynek (d. uzdrowisko Abrama Gurewicza) ul. Armii Krajowej 8 937-A
4, | Willa ul. Bagatela 24 940-A
5. |Budynek prosektorium (d. kaplica) z zespolu d.|ul. Borowa 14/18 728-A

Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego

6. |Dom (d. budynek administracyjny) z zespotu d.|ul. Borowa 14/18 728-A
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Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego

7. |Dom (d. dom lekarzy) z zespolu d. Wojskowego |ul. Borowa 14/18 728-A
Sanatorium PrzeciwgruZliczego

8. |Dom z zespolu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 728-A
Przeciwgruzliczego

9. | Garaz z zespotu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 728-A
Przeciwgruzliczego

10. | Kuchnia i pralnia z zespolu d. Wojskowego ul. Borowa 14/18 728-A
Sanatorium PrzeciwgruZliczego

11. | Wartownia (d. strozéwka) z zespotu d. Wojskowego ul. Borowa 14/18 728-A
Sanatorium PrzeciwgruZliczego

12. | Wieza ciSnien z zespolu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 728-A
Przeciwgruzliczego

13. | Zespodt d. Wojskowego Sanatorium PrzeciwgruZliczego | ul. Borowa 14/18 728-A

14. |Budynek giéwny z zespolu d. Wojskowego Sanatorium | ul. Borowa 14/18 728-A
Przeciwgruzliczego

15. | Prewentorium (kolonie letnie) dla dzieci gruzliczych | ul. Borowa 6/12 708-A
"Olin"

16. |Kaplica d. Prewentorium "Olin" ul. Borowa 6/12 708-A

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

18. | Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek ul. Brzozowa 2 943-A
przyrzaddw samopiszacych wariometru

19. | Budynek dawnego sadu grodzkiego ul. Czaplickiego 7 1633-A

20. |Kasyno ul. Filipowicza 9 938-A

21. |Park przy d. Kasynie ul. Filipowicza 9 938-A

22. | Budynek (wraz z zielenia w granicach posesji) ul. Kochanowskiego 6/8 030-A

23. | Willa "Patacyk" (wraz z otaczajacym terenem) ul. Kolorowa 14 A-27

24, | Willa ,,Albindw” (wraz z dziatka) ul. Lelewela 3 1637-A

25. | Willa "Wertheiméwka" (I) wraz z dziatka ul. Pilsudskiego 16 1640-A

26. |Dom ogrodnika przy willi "Wertheiméwka" wraz z | ul. Pitsudskiego 16A 1640-A
dziatka

27. | Willa "Wertheiméwka" (II) wraz z dziatka ul. Pitsudskiego 18 1640-A

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

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

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

31. |Pralnia ob. stacja dializ z zespotu szpitalnego d. ul. Reymonta 83/91 714-A
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
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Rotunda z zespotu szpitalnego d. Sanatorium M.St.
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

33.

Stacja elektryczna tzw. rotunda z zespolu szpitalnego
d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

34.

Wieza ci$nien z zespotu szpitalnego d. Sanatorium
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

35.

Zaktad patomorfologii z zespolu szpitalnego d.
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

36.

Zesp6t bramny z zespolu szpitalnego d. Sanatorium
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

37.

Zespot szpitalny d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz
d. Sanatorium Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-
Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

38.

Pawilon giéwny z zespolu szpitalnego d. Sanatorium
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie”

ul.

Reymonta 83/91

714-A

39,

willa ,,Raciazanka” z ogrodem

ul.

Struga 4

1634-A

40.

Willa "Julia"

ul.

Warszawska 23

992-A

41.

Budynek d. dworca kolejki dojazdowej waskotorowe;j

ul.

Wawerska 9

1632-A

42.

willa z ogrodem

ul.

Zamenhofa 4

1452-A

43.

wiata peronowa z poczekalniag na stacji kolejowej
Swider

Swider , ul. Jana Pawta 11

1017-A

5.1.3. Obiekty inne niz wpisane do rejestru WKZ umieszczone w gminnej ewidencji

zabytkow

Ochrong objete sa takze nastgpujace obiekty zabytkowe wpisane do wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw:

Lp. |Obiekt Adres

1. | cmentarz rzymskokatolicki Andriollego

2. | Willa "Leonéwka", Konopnickiej 12/14
3. | Willa, ob. dom wielorodzinny Kosciuszki 20

4 Willa "Bermandéwka" zwana takze "Soplicowka" ( ob.

" | Muzeum) Narutowicza 2

5. | pensjonat "Meran" Wierzbowa 3

6. |Budynek I Zaciszna 42

7. |Budynek II Zaciszna 42

oraz obiekty chronione jako wpisane do gminnej ewidencji zabytkow:
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Lp. | Obiekt Adres

1. | dom mieszkalny jednorodzinny Chopina 16

2. | dom mieszkalny jednorodzinny Gérna 94 — Swider

3. | dom mieszkalny jednorodzinny Gorna 106 - Swider

4. | willa - dom mieszkalny jednorodzinny Konopnickiej 13

5. | willa - dom mieszkalny wielorodzinny Konopnickiej 13A

6. | kosciét parafialny p.w. $w. Wincentego a Paulo Kopernika 1

7. | dawny pensjonat dra Martyszewskiego Koscielna 23

8. | dom mieszkalny wielorodzinny, (willa ,,Bojaréw”, Kraszewskiego 87
.,.Bojarowo™)

9. | dom wypoczynkowy ,,Sr6dborowianka”, dawny Literacka 6
pensjonat

10. | dom mieszkalny wielorodzinny (obecnie Urzad Matejki 4
Skarbowy, dawny pensjonat ,,Eugenia’)

11. | wieza wodna Orla 1A

12. | gmach dworca kolejowego Orla 1B

13. | apteka (dawniej budynek administracyjny) Orla 5

14. | dom mieszkalny wielorodzinny Pogodna 4/6

15. | budynek gléwny w zespole 2 budynkéw dawnego | Samorzadowa 16-20
Sanatorium S. Okulicza, po II wojnie Swiatowej -
Sanatorium L. Waryniskiego

Powyzsza lista moze ulec zmodyfikowaniu — w przypadku wykonywania planu miejscowego

listg nalezy kazdorazowo zweryfikowac.

5.1.4. Archeologiczne dobra kultury

Obszar Otwocka, szczegdlnie tereny potozone wzdluz rzeki Swider, to rejon
wystepowania najstarszego osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostatoéci dawnych
obozowisk, osad, cmentarzy zachowane w ziemi, datowane sg 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 pokole 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 szczegétowych badari inwentaryzacyjnych prowadzonych
w latach 1988-89, pozostate to stanowiska odkrywane w trakcie doraznych badar terenowych
prowadzonych w okresie migdzywojennym i w latach 60. Kilkanascie stanowisk

archeologicznych odkrytych pod koniec ubieglego wieku i w latach miedzywojennych a nie
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zweryfikowanych w terenie wiaczono do konserwatorskich stref archeologicznych - stref
obserwacji archeologicznych.

Wsréd  stanowisk  archeologicznych, na  szczegblna ochrone  zasluguja
zinwentaryzowane i zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytkéw. Na terenie
Otwocka jest 8 takich stanowisk. Stanowiska te, zlokalizowane na terenach rolnych, lesnych i
ugorach nalezy wyltaczy¢ z wszelkich zmian w uzytkowaniu terenu do czasu przeprowadzenia
badan archeologicznych.

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

Szczegbtowe wytyczne 1 granice stref ochrony konserwatorskiej dla zabytkéw
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.

5.2. KIERUNKI DZIAEAN W  ZAKRESIE OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO

Dla ochrony i wyeksponowania dziedzictwa kulturowego Otwocka konieczne sg
nastgpujace dzialania:

1. sporzadzenie planu ochrony zabytkéw Otwocka;

2. powolanie samorzadowych stuzb ochrony dziedzictwa kulturowego stojacych na strazy
wartosci kulturowych stanowigcych o tozsamos$ci miasta;

3. pobudzanie aktywnosci spolecznej na rzecz ochrony dziedzictwa kulturowego miasta oraz
prowadzenie edukacji w tym zakresie wsrdd dzieci 1 miodziezy;

4. wspdldziatanie stuzb samorzadowych z Parstwowa 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¢ objgte miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego —
najlepszym 1 najskuteczniejszym sposobem ochrony unikalnego charakteru zespotéw o
historycznym uktadzie 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 1 dokumentacji fotograficzno-rysunkowe;j)
charakterystycznych dla tzw. stylu otwockiego detali architektonicznych w celu
mozliwosci ich propagowania w nowej zabudowie — opracowanie takie powinno by¢
czeScig uchwaly powotujacej Park Kulturowy:

6. stosowanie bodZcé6w ekonomicznych dla wilascicieli i uzytkownikéw obiektéw
zabytkowych w celu zachgcania ich do utrzymywania tych obiektéw w nalezytym stanie

technicznym.

Jako najcenniejsze, a przez to zaslugujace na szczegdlng uwage i pierwszenstwo w
zakresie sporzadzenia programéw zawierajacych ustalenia wiazace do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na ich walory kulturowe i obecny stan
zagospodarowania uznaje si¢ nastgpujace obszary i obiekty:

1. pierzeje ulic: Koscielnej, Reymonta, Mickiewicza,
obszar centrum, szczegdlnie teren placu ,,Pod Zegarem™,
uktad urbanistyczny Soplicowa i Srédborowa,

dawne Kasyno wraz z otaczajacym je parkiem,

tereny przedwojennych szpitali i sanatoriéw,

osrodek opiekuriczy dla dzieci i miodziezy ,,Dziadka Lisieckiego” przy ul. Zacisznej,

Hoew W gl o

otoczenie wszystkich obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw (o zasiegu

umozliwiajacym ich wiasciwa ekspozycije).

Koniecznym bedzie takze upamigtnienie miejsc kazni z okresu wojny i powojennego,
w tym szczegllnie w rejonie ul Reymonta - nalezy przewidzie¢ w tym rejonie forme

przestrzenng (np. w postaci pomnika) dla upamigtnienia tego fragmentu historii miasta.

6. KIERUNKI ROZWOJU FUNKCJI WYPOCZYNKOWO-
LECZNICZEJ I REKREACYJNE]

Jednym z podstawowych zadai przed jakimi stoi Otwock jest budowa bogatej oferty
leczniczo-wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkaricow aglomeracji
warszawskiej poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobéw przyrodniczych
miasta (w zakresie nie powodujacym degradacji Srodowiska przyrodniczego).

Konieczne sa nastgpujace dziatania:
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1.  w zakresie wypoczyvnku o programie przewidzianym gtdownie dla uzytkownikéw spoza

Otwocka:
¢ budowa wielofunkcyjnych komplekséw rekreacyjnych o znaczeniu regionalnym,
e przystosowanie lasow klimatycznych do terenoterapii,
e przystosowanie pozostatych laséw do pelnienia funkcji rekreacyjne;j,
e budowa urzadzen dla turystyki krajoznawczej,
e rozwdj zaplecza hotelowego (réwniez poprzez modernizacje obiektéw istniejacych lub
adaptacje obiektow zabytkowych);
2. w zakresie wypoczynku mieszkaricéw Otwocka:
e wykup i urzadzenie laséw z programem dla wypoczynku codziennego i §wiatecznego,
e unowoczesnianie istniejagcych i budowa nowych obiektéw usfug sportu,
e urzadzenie zielencoéw i parkéw miejskich,
e wydzielenie i urzadzenie zielericow 1 parkéw "dzielnicowych" (w ramach stref
zabudowy mieszkaniowej);

3. budowa elementéw liniowych systemu, takich jak:

e ukfad ciggédw pieszo - rowerowych,

e sie¢ szlakow turystycznych,

e szlaki kajakowe.

Funkcjonowanie systemu wypoczynkowego bedzie zalezne od ukiadu transportu, a w
szczeg6lnosci takich jego elementéw jak:

e drogi ekspresowe i gléwne ruchu przyspieszonego z dogodnie do nich podiaczonym
zapleczem parkingowym dla obstugi wypoczynku $wiatecznego mieszkancow
Warszawy 1 innych uzytkownikéw spoza Otwocka;

e uporzadkowany, czytelny system ulic miejskich zapewniajacy dostep do terenéw i
urzadzen wypoczynkowych,

e linia kolejowa.
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7. KIERUNKI KSZTALTOWANIA SYSTEMU TRANSPORTU

7.1. CELE I KIERUNKI ROZWOJU

Dotychczasowe zamierzenia planistyczne oraz identyfikacja podstawowych
niedostatkéw systemu transportowego, wynikajacych ze stanu istniejacego, pozwalaja
okresli¢ kierunki dziatan, ktérych przeprowadzenie bedzie warunkowaé prawidlowe dziatanie
systemu transportowego. Nalezg do nich:

1. Rozw¢j polaczen drogowych z ukfadem drég krajowych i wojewédzkich w celu
usprawnienia powigzan o zasiggu krajowym, miedzyregionalnym i regionalno-
aglomeracyjnym (Warszawa i okolice, Konstancin-Jeziorna, Géra Kalwaria).

2. Uksztaltowanie sprawnego wewnatrzmiejskiego uktadu drogowego dla przemieszczania
ludzi i tadunkéw.

3. Wyeliminowanie ruchu cigzkiego =z obszaru miasta poprzez utworzenie baz
przetadunkowych z samochodéw ciezkich na dostawcze na obrzezach miasta.

4. Jakosciowe zmiany w funkcjonowaniu transportu zbiorowego, w szczeg6lnosci
komunikacji kolejowej, a takze zmiany w charakterze i powiazaniach komunikacji
autobusowe;j.

5. Zorganizowanie systemu parkowania pojazdéw:
¢ budowa parkingéw podziemnych w centrum miasta,

e budowa parkingéw typu ,Parkuj i JedZ” w rejonach przystankéw kolejowych Swider i
Srédboréw,
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 SAMOCHODOWE]
7.2.1. Ukiad drogowo-uliczny
W zakresie tego podsystemu nalezy przeprowadzié nastepujace dziatania:

1. w skali kraju i regionu (inwestycje ponadlokalne — krajowe i wojewddzkie):

e przebudowa¢ droge krajowa nr 17 Warszawa-Lublin-Hrebenne do klasy drogi
ekspresowej z budowa wezia w rejonie Woélki Mladzkiej, ktéry potaczy uklad ulic

miasta Otwocka z tg droga,
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e wybudowa¢ obwodnice Kotbieli w ciagu drogi krajowej nr 50 Ciechanéw-
Sochaczew-Goéra Kalwaria-Kotbiel-Minsk Mazowiecki w klasie drogi giéwnej ruchu
przyspieszonego (poza granicami Otwocka),

e przebudowaé droge wojewddzka nr 801 Warszawa-Deblin-Putawy do klasy drogi
gtéwnej ruchu przyspieszonego z budowa skrzyzowania na zakoficzeniu
projektowanego odcinka ul. Warsztatowe;j, ktére potaczy uktad ulic Otwocka z droga
nr 801,

e wybudowac przeprawe przez rz. Wisle, w ciagu drogi wojewddzkiej nr 721 Nadarzyn
- Piaseczno - Wigzowna — Duchnéw, pomigdzy miastami Jézeféw i Konstancin-
Jeziorna.

2. w gskali lokalnej (inwestycje powiatowe i miejskie),

e wybudowaé most drogowy przez rz. Swider, na wschéd od linii PKP na przedhuzeniu
ul. Jana Pawla IT w Otwocku, do potaczenia z ul. Sikorskiego w Jézefowie,

e uporzagdkowaé ukiad wuliczny miasta w kierunku zroznicowania funkcji ulic,
wytworzenia obwodnicy centrum miasta oraz czytelnych ciagéw, Iaczacych
poszczegdlne rejony Otwocka, co bedzie wymagalo m. in. budowy bezkolizyjnych
przekroczen linii kolejowej w ciagach ulic:

— Zeromskiego-Filipowicza-Batorego-Warsztatowa,
— Majowa-Grunwaldzka,
— Narutowicza,

e wytworzy¢ w centrum miasta strefe ruchu uspokojonego,

e wybudowaé w centrum miasta bezkolizyjne potaczenie o znaczeniu lokalnym przez
lini¢ kolejowa od ul. Wiejskiej do ul. Reymonta w rejonie §ladéw ulic Esplanada i
Feliks6w, z dopuszczeniem jego funkcjonowania jako cigg pieszo-rowerowy,

e wybudowad nowe odcinki ciggédw ulicznych klasy zbiorczej i lokalnej,

e sukcesywnie poprawiac stan nawierzchni podstawowych ciggdw drogowych miasta,

e sukcesywnie wyposazac ulice lokalne 1 dojazdowe w nawierzchnie twarda ulepszona.
Realizacja tych inwestycji usprawni pofaczenia Otwocka z Warszawa, pozwoli na

wyeliminowanie ruchu tranzytowego i cigzkiego z obszaru miasta, zapewni powiazania z
Konstancinem, bardzo istotne w perspektywie mozliwosci wykreowania w aglomeracji

warszawskiej ,, Konstancinsko-Otwockiej Strefy Uzdrowiskowo—Rekreacyjnej”.
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7.2.2. Komunikacja zbiorowa

Aby doprowadzi¢ do prawidlowego dzialania komunikacji zbiorowej, ktére jest

jednym z waznych wyréznikow jakosci zycia mieszkaricow nalezy:

poprawi¢ poziom ustug komunikacji kolejowej przez:

— przebudowe linii kolejowe;j,

— zwigkszenie czestotliwo$ci kursowania pociagéw,

— utrzymanie na linii otwockiej Szybkiej Kolei Miejskiej,

— poprawe bezpieczeristwa pasazerow,

— rewitalizacje miejsc obstugi podréznych (stacja 1 przystanki kolejowe),

— poprawg wspolpracy z operatorami komunikacji autobusowej,

— wybudowanie parkingéw typu .,Parkuj i JedZ” w rejonach przystankéw kolejowych
Swider i Srédboréw,

zréznicowac funkcje komunikacji autobusowej obstugujacej miasto na:

— dalekobiezng, regionalng - prowadzaca powigzania promieniScie na zewnatrz
miasta

— wewnetrzng, obwodowa, laczaca odlegle dzielnice dos$é rozleglego miasta oraz
dowozaca pasazerow do przystankéw kolejowych,

wprowadzi¢ do obstugi centrum miasta autobusy typu lekkiego,

wytworzy¢ mechanizmy wspolpracy pomiedzy wiadzami samorzadowymi, a firmami

przewozowymi, umozliwiajace koordynacje dzialan w zakresie prowadzenia

komunikacji kolejowej i autobusowej, prowadzace do optymalizacji obstugi miasta.

7.2.3. Parkowanie

W celu uporzadkowania parkowania pojazdéw w miescie nalezy:

wybudowaé parkingi podziemne w centrum miasta,

wybudowaé parkingi typu ,,Parkuj i JedZ” w rejonach przystankéw kolejowych Swider
i Srédboréw,

budowac parkingi naziemne w miar¢ moznosci pozyskiwania lokalizacji na ten cel;
nadzorowac realizacje zasady, nakladajacej na inwestoréw obowigzek zaspokajania
potrzeb parkingowych na wilasnych dziatkach, od ktérej to wyjatkiem moze byé
jedynie brak mozliwosci realizacji parkingéw wynikajacy z juz istniejagcego stanu

zainwestowania dziatki.
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7.2.4 Scieiki rowerowe
e wybudowaé uklad $ciezek rowerowych realizujacych funkcje rekreacyjne,
krajoznawcze oraz wspomagajace komunikacje lokalna (jako nieszkodliwy dla
srodowiska, alternatywny §rodek transportu), wpisany w ,,Zielony Szlak Rowerowy
Mazowsza”, bedacy czesScia ogdlnopolskiego Programu VeloPoland, ktéry z kolei

wpisuje si¢ w Europejska Sie¢ Tras Rowerowych EuroVelo.

7.3. SIEC POWIAZAN SYSTEMU TRANSPORTU
7.3.1. Uklad drogowo-uliczny
Podstawowy ukiad drogowo-uliczny Otwocka bgdg tworzy¢:

1. droga klasy ekspresowej (S) nr 17 Warszawa-Lublin-Hrebenne (gr. Parstwa),

przebiegajaca przy pin.-wsch. granicy miasta (Szosa Lubelska),

2. droga klasy gléwnej ruchu przyspieszonego (GP) nr 801 Warszawa-Deblin-Pulawy,

przebiegajaca przy zach. granicy miasta (ul. NadwiSlariska),

3. drogi klasy zbiorczej (Z):

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 kolejowe;),
— Filipowicza,
— Matejki,
— Batorego.
¢ ul. Gérczewska pomiedzy ul. Kraszewskiego i1 ul. Nadwislanska,

e ul. Kolataja (odc. ul. Majowa — pin. gr. miasta),

ul. Jan Pawla II  (odc. ul. Grunwaldzka — pin. gr. miasta z przediuzeniem
przez planowany most na rz. Swider do ul. Sikorskiego w Jézefowie),

e ciag ulic: Grunwaldzka (na wschéd od ulicy projektowanej przy szpitalu
im. A. Grucy), "Nowo"-Pokojowa, Soitana, Projektowana, wyprowadzajacy ruch na

droge ekspresowa nr 17 za poSrednictwem jezdni serwisowych,

56dh ARCHISFLAN SETUDIO arch. lzabela Sobier
—t vl Myshborska 35 m 35 03165 W sawa telifax i T e e

ajska

ied f‘L. [ £ 12 afLiizp a .L-.L“_F'__l;il (SR

g

vwalsZawa L



# U

<57 STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW ZAGOSPODAROW ANIA PRZESTRZENNEGO

A

£22( MIASTA OTWOCKA

TOM II - KIERUNKI ROZWOJU 10 czerwea.2014roku

ciag ulic Zeromskiego (na wschéd od ulicy projektowanej przy szpitalu
im. A. Grucy) - Pokojowa, realizujacy powiazania z drogg ekspresowa

nr 17 za posrednictwem jezdni serwisowych (odcinek wschodni do realizacji),

ul. Narutowicza, na odcinku ul. Armii Krajowej — ul. Reymonta, w nowym
przebiegu,
ul. Reymonta na odcinku Zeromskiego - Narutowicza, omijajaca osiedla

Jabtonna i Swierk,

projektowane przediuzenie ul. Reymonta na odc. ul. Narutowicza — wsch.
granica miasta — wschodnie przedtuzenie ul. Narutowicza,

ul. Soltana na odc. ul. Pokojowa - droga ekspresowa nr 17, realizujaca
powiazania z droga ekspresowa za poSrednictwem jezdni serwisowych,

cigg ulic Warszawska — Armii Krajowej, z podlaczeniem do przejscia
bezkolizyjnego nad linia kolejowa w rejonie przystanku Srédboréw,

ul. Karczewska,

ul. Kraszewskiego na pofudnie od ul. Batorego,

ul. Generalska od granicy z Karczewem do wysokosci SUW i dalej biegnaca od niej na
zachdéd droge do ul. Kraszewskiego;

ul. Warsztatowa (czgSciowo nowy odcinek) pomigdzy ul. Kraszewskiego i Nadwislariska.

Uktad lokalny, wspomagajacy ukfad podstawowy i obstugujacy przylegle zainwesto-

wanie beda tworzyc:

4

®
[ ]
[ ]

drogi klasy lokalnej (L)

ciag ulic: Rycerska-Portowa-Wawerska-Powstaicow Warszawy-Armii  Krajowej
(do ul. Narutowicza),

ciag ulic: Kotlataja-Staszica-(odc. ul. Majowa - ul. Batorego),

ciag ulic: Mickiewicza-Gdrna-Andriollego,

ciag ulic: Marusarzéwny-Okrzei-Fugi,

ul. Tysigclecia,

ul. Turystyczna (odc. ul. Majowa — pin. granica miasta),

cigg ulic: Brzozowa-Turystyczna (odc. ul. Kraszewskiego — ul. Portowa),

ciag ulic: Swiderska (z budowa nowego potaczenia z ul. Turystyczng i Okrzei)-

Orla,
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e ciag ulic: Feliksow-Esplanada (z budowa bezkolizyjnego przejScia przez linig
kolejowa, dostosowanego do ruchu lekkiego — do 3.5 t)-Wiejska-projektowana,
(doprowadajaca ruch w  strong wschodnig, do pild. strony kompleksu
sportowego),

e ciag ulic: Majowa-Laskowa (odc. linia PKP — ciag ulic Zeromskiego-Pokojowa),

e projektowane poludniowe obejsScie Mladza,

e ciag ulic: Ostrowska-Otwocka-Pogodna-Kolorowa-Zurawia (realizacja  odcinka
w kierunku potudniowym)-Majowa-Wyszyriskiego,

e cigg ulic: Sowinskiego-Bagatela-Pogodna (odc. ul. Jana Pawla II — ul. Ot-
wocka),

e ul. Jabtoriska,

e ul. Mladzka — od ul. Majowej na potudnie, przedtuzenie do ul. Grunwaldzkiej,

e ulica projektowana od zach. korica 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 podiaczeniem do drogi serwisowej),

e ul. Rakowa, z nowym przediuzeniem na potudnie do ul. Narutowicza,

e ul. Pokojowa (odc. od ul. Grunwaldzkiej do nowego przebiegu ul. Zeromskiego)
z realizacja odc. poludniowego,

e droga dochodzaca od jezdni serwisowej drogi ekspresowej nr 17 do NCBIJ
w Swierku i dalej na potudnie do ul. Narutowicza,

e droga od ul. Narutowicza do sktadowiska odpadéw,

e ul. Narutowicza (odc. ul. Poniatowskiego — pid. granica miasta),

e ul. Narutowicza (przebieg przez os. Jabtonna i Swierk),

e ulice lokalne w os. Soplicowo: Sutkowskiego, Zasciankowa, Skrzyneckiego, Gerwazego,
Wojskiego, Hrabiego,

e ul. Pufaskiego (odc. ul. Poniatowskiego — ul. Armii Krajowej) — 1acznik przy
przejéciu  bezkolizyjnym ciagu ulic Filipowicza — Zeromskiego przez linie

kolejowa,

ul. Krasiniskiego.
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7.3.2. Komunikacja zbiorowa
Miasto Otwock bedzie obstugiwane komunikacja kolejowa i autobusowa.

Komunikacja kolejowa bedzie dziala¢ w oparciu o linie kolejowa pierwszorzedna,

zelektryfikowang -  Warszawa-Lublin-Chetm-gr.Panstwa-Kijéw. Na terenie  miasta
zlokalizowana jest stacja kolejowa Otwock i dwa przystanki kolejowe — Swider i Srédboréw. Po
przebudowie linii, zwigkszeniu czgstotliwosci kursowania pociagdéw podmiejskich i regionalnych
oraz Szybkiej Kolei Miejskiej, a takze poprawie jakosci obstugi podréznych (rewitalizacja stacji,
przystankéw kolejowych, otoczenia terenéw kolejowych 1 poprawa bezpieczeristwa
podrézujacych) bedzie mozliwe wyeliminowanie lub bardzo powazne zmniejszenie
intensywnosci dziatania komunikacji autobusowej, zapewniajacej powigzania Otwocka z
Warszawa.

Komunikacja autobusowa - planuje sie rozdziat jej funkcji na:

— komunikacj¢ o charakterze obwodowym, dowozacg podréznych do przystan-
kéw kolejowych Swider i Srédboréw oraz realizujacqg powiazania pomiedzy
dzielnicami miasta,

— komunikacje o charakterze promienistym, realizujagca powiazania Otwocka z in-
nymi miejscowosciami powiatu i regionu, przy zalozonym, duzym ograniczeniu
powigzan z Warszawa, ktére powinna przejac¢ komunikacja kolejowa.

Lokalizacje dworcowego przystanku autobusowego przewiduje si¢ w rejonie pomiedzy

ulicami Kolataja 1 Swiderska, a stacja kolejowa Otwock.

7.3.3. Parkowanie

W Otwocku wystepuje deficyt miejsc parkingowych, szczegdlnie w rejonie centrum
miasta. W tym rejonie nalezy przewidzie¢ realizacje parkingdw podziemnych, ktérych
lokalizacje nalezy poprzedzi¢ badaniami geologicznymi ze szczegllnym uwzglednieniem
warunkow gruntowo-wodnych 1 wplywem zmian, ktére wystapia w przypadku budowy takich
parkingéw, na otoczenie (budownictwo, roslinno$c). Jesli takie realizacje beda mozliwe, nalezy
ich lokalizacje ustali¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Poza centrum miasta nalezy znajdowac lokalizacje do budowy parkingéw naziemnych (w
tym w zatokach przy jezdniach, w liniach rozgraniczajacych ulic, ktére posiadajg na to

dostateczng szerokosc).
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W powiazaniu z dziataniem komunikacji zbiorowej, oprocz zrealizowanego parkingu na
ok. 250 miejsc parkingowych na terenach kolejowych, po wschodniej stronie stacji Otwock,
planuje sie utworzenie parkingéw typu ,,Parkuj i JedZ” przy przystankach 1 stacji kolejowe;:

— przystanek Srédboréw — lokalizacja w obszarach przejscia bezkolizyjnego nad

linia kolejowa pozwolitaby na uzyskanie ok. 600 miejsc parkingowych

naziemnych,

— przystanek Swider — mozliwo§¢ lokalizacji parkingéw 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 i1 Srédmiejskiej;
— 2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny w pozostatych 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 uzytkowej;

— 35 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych.

7.3.4. Scieiki rowerowe

Zgodnie z ,,Autorska koncepcja wiaczenia miasta Otwocka w Projekt sieciowy Zielony Szlak
Rowerowy Mazowsza jako czgsci ogdlnopolskiego Programu VeloPoland, wpisujacego sie
w Europejska Sie¢ Tras Rowerowych EuroVelo” przewiduje si¢ realizacj¢ nastepujacych
Sciezek rowerowych:

e trasa glowna — tranzytowa ,Euro 20127 Warszawa-Kazimierz Dolny-Lublin-Zamosc-
Lwoéw-Tarnopol-Winnica-Zytomierz-Kijéw, ktora na terenie Otwocka
bedzie przebiega¢ wzdiuz ulic: Turystycznej, Kraszewskiego (odc. Majowa
-Brzozowa), Brzozowej, Turystycznej, Portowej, Wawerskiej, Powstaricéw
Warszawy, Armii Krajowej, Filipowicza, Matejki, Karczewskiej (z uwzglednieniem
rozplotéw na bezkolizyjnym przejSciu przez lini¢ kolejowa,

e trasy podstawowe pozostale wzdiuz ulic:

— Jana Pawla I, Warszawskiej, Armii Krajowej,

— Kotlataja, Staszica, Karczewskiej,
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Goérnej, Andriollego,

Warsztatowej, Batorego,

Goérczewskiej (w Jozefowie), Mieszka I, Rycerskiej, Portowej,

Kraszewskiego, Majowej,

Grunwaldzkiej,

Feliksow-Esplanada, z przejSciem bezkolizyjnym przez lini¢ kolejowa,

Narutowicza z nowo budowanym odcinkiem w kierunku drogi ekspresowej
nrl7,

Marszatkowskiej, Suchej, Majowej, Laskowej, Wyszyriskiego, Pokojowej, przebiegu
w terenie do ul. Grunwaldzkiej,

Wypoczynkowej,

Zeromskiego,

Reymonta (odc. ul. Zeromskiego — ul. Tatrzariska),

Tatrzanskiej,

trasa, zaczynajaca si¢ od ul. Rakowej z poludniowym przedtuzeniem (czeSciowo
przebiegajacy poza ciggami ulicznymi) do ul. Narutowicza,

$ciezka po wschodniej stronie rezerwatu Pogorzelski Mszar.

Poza w/w trasami Sciezek rowerowych mozliwe jest ustalanie innych tras w nawiazaniu do

powyzszych na etapie ustaleni miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

7.4. DODATKOWE POSTULOWANE KIERUNKI DZIAEAN DLA UZYSKANIA
PLANOWANEGO KSZTALTU SYSTEMU TRANSPORTOWEGO

Aby uzyskac planowany ksztalt systemu transportowego nalezy:

zmodernizowac podstawowe ciagi uliczne i ograniczy¢ ich dostepnosé,

wybudowa¢  bezkolizyjne  przekroczenia linii  kolejowej w  ciagach ulic:
Majowej/Grunwaldzkiej, Zeromskiego, Esplanada/Felikséw i Narutowicza, przy czym
ciag Esplanada-Felikséw moze by¢ realizowany wytacznie jako pieszo-rowerowy;
wybudowac przediuzenie ul. Warsztatowej i ul. Okrzei,

wybudowac ,,obejscie” Jabtonny i Swierku na pin. od ul. Narutowicza,

wybudowad ulice taczaca Mladz z Jabtonna,

wyposazy¢ uktad ulic lokalnych w nawierzchnie twardg ulepszona,

wybudowac aleje po sladzie ul. Grunwaldzkiej,
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e wybudowac ukiad tras rowerowych,

e wprowadzi¢ strefe ruchu uspokojonego w $cistym centrum miasta,

e zapewni¢ miejsca parkingowe na obrzezach w/w strefy,

e zageSci¢ ukiad tras autobusowych,

e dazyé do zwickszenia czestotliwosci kursowania pociaggéw podmiejskich 1 zapewnienia

bezpieczenistwa podréznym.

8.SYSTEMY INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]J- KONCEPCJA
ROZWOJU

8.1. ZAKRES INWESTYCJI DLA URUCHOMIENIA TERENOW ROZWOJOWYCH
Zatozone kierunki rozwoju przestrzennego miasta beda wymagaly rozbudowy sieci
infrastruktury technicznej. Jej zakres oraz sposéb rozwiazania zalezny bedzie od lokalizacji
zabudowy w stosunku do istniejgcych instalacji i obiektéw technicznych oraz warunkoéw
terenowych (uksztaltowanie terenu).
Generalnie przyjeto prowadzenie przewodéw magistralnych w projektowanych lub

przewidzianych do modernizacji ulicach zbiorczych.

8.2. CELE I KIERUNKI ROZWOJU
e zapewnienie poprawy standardu ustug komunalnych,
e zwiekszenie niezawodnosci systemow infrastruktury,

e zminimalizowanie niekorzystnego ich oddziatlywania na Srodowisko przyrodnicze.

8.2.1. Zaopatrzenie w wodg¢
Nalezy konsekwentnie prowadzié¢ nastepujace dzialania na rzecz osiagniecia
dostatecznych standardéw obstugi:

e objecie =zasiegiem obstugi wodociggu komunalnego, wszystkich terenéw stref
intensywnego i $rednio intensywnego zainwestowania miejskiego oraz terendw
zabudowy ekstensywnej na dziatkach ponizej 1500 m’,

e zachowanie stacji uzdatniania wody ,,Karczewska’” i,,Grunwaldzka”,

e zachowanie stacji wodociggowej ,,Batorego”,

ajska
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e zachowanie istniejacych stref ochrony bezposredniej dla istniejacych studni oraz

ewentualne wyznaczenie stref ochrony posredniej.

8.2.2. Odprowadzanie i oczyszczanie Sciekow oraz wod opadowych i roztopowych

Dziatania na rzecz osiqgniecia dostatecznych standardow obstugi:

e odbiornikiem Sciekéw bytowo-gospodarczych jest istniejaca oczyszczalnia ,,Otwock™,
przy ul. Kraszewskiego, posiadajaca znaczne rezerwy technologiczne - dopuszcza sie jej
rozbudowe o oczyszczalnig wod opadowych i roztopowych (jako wariant);

e rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej odbywac si¢ bedzie w systemie rozdzielczym, w
nawigzaniu do ukfadu juz istniejacego;

e odprowadzenie Sciekéw do oczyszczalni odbywac si¢ bedzie w uktadzie grawitacyjno-
pompowym;

e systematyczna likwidacja szamb na dzialkach zabudowy jednorodzinnej terenéw
podiaczanych do miejskiej kanalizacji sanitarnej;

e opracowanie koncepcji kanalizacji deszczowej i programu zagospodarowania $ciekéw
deszczowych.

W Otwocku istnieje dobrze rozbudowany zorganizowany system obstugi obszaru
calego miasta w kanalizacj¢ sanitarna. Jego rozbudowa bedzie zwigzana z sukcesywnym
powiekszaniem si¢ obszaréw zainwestowanych.

W  zaleznoSci od warunkéw gruntowo-wodnych i stopnia zurbanizowania
poszczegdlnych rejonéw miasta proponuje si¢ nastgpujace warianty odprowadzenia wéd
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 sie
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 chionnych z przepustami na wysokosci wjazdéw do
poses;ji.

Wariant II. Na pozostatych terenach (z wyjatkiem obszaru centrum) proponuje sie
docelowo budowe kanalizacji deszczowej o malych zasiegach. Jako odbiornik wod

deszczowych proponuje sie rzeke Swider (ponizej granic rezerwatu), z uwzglednieniem
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przepiséw odrebnych w zakresie ochrony przyrody i §rodowiska, przy czym w tych
dziataniach nalezy szczegdlnie uwzgledni¢ wymagania ochrony rezerwatu. Zakliada si¢
konieczno$¢ budowy uktadow sieci kanalizacyjnej dla terenéw zabudowy mieszkaniowej,
dla ustug oraz dla terenéw dzialalnosci gospodarczej. Tereny zainwestowane podlaczane
bedg sukcesywnie w miare postepu robét w budowie sieci.

Wariant III. Teren centrum powinien by¢ obstugiwany przez sie¢ podziemng (rozdzielcza
w stosunku do kanalizacji bytowej), ktéra Scieki deszczowe kierowac bedzie do zbiorczej
oczyszczalni Sciekéw deszczowych. W zakresie lokalizacji takiej oczyszczalni nalezy
rozwazy¢ wariant wspolpracy z gming Karczew i skorzystanie z ich systemu oczyszczania
Sciekéw deszczowych lub zmodernizowac istniejaca komunalng oczyszczalnie pod katem
przyjmowania i oczyszczania $ciekéw deszczowych.

Na obszarach dotychczas rolnych i zmeliorowanych, a przeznaczonych pod zabudowe
do czasu realizacji kanalizacji deszczowej nakazuje si¢ utrzymanie 1 odtworzenie cigglosci
ukiadéw sieci rowdéw odwadniajacych, z mozliwoscia przeksztalcenia ich w system
odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych, zastepujacy na cze¢sci obszaru miasta ukiad

kanalizacji deszczowej, np. w rejonach Mladza, Jablonny czy Soplicowa.

8.2.3. Usuwanie odpadow stalych
Gospodarke w zakresie skladowania 1 utylizacji odpadéw statych nalezy prowadzic¢
przede wszystkim w oparciu o sktadowisko odpadéw komunalnych "Sater" w Swierku, ktére

zgodnie z Wojewddzkim Planem Gospodarki Odpadami dla Mazowsza na lata 2012-2017 z

uwzglednieniem lat 2018-2023 (z zalacznikami) stanowi regionalng instalacj¢ do obstugi

regionu warszawskiego:

e przewiduje si¢ redukcje iloSci odpadéw komunalnych dzieki wprowadzeniu miejskich
systemow preselekeji 1 recyklingu odpadéw komunalnych 1 ich przerobu na kompost,

e na terenie skladowiska Sater nalezy rozwazy¢ uruchomienie instalacji do mechaniczno —
biologicznego przetwarzania odpadéw komunalnych, zgodnie z Wojewddzkim Planem
Gospodarki Odpadami dla Mazowsza na lata 2012-2017.

e nalezy opracowa¢ 1 wprowadzi¢ w zycie koncepcje gospodarowania odpadami
szczegolnie szkodliwych (z oczyszczalni Sciekéw, szpitali, odpadéw popromiennych z
Narodowego Centrum Badar Jadrowych w Swierku) zgodnie z przepisami odrebnymi, w

tym z Wojewddzkim Planem Gospodarki Odpadami dla Mazowsza na lata 2012-2017.
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8.2.4. Zaopatrzenie w gaz

e Przewiduje si¢ pokrycie potrzeb w zakresie zuzycia gazu na: przygotowanie positkéw,
przygotowanie cieplej wody, ogrzewanie pomieszczen;

e Nalezy doprowadzi¢ do jednolitych warunkéw obslugi 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 ci$nienia w obszarach dotychczas jej
pozbawionych lub obszarach, gdzie standard obstugi jest nie pelny (zbyt mate
przekroje przewodow, czgste awarie).

Gléwne rurociagi prowadzone beda w projektowanych ulicach zbiorczych oraz
osiedlowych 1 przewidzianych do modernizacji istniejacych, a nie posiadajacych dotychczas
sieci gazowej.

Ze wzgledu na ustabilizowanie ci$nienia w przewodach wskazane jest zamknigcie w
pierScien sieci prowadzonej od Jablonny do Mladza z istniejaca w rejonie osiedla
Sienkiewicza.

Wszystkie obiekty podiaczane do projektowanych sieci beda posiadaly indywidualne
punkty reduktorowe.

W rejonie istniejacej sieci gazowej beda prowadzone prace podiaczania budynkéow

nieposiadajacych dotychczas gazu oraz nowo projektowanych.

8.2.5. Zaopatrzenie w cieplo

Rozwoj zaopatrzenia w cieplo nalezy wiaza¢ gtéwnie z indywidualnymi urzadzeniami
pracujacymi w oparciu o wykorzystanie gazu, oleju opalowego i ewentualnie energii
elektrycznej z ograniczeniem paliw statych.

e Nalezy przeprowadzi¢ modernizacj¢ i rozbudowe ukladu cieptowniczego zasilanego z
kottowni osiedlowej przy ul. Andriollego 64 poprzez wprowadzenie nowoczesnych
kottéw, montaz automatyki i nowoczesnych wymiennikéw ciepta;

e Nalezy dazy¢ do ograniczenia strat w sieci cieplnej poprzez termomodernizacje
istniejacych budynkéw podiaczonych do miejskiej sieci cieplnej oraz wymiane sieci w

celu ograniczenia strat na przesyle;
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e Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ wykorzystania Zrodel ciepta geotermalnego dla celow

grzewczych.

8.2.6. Zaopatrzenie w energie elektryczna

Rozwoj systemu zaopatrzenia w energig elektryczng polegac bedzie na:

e dziataniach majacych na celu zmniejszenie niekorzystnego oddzialywania na Srodowisko
elementéw sieciowych poprzez kablowanie, w miar¢ mozliwosci ekonomicznych i
technicznych, linii energetycznych przecinajacych obszary zabudowane,

e maksymalnym wykorzystaniu rezerw tkwiacych w istniejacej sieci energetycznej,

e modernizacji i rozbudowie sieci magistralnych i rozdzielczych SN-15kV i niskiego
napigcia 380/220V.

Dopuszcza sie ewentualng budowe linii elektroenergetycznej wielotorowej lub/i
wielonapieciowej po trasie obecnie istniejacej linii elektroenergetycznej 400kV. Obecnie
istniejaca linia elektroenergetyczna zostanie w takim przypadku poddana rozbidrce przed
realizacja nowej linii.

Dopuszcza si¢ takze odbudowg, rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacej linii
oraz linii, ktéra w przyszio$ci zostanie ewentualnie zbudowana na jej miejscu.

Tereny projektowane do zagospodarowania bgda zaopatrywane w energie elektryczng
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 i niskiego napigcia.

Przytaczanie obiektow do sieci elektroenergetycznej oraz przebudowa urzadzen
elektroenergetycznych, powstala w wyniku wystapienia kolizji planu zagospodarowania
dziatki (w tym réwniez wynikajagcego ze zmiany przeznaczenia terenu) z istniejacymi
urzadzeniami elektroenergetycznymi bedzie si¢ odbywaé w uzgodnieniu i na warunkach
okreSlonych przez wilasciwego operatora systemu elektroenergetycznego wedlug zasad
okreSlonych w przepisach prawa energetycznego.

Na terenach o $cistej zabudowie sie¢ elektroenergetyczna, szczegdlnie Sredniego 1
niskiego napiecia, powinna by¢é w miare mozliwoéci technicznych i ekonomicznych
realizowana jako kablowa, dopuszcza si¢ jednak stosowanie na tych obszarach linii
elektroenergetycznych réwniez w  wykonaniu napowietrznym. Lokalizacja stacji
transformatorowych oraz przebieg linii mogg zostac¢ okreslone po szczegélowym opracowaniu

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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8.2.7. Telekomunikacja

W systemie telekomunikacji operatorzy sieci telekomunikacyjnych powinni
przeprowadzi¢ dzialania majace na celu zwigkszenie dostgpnosci 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 miare potrzeb po
opracowaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Postuluje si¢ rozwdj sieci teleinformatycznych i modernizacje infrastruktury $wiattowodowe;j i
objecie caltej gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym polgczonym z systemami
sieci wojewddzkiej i krajowej z zachowaniem w lokalizacji wymogéw przepiséw odrebnych,
ktorymi w dniu uchwalenia niniejszego Studium sa przepisy ustawy o wspieraniu rozwoju

ustug 1 sieci telekomunikacyjnych.

9. OBSZARY WYZNACZONE DO OBJECIA OBOWIAZKIEM
SPORZADZENIA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

9.1. OBSZARY, DIA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZANIE
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

9.1.1. Obszary wskazane na podstawie przepisow odrebnych
W momencie ustanowienia Parku Kulturowego powstanie obligatoryjny obowiazek
sporzadzenia planéw 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 scaleri i podzialéw, to giéwnie
tereny rozwojowe w wschodniej czesci miasta, obejmujace fragmenty dawnych wsi. Obszary

te oznaczono na planszy pt. ,.Realizacja polityki przestrzenne;j”.

9.1.3. Obszary przestrzeni publicznych
Tereny strefy ,.city” polozone w §rédmiesciu miasta stanowig réwnoczes$nie obszary

przestrzeni publiczne;.
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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 wigc prawie caly obszar polozony w sasiedztwie szosy
lubelskiej (obszary U/P-6, U/P-7, U/P-8 i U/P-9) oraz przy ulicy Warsztatowej (obszary U/P-
11 U/P-2), a takze obszar U/M-19 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 dotychczasowe] polityce przestrzennej na cele
inwestycyjne, w stosunku do ktérych zmienily si¢ w ciggu ostatnich lat uwarunkowania
spoleczne 1 przestrzenne.
Studium wyznacza na cele inwestycyjne nowe tereny, giléwnie w rejonie:
e centralnej czesci Soplicowa,
e poéinocnej czesci Swidra w rejonie ulic Kossaka-Zielonej,

e centralnej i péinocnej czgsci Wolki Mladzkie;j.

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 nastgpujace obszary:

e obszar Rejonu Dzialalnosci Gospodarcze] wraz z postulowanym technopolem - jako

obszar potencjalnie najistotniejszych inwestycji w skali catego miasta,

e obszar leczniczo - wypoczynkowy - zwigzany z istniejacymi obiektami lecznictwa

zamknietego (szpitale, dawne sanatoria) w Srédborowie, skupionymi w przewazajacej
mierze w obszarze zalesionego pasma wydmowego, posiadajacego unikalny mikroklimat,
szczegOlnie rejon przebiegu ciggu spacerowego wymagajacy starannego wytyczenia i

zorganizowania;

e obszar rekreacyjno-wypoczynkowy - wyznaczony na terenach Mladza i Teklina,
dostgpnych dla funkcji wymagajacych znacznych powierzchni terenéw, obiektéw 1
urzadzen do aktywnej regeneracji sil fizycznych i psychicznych, gdzie moga by¢
zlokalizowane (na wschéd od ul. Mladzkiej) oSrodki aktywnej rekreacji oraz regeneracjl

sil, takie jak:
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— pole golfowe,

— oSrodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii,

— aquapark - zesp6l o programie rekreacyjno - basenowym, uzupeiniony o funkcje
rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych),

— rodzinny park rozrywki,

— zespotly kortéw tenisowych, instytuty odnowy biologicznej, spa itp.;

® obszar w rejonie przystanku kolejowego Swider, obejmujacy szczegélnie tereny po obu

stronach ul. Grunwaldzkiej (miedzy ulicami Majowa i Samorzadowa), projektowanej jako
aleja parauzdrowiskowa - rozpoczynajaca si¢ w poblizu przystanku kolejowego, ktérej
glownymi elementami w tym rejonie bedzie zabudowa pensjonatowa lokalizowana
réwniez w czgSci zalesionej w nawiazaniu do istniejacej zabudowy;

o obszary Swidra Zach., obejmujace tereny  polozone miedzy ulicami Koffataja i

Marusarzowny oraz Wiejska — Lukasifiskiego —Tysiaclecia, wymagajace sanacji i uzupelnien
oraz uporzadkowania uktadu komunikacyjnego;

e obszar na Kresach, obejmujacy tereny potozone miedzy ulicami Staszica i Szkolna,

przylegajacy do terenéw Scislego centrum, wymagajacy rehabilitacji i przeksztatcen;

o obszar Jablonna-Swierk, obejmujacy tereny na péinoc od pasma zabudowy wzdluz ul.
Narutowicza, wskazane do zabudowy;

® obszar przy granicy z Karczewem, obejmujacy tereny miedzy ul. Hrabiego i ul. Eugi

wskazany do opracowania planu z dopuszczeniem zabudowy na dziatkach lesnych.

10. KIERUNKI I ZASADY KSZTAETOWANIA ROLNICZEJ I LESNE]J
PRZESTRZENI PRODUKCYJNE]

Powierzchnia uzytkéw rolnych w Otwocku wynosi 1357 ha co stanowi 28,7%
powierzchni miasta. Grunty ome zajmuja 80,2%), 1aki i pastwiska 15,7%, sady 4,1% wszystkich
gruntéw rolnych. Przewazajaca wigkszo$¢ tych gruntéw jest obecnie odtogowana. Spowodowane
Jest to nieopiacalnos$cia produkcji na stabych glebach.

Gospodarstwa indywidualne zajmowaly blisko 97% powierzchni uzytkéw rolnych
ogotem. Gospodarstwa rolne charakteryzowaty si¢ duzym rozdrobnieniem — $rednia wielkosé
gospodarstwa wynosita 1,84 ha — przy Sredniej dla dawnego woj. warszawskiego 5,9ha.

Podstawowymi uprawami byty: zyto, owies i ziemniaki.
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Wiekszo§¢ rolnikéw zainteresowana jest zmiang gruntéw rolnych na tereny
budowlane, totez w studium wskazuje si¢ tereny rolne pod zabudowe i pod zagospodarowanie
rekreacyjno — wypoczynkowe.

W Otwocku zdecydowang wickszo$¢ laséw stanowia bory sosnowe — typowe 1
mieszane - na siedliskach Swiezych (86%). Znikomy jest udzial lasow liSciastych (4%).

Znaczenie gospodarcze laséw jest minimalne, zgodnie z kierunkami zagospodarowania

przestrzennego miasta spetnia¢ powinny one gléwnie funkcje klimatyczne i rekreacyjne.

11. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI I
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

11.1 OBSZARY ZAGROZONE POWODZIA

Otwock w cafosci znajduje si¢ w zlewni Wisly, przy czym p6inocna czeS¢ miasta
odwadniana jest przez Swider.

Ujsciowy odcinek doliny Swidra znajduje sie w zasiegu fali powodziowej Wisty - wody
Wisty wlewaja si¢ 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 Srednim
znajduje si¢ na wysokosci 84,8 m n.p.m.).

W przypadku nadej$cia ekstremalnie wysokiego stanu Wisty lustro wody na wysokosci
ujécia Swidra moze znalez¢ si¢ na rzednej ok. 90 m n.p.m. Wéwczas wody powodziowe Wisty
zalewaja cata powierzchnig tarasu zalewowego i1 wlewaja si¢ do ujSciowego odcinka doliny
Swidra — powodujac tzw. cofke. W przypadku gdy w wyniku bardzo mato prawdopodobnego
zbiegu okolicznosci nastapi natozenie sie fal powodziowych Wisty i Swidra cata powierzchnia
tarasu zalewowego Swidra, a takze niektére obnizenia tarasu nadzalewowego znajdg si¢ pod

woda.

Na rysunku nr 3 pt ,.Kierunki rozwoju miasta - struktura funkcjonalno-przestrzenna"
naniesiono strefe zagrozenia powodziowego zaréwno od Wisty jak i od Swidra, wg opracowania
RZGW w Warszawie "Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej” z 2006 1., w
ktérym wskazano tereny bezposredniego (obecnie szczeg6lnego) i potencjalnego narazenia na

niebezpieczenstwo powodzi.
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Dopuszcza sig¢ realizacje zbiornika retencyjnego Bojary na koricowym odcinku rzeki,
migdzy mostami drogowymi, poza granicami obszaréw objetych formami ochrony przyrody.
Zbiomnik pelnityby funkcje przeciwpowodziowe i czesciowo rekreacyjne, pod warunkiem
uzyskania stosownych aktéw prawa dopuszczajacych taka dziatalno$é¢ w sasiedztwie
obszarow objetych formami ochrony przyrody, w trybie ustawy o ochronie przyrody.

Realizacja zbiornika nie moze wplynaé negatywnie na rezerwat przyrody Swider.
Studium wskazuje takze na mozliwo§¢ realizacji zbiornika retencyjnego ,,Meran”.
Zasady prowadzenia rob6t na terenach zalewowych okre§la Prawo Wodne.

Ponadto na obszarze sasiadujacym z Pogorzelska Struga w Soplicowie moga okresowo
pojawic sig obszary podtopieri zwiazanych ze ztym systemem odprowadzania wéd opadowych i
roztopowych z tego rejonu. Podtopienia zwigzane z wysokim poziomem wdéd 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 Jabtonny. Zainwestowanie tych

terenéw wymaga wicc uprzedniej modernizacji i przebudowy systemu odwadniajacego.

11.2. OBSZARY ZAGROZONE OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH

Na odcinkach, gdzie taras zalewowy Swidra przylega bezposrednio do wysoczyzny badz
wyzszych taraséw plejstoceriskich Wisty, granicg jest mtoda, stroma (do 30°) krawedZ erozyjna o
wysokosci do 6 m. Strome, erodowane przez rzeke krawedzie (skarpy) nie sa stabilne - zachodza
na nich procesy zboczowe (ruchy masowe - zsuwy, spetzywanie).

Wzdtuz eksponowanych odcinkéw skarp konieczne jest wyznaczenie strefy ochronne;.
Strefa zabezpieczajaca stateczno$¢ zbocza powinna mieé szeroko$¢ réwng co najmniej podwéijnej
wysokosci zbocza. W strefie ochrony skarp postuluje si¢ catkowity rezygnacje z zabudowy
kubaturowej, ktéra dodatkowo obciaza grunt. Pozostawienie pasa bezposrednio przylegajacego do
skarpy jako obszaru wolnego od zabudowy, zabezpieczy obiekty znajdujace si¢ na zapleczu przed
mozliwym, w dluzszej perspektywie czasu, wystgpieniem ruchéw masowych. Jednocze$nie brak
znaczacych dziatan inwestycyjnych w tej strefie nie bedzie prowokowal zagrozenia takimi
ruchami. Wazna funkcje ochronng na skarpie i jej zapleczu spetnia szata roslinna. Szczegdlna role
mechanicznego utrzymywania skarpy petnig gleboko korzeniace sie drzewa. Ponadto roélinnos¢

poprzez transpiracj¢ w okresach wegetacyjnych powoduje przesuszanie gruntéw skarpy. Stad
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istniejaca roslinno$¢ skarpy i przylegajacego dori pasa powinna by¢ szczegdlnie chroniona i

uzupelniona o nowe nasadzenia.

12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI I

REKULTYWACJI

12.1. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN

Tereny zabudowane Otwocka to mozaika zréznicowanych zespotéw, zaréwno pod

wzgledem fizjonomii, stanu technicznego, jak i typu zabudowy. Cze$¢ z nich wymaga

przeksztalcen zaréwno ze wzgledu na ich strukture funkcjonalng i stan techniczny, jak i ze

wzgledu na rolg i znaczenie tych obszaréw w miescie.

Dotyczy to w pierwszym rzedzie:

e obszaru $cistego centrum 1 przylegajacego do niego od strony zachodniej terenu na

Kresach,

e obszaréw Zamladza i Mladza, na ktérych wystepowaé bedzie wymiana zabudowy

rolniczej na zabudowe nierolniczg zwigzang z mieszkalnictwem i rekreacja.

12.2. OBSZARY WYMAGAJACE REHABILITACJI

e Rehabilitacji wymagaja przede wszystkim zespoty zabudowy objgte strefa ochrony WKZ;

e Na terenie calego miasta rehabilitacji wymaga wigkszo$¢ przestrzeni ulicznych zaréwno

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 mogg przystepowaé do prawidlowego

zagospodarowywania tych terenéw. Dotyczy to zaréwno uporzadkowania takich

elementéw jak: nawierzchnie jezdni, chodniki czy oSwietlenie, jak rowniez zabudowy

ustugowej chetnie lokujacej si¢ przy wazniejszych ciggach komunikacyjnych, majacej

istotny wplyw na ksztalt pierzei ulic.

12.3. OBSZARY WSKAZANE DO REWITALIZACJI

Zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2009-2015
przyjetym Uchwatg Nr XXXV/233/09 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 maja 2009 r. (z pézn
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zmianami), ,,zasadniczym celem rewitalizacji miasta jest ozywienie gospodarcze i spoleczne,
a takze zwiekszenie jego potencjatu turystycznego i kulturalnego, w tym poprzez nadanie
obiektom i terenom zdegradowanym nowych funkcji spoteczno-gospodarczych”.
Rewitalizacja powinna obja¢ kilka terenéw miasta, w tym ,.Doline Swidra”, strefe
leczniczo-wypoczynkowa, rejon Narodowego Centrum Badari Jadrowych w Swierku, oraz - w
pierwszym rzedzie - obszar centrum miasta o zasiegu wyznaczonym ulicami: Swiderska -
Sierpifiskiego - Koltataja - Swiderska - Koscielna - Kruczkowskiego - Czaplickiego -
Kosciuszki - Samorzadowa - Zeromskiego - Filipowicza - Poniatowskiego - Pulaskiego -
Andriollego - Powstaincow Warszawy - Staszica (tj. fragment wiekszego obszaru
wyznaczonego w programie), ktérego wylacznie handlowy charakter oraz przypadkowos¢

zabudowy 1 nieuporzadkowany ukiad uliczny wymagaja szybkiej interwencji.

12.4. OBSZARY WYMAGAJACE REKULTYWACJI
Zmiany zagospodarowania wymaga teren bytego sktadowiska odpadéw, podobnie jak
tereny starorzeczy Jagodzianki - wskazane do zagospodarowania pod funkcje rekreacyjno-

sportowe.

13. ZAGOSPODAROWANIE ZWIAZANE Z ZARZADZANIEM
KRYZYSOWYM

Dla zapewnienia ochrony ludno$ci miasta w przypadku zagrozeri, na terenie Otwocka
nalezy utrzymac w stalej gotowosci eksploatacyjnej nastgpujace awaryjne ujecia wody oraz
schrony 1 ukrycia schronowe:
¢ dwie studnie przy Mazowieckim Centrum Leczenia Chor6b Pluc i GruZlicy, ul. Reymonta
89/91 (wydajno$¢ 7.776 m>/dobe),

e schron typu I przy ul. Kmicica 5 — wiasnos¢ OSM,

e ukrycia schronowe przy ulicy Karczewskiej: 43 (wtasno$¢ ZGM), 44 (wlasnoéé¢ ZGM),
oraz 26 (wlasnos¢ WAM).
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14. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH 1 ICH STREF
OCHRONNYCH

Na rysunku nr 3 pt. ,Kierunki rozwoju miasta - struktura funkcjonalno-przestrzenna"

naniesiono teren zamkniety - linig kolejowa.

15. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH
ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

15.1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH W PROJEKCIE STUDIUM ROZWIAZAN

Zgodnie z Uchwata Nr XXIX/250/05 Rady Miasta Otwocka z dnia 1 lutego 2005
roku w sprawie przystapienia do opracowania zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka opracowano projekt studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzony dla obszaru calej
gminy.

Przedkiadany projekt Studium uwarunkowari i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy okre§la polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Zmiana dotychczasowej polityki przestrzennej miasta
wynika przede wszystkim z:

e koniecznosci wypelnienia przez Studium zakresu problematyki wymaganej przez Ustawg
o Planowaniu 1 Zagospodarowaniu Przestrzennym z 2003 r.,

e  konieczno$ci wskazania kierunkéw rozwoju przestrzennego miasta odpowiadajacych
jego obecnym potrzebom.

Studium ustala, Ze glownymi celami rozwoju Otwocka sa:

e osiagniecie wysokiego standardu zamieszkania, pracy i wypoczynku, w tym zapewnienie

nowych terenéw mieszkaniowych, takze dla zabudowy mieszkaniowej o wysokim
standardzie, oraz wskazanie obszaréw rozwojowych dla tworzenia miejsc pracy na
miejscu, w oparciu o system drég tranzytowych i rozbudowe wewnatrzmiejskiego ukladu
drogowo-ulicznego;

e wyksztalcenie korzystnego przestrzennego wizerunku miasta w oparciu o ochrong

najcenniejszych elementéw Srodowiska kulturowego oraz dowiazanie si¢ nowa zabudowa

do charakteru zabudowy historycznej;
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e wykreowanie znaczacego oSrodka wielofunkcyjnego o charakterze ponadlokalnym

poprzez ugruntowanie znaczenia miasta jako wielofunkcyjnego osrodka ponadlokalnego

w

potudniowo-wschodniej czesci aglomeracji warszawskiej, wraz z rewitalizacja i

rozbudows centrum miasta oraz realizacja nowych terendw miejsc pracy, sportu i

rekreacji oraz ustug zdrowia;

e ochrona najcenniejszych zasobdw i1 waloréw §rodowiska przyrodniczesco wraz z

wytworzeniem systemu terendw rekreacyjno-sportowych o znaczeniu regionalnym;

Stowniczek:
Ilekro¢ w Studium jest mowa o:
miescie — nalezy przez to rozumie¢ miasto Otwock, chyba, ze z treci zapisu wynika
inaczej;
dzielnicy miasta - nalezy przez to rozumieé nieformalne, zwyczajowe nazwy
poszczegdlnych rejonéw miasta Otwocka;
przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje okreSlajace sposdb
zagospodarowania 1 uzytkowania terenu;
dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlana;
WKZ — nalezy przez to rozumie¢ wiasciwy organ ochrony zabytkéw (Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow).
wskazniku intensywnos$ci zabudowy - nalezy przez to rozumieé warto$¢ ilorazu
sumy powierzchni catkowite] wszystkich kondygnacji nadziemnych, mierzonych po
obrysie zewnetrznym wszystkich budynkéw, zlokalizowanych na terenie dziatki
budowlanej do powierzchni tej dziatki;
wskazniku powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ warto$¢é
procentowa stosunku powierzchni terenu biologicznie czynnego na dziatce budowlane;j
do catkowitej powierzchni tej dziatki budowlanej, realizowang jako nawierzchnie
ziemng urzadzong na gruncie w sposéb umozliwiajacy naturalng wegetacje roslin lub

Jjako wodg powierzchniowa.

15.2. SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

15.2.1.

Koncepcja rozwoju przestrzennego miasta

Otwock spetniac bedzie kilka funkcji, z ktérych podstawowymi sa:
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e przygotowanie miasta do roli suburbium Warszawy - miejsca lokalizacji zabudowy
rezydencjonalne;j,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka administracji szczebla powiatowego 1 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 zwigzanych z odnowa biologiczna,

e utrzymanie roli miasta jako unikatowego o$rodka lecznictwa zamknigtego choréb phuc i
krazenia,

e wzmocnienie roli miasta jako o$rodka wypoczynku weekendowego i1 $wiatecznego dla

aglomeracji warszawskie;j.

15.2.2. Konieczne dzialania dla realizacji przyjetego rozwoju
Za najwazniejsze dziatania dla realizacji wielofunkcyjnego rozwoju struktury
przestrzennej miasta uznano:

e wykreowanie centrum Otwocka;

e wyznaczenie terendw dla nowej zabudowy: uksztaltowanie zespolu - zalozenia leczniczo-
wypoczynkowego, skupiajacego obiekty i obszary przeznaczone do aktywnej regeneracji
sif fizycznych i psychicznych;

e wyznaczenie nowych terenéw zabudowy uslugowo-produkcyjnej zapewniajacej miejsca
pracy na miejscu;

e zachowanie ,,zielonego trzonu” miasta;

e uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego miasta;

e uzbrojenie nowych terenéw rozwojowych;

15.2.3. Kierunki rozwoju przestrzennego

Strefy strukturalne

Miasto podzielono na nastepujace strefy strukturalne:
e city,
e  Srédmiejska,

e miejska,
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podmiejska,

przyrodnicza,

tworzace podstawowy system rozwojowy miasta, dla ktérych to stref wskazano maksymalne

wysokosci zabudowy oraz maksymalne wskaZzniki intensywnosci zabudowy.

Rejony funkcjonalne

Wyznaczono nastepujace rejony funkcjonalne:

rejony mieszkaniowe, z terenami mieszkaniowo-ustugowymi M/U i terenami
mieszkaniowymi M;

rejony przyrodniczo-mieszkaniowe, z terenami zieleni le$nej dopuszczonymi do
zabudowy ekstensywne] ME oraz terenami zabudowy mieszkaniowej na dziatkach
lesnych MNL;

rejony przyrodniczo-wypoczynkowe, z terenami leSnymi 1 zieleni naturalnej potozone
w granicach form ochrony przyrody (w tym tereny Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego) ZN/ZL, terenami leSnymi ZL, terenami parkéw lesnych ZL/ZP i
terenami zieleni publicznej, w tym ogrédkow dziatkowych ZP oraz terenami ushig
zdrowia UZ, terenami ustug turystyki i sportu CUT i terenami ustug sportu i rekreacji
(aktywnej regeneracji sit fizycznych i psychicznych) US/ZR;

rejony aktywizacji gospodarczej z terenami produkcyjno-technicznymi PT, terenami
uslugowo-produkcyjnymi U/P, terenami funkcji centralnych miasta C, terenami
ustugowo-mieszkaniowymi U/M, terenami ustugowymi U i terenami ushig
ekstensywnych, w zieleni UE;

rejony technicznej obstugi miasta;

Dla poszczegdlnych rejondéw ustalono wskazniki powierzchni biologicznie czynnej

oraz minimalne powierzchnie dziatek budowlanych.

15.2.4.

Kierunki rekompozycji struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta

Zatozono nastgpujace zasadnicze kierunki rekompozycji:

uporzadkowanie i wypelnienie istniejacej tkanki miejskiej w czesci zachodniej miasta;

* r10ozw0j pasm zabudowy w czeSci wschodniej miasta wzdiuz giéwnych ciagéw drogowych;

e zachowanie ,,zielonego trzonu™ miasta;

e och

rona kompleksu szpitalnego, skupiajacego obiekty lecznictwa zamknietego;

e wyznaczenie obszaru wschodniej dzielnicy przemystowej;

e uksztaltowanie otwockiego centrum.
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Wskazano giéwne zatozenia urbanistyczne ksztattujace atrakcyjne przestrzenie
publiczne:
e otwockie centrum, usytuowane w rejonie dworca kolejowego Otwock,
e aleja parauzdrowiskowa uksztaltowana w oparciu o przebieg ul. Grunwaldzkiej,
e bulwar nad Swidrem,

e ciag spacerowy poprowadzony w dolnych partiach pasma wydmowego.

Dla poprawno$ci rozwoju miasta przyjeto wskaZniki "wyposazenia” miasta w
infrastrukture spoteczna, w tym o$wiate, ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, sportu i

rekreacji oraz kultury.

15.2.5. Srodowisko przyrodnicze
Wskazano giéwne walory S$rodowiska przyrodnicze, w tym waly 1 wzniesienia
wydmowe, doliny rzeczne, lasy i zieleri naturalna, giéwne i lokalne powiazania ekologiczne.
Wskazano formy ochrony przyrody, wystepujace na obszarze miasta:
e  Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;
o Rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,
e Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z jego otulina,
e  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
e pomniki przyrody.
Jako kierunki dziatan w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego ustalono m.in.:
e  zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta;
e wzmocnienie kondycji ekologicznej lasow;
e opracowanie programu przystosowania laséw do pelnienia funkcji rekreacyjno-
turystycznej i leczniczo-wypoczynkowej;

e ochrone cyrkulacji wody w Srodowisku.

15.2.6. Srodowisko kulturowe
Na srodowisko kulturowe Otwocka sktadaja sig:
e historyczny uktad urbanistyczny poszczegélnych fragmentéw miasta - ogrodu;

e obiekty zabytkowe;
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e miejsca historyczne wigczone w sie€ szlakéw turystycznych;
e stanowiska archeologiczne.
Jako giéwne 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;
* zachowanie historycznej funkcji handlowej i mieszkaniowej w centrum i przy gtéwnych
ulicach;
e ochrong widoku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ich zabezpieczenie;
e zachowanie bez zmian, elementéw ukladu przestrzennego i ulic tych zalozen
przestrzennych, ktére spetnialy idee miast ogrodéw.
Uznano, iz najlepszym i najskuteczniejszym sposobem ochrony unikalnego charakteru
zespolow o historycznym ukladzie przestrzennym bedzie ustanowienie w mie$cie Parku

Kulturowego.

15.2.7. Kierunki rozwoju funkcji wypoczynkowo-leczniczej i rekreacyjnej

Wskazano na potrzebe podjecia dzialaii dla realizacji bogatej oferty leczniczo-
wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancéw aglomeracji warszawskiej
poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobéw przyrodniczych miasta, zardwno dla
obstugi mieszkaicow Otwocka jak i przede wszystkim przyjezdnych z obszaru aglomeracji

warszawskiej.

15.2.8. Kierunki ksztaltowania systemu transportu

Za giéwne cele rozbudowy systemu transportowego uznano:

e rozwdj polaczen drogowych z ukiadem drég krajowych 1 wojewddzkich;

e uksztaltowanie sprawnego wewnatrzmiejskiego uktadu drogowego;

e wyeliminowanie ruchu cigzkiego z obszaru miasta poprzez utworzenie baz
przetadunkowych na obrzezach miasta;

e jakoSciowe zmiany w funkcjonowaniu transportu zbiorowego, w szczegélnosci
komunikacji kolejowej;

e zorganizowanie systemu parkowania pojazdow;

e wytworzenie ukladu $ciezek rowerowych.
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Wskazano uktad drogowo uliczny, zaktadajacy tranzyt po obrzezach miasta (drogi 17
i 801) a takze wytworzenie uktadu drég zbiorczych tworzacych petle wok6t centrum miasta i

rozprowadzajacych ruch z tej petli we wszystkich kierunkach wewnatrz miasta.

15.2.9. Systemy infrastruktury technicznej - koncepcja rozwoju

Za gtéwne cele rozbudowy systeméw infrastruktury technicznej uznano:
e zapewnienie poprawy standardu ustug komunalnych,
e zwigkszenie niezawodnosci systeméw infrastruktury,

e zminimalizowanie niekorzystnego ich oddzialywania na Srodowisko przyrodnicze.

Wskazano tereny obiektéw infrastruktury technicznej oraz przebiegi sieci

infrastruktury technicznej - zaréwno istniejace, jak i projektowane.

15.2.10. Obszary wyznaczone do objecia obowiazkiem sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

Obszary, dla ktérych zaistnieje obowiazek sporzadzenia planéw miejscowych, to:

obszar Parku Kulturowego,

obszary przewidziane do przeprowadzenia procedury scalen,

obszar przestrzeni publicznych - strefa city,

obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’,

Obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne to przede wszystkim:
e centralna cz¢s¢ Soplicowa,
e péinocna cze§é Swidra w rejonie ulic Kossaka-Zielonej,

e centralna i pélnocna cz¢s¢ Wélki Mladzkiej.
Wskazano takze obszary, dla ktérych miasto powinno sporzadzi€ plany miejscowe.
15.2.11. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

Studium wskazuje tereny rolne pod zabudowg i pod zagospodarowanie rekreacyjno —

wypoczynkowe, zakladajac catkowita likwidacje dziatalnoSci rolniczej w miescie.
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W studium wskazano system terenéw le$nych do zachowania, a takze lasy mozliwe do

przeksztalcenia w parki lesne. Lasy majg petni¢ gtéwnie funkcje klimatyczne i rekreacyjne.

15.2.12. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych
W tekScie Studium 1 na rysunkach wskazano na obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi, wskazano potrzeby ograniczenia inwestowania na tych
obszarach, w tym ograniczenia zabudowy.
Dodatkowo  wskazano problem podtopiefi zwiazanych z  niewlasciwym
odprowadzaniem wéd opadowych i roztopowych.

Wskazano na konieczno$¢ ograniczenia zabudowy na skarpie doliny Swidra oraz na

wydmach.

15.2.13. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w zlozu kopaliny filar ochronny
Na terenie Otwocka nie wystgpuja obiekty ani obszary, dla ktérych wyznacza sie w

ztozu kopaliny filar ochronny.

15.2.14. Obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych

Na terenie Otwocka nie wystgpuja obszary pomnikéw zagtady, ani ich strefy ochronne.

15.2.15. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji
Studium wskazuje obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji, w
tym m.in.:
e obszar Scistego centrum oraz obszar Zamladza i Mladza,
» zespoly zabudowy objete strefg ochrony WKZ,
o wiekszoS§¢ przestrzeni ulicznych,
e strefe leczniczo-wypoczynkowa,
e rejon Narodowego Centrum Badari Jadrowych w Swierku,

e teren bylego sktadowiska odpadow.

15.2.16. Zagospodarowanie zwigzane z zarzadzaniem kryzysowym
Studium wskazuje ujecia wody, ktére nalezy utrzymaé w stalej gotowosci

eksploatacyjne;j.
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15.2.17. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Studium wskazuje teren zamkniety - lini¢ kolejowa.

WODNICZACY
RAD IASTA OTWOCKA
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