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Podstawg sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka jest Uchwata Nr XXIX/250/05 Rady Miejskiej w Otwocku z
dnia 1 lutego 2005 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium. Ze wzgledu
na tres¢ uchwaly o przystgpieniu, méwiacej, ze "granice obszaru objgtego niniejszg uchwata
wyznaczajg granice administracyjne miasta Otwocka" zmiana dotychczasowego Studium
UiKZP ma charakter kompleksowy.
Celem zmiany studium jest okreslenie polityki przestrzennej miasta, uwzgledniajace:
* aktualny stan przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
* zapisy uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w czesci
niespdjne z zapisami obowigzujacego studium;
* wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, rowniez w czgsci
niespdjne z zapisami obowigzujacego studium;
* aktualny stan i funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego;
* wystepowanie obiektow 1 terendw chronionych na podstawie przepisoOw szczegdlnych;
* aktualny stan prawny gruntow;
* aktualny stan struktury spoleczno - przestrzennej (jako$¢ zycia mieszkancow);

* zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.

[Podstawg sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka jest Uchwata Nr LI/391/17 Rady Miasta Otwocka z dnia
30 czerwca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzania zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zmieniona Uchwalg
Nr LXI111/496/2018 Rady Miasta Otwocka z dnia 27 marca 2018 r. Zmiang Studium zostato
objetych pie¢ obszarow, oznaczonych na zalgcznikach do Studium granicami, ktore wraz
z oznaczeniami wprowadzonymi zmiang SUIKZP miasta Otwocka zostaty odpowiednio

opisane w legendzie. ]’

Materialy wejsciowe
* Zarys strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego miasta Otwocka — oprac. przez

,PRO ARTE” SPOLDZIELNIA ARCHITEKTOW styczen 2000 r.
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* Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta — oprac. przez ,,PRO ARTE”
SPOLDZIELNIA ARCHITEKTOW styczen 2000 r.

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

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

* Program Rozwoju Lokalnego Miasta Otwock — oprac. przez Uniconsult s.c. 2004 r.

» Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego miasta Otwocka — oprac. przez Uniconsult
s.c. 2004 r.

*  Wieloletni plan inwestycyjny Miasta Otwocka — oprac. przez Uniconsult s.c. 2004 r.

» Jerzy Renski: ,Diagnoza stanu istniejagcego w zakresie gospodarki przestrzennej.
Materialty wejsciowe do konkursu urbanistycznego TUP nr 90 ,,Koncepcja studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.”
Zarzad miasta Otwocka TUP Oddziat Warszawski Warszawa 1998;

* Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2009 — 2015;

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

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

* Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka, PHU Maxi Ustugi Urbanistyczne, 2018 r.;

* Analiza uwarunkowan do zmiany Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka — PHU MAXI Ustugi
Urbanistyczne, 2017 r.;

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

Urbanistycznego sp. z o0.0., 2018 r.]"

1. WPROWADZENIE

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

Otwock lezy na potudniowy wschéd od Warszawy, w odlegtosci 25 km od centrum
stolicy, polaczony z nig poprzez kolejowa lini¢ lubelska (relacji Warszawa-Otwock-Dgblin-
Pulawy-Lublin-Dorohusk) oraz dostgpny z trzech szos: wzdluz kolei (droga o znaczeniu
regionalnym), wzdtuz Wisty (droga wojewddzka nr 801) i z szosy lubelskiej (droga krajowa
nr 17).

Obszar Otwocka odgrywa szczegélng role w wystepujacych uwarunkowaniach
przyrodniczych rozwoju przestrzennego aglomeracji warszawskiej. Walory przyrodnicze
pasma otwockiego stanowig podstawe zachowania cigglosci w ukladzie systemow

ekologicznych o znaczeniu regionalnym i krajowym.

Na przetomie XIX 1 XX wieku rozwdj miejscowosci zwigzany byl z polozeniem
obecnego pasma otwockiego na terenach lesnych, w strefie mikroklimatu korzystnego dla
obszaréw sanatoryjnych. Polozenie w sasiedztwie Warszawy - kilkusettysiecznego szybko
rozwijajacego si¢ miasta - w niewielkiej odlegltosci od stolicy gwarantowalo Otwockowi i
jego okolicy szybki rozwdj, jako miejsca lecznictwa sanatoryjnego, a dodatkowy atut -
malownicza rzeka Swider, sprzyjal rozwojowi funkcji wypoczynku i rekreacii.

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

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

Po wojnie nastgpita radykalna zmiana charakteru miasta. Naptyw fali migracyjnej
ludnosci przedwojennej Warszawy (ktora nie miata gdzie mieszkac), spowodowat zasiedlanie
przez wiele rodzin doméw-pensjonatéow, ktére tym samym przestaly petni¢ swa
dotychczasowa funkcje.

W nastepnych latach zaczely powstawac zespoty zabudowy dla os6b zatrudnionych w
sanatoriach, szpitalach, szkolnictwie, osrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych w
zrealizowanym w Swierku Instytucie Energii Atomowej (obecnie Narodowe Centrum Badan
Jadrowych); czgsto byly to zespoty zabudowy wielorodzinnej (blokowej), niszczace
charakterystyczny dla dawnego uzdrowiska krajobraz willi 1 pensjonatow na duzych
zalesionych dziatkach.

Rozwd6j masowego mieszkalnictwa wigzatl si¢ tez z realizacja stalych mieszkan dla
zatrudnionych w Warszawie; miasto przyjmowato dodatkowa funkcje - sypialni stolicy. W
okresie tym za podstawowy czynnik miastotworczy uznawano funkcje produkcyjne, totez
dopuszczono w Otwocku réwniez rozwdj rzemiosta i drobnej wytworczosci (duze dziatki
budowlane, niskie podatki 1 brak duzych zaktadéw produkcyjnych, ktére stanowityby wyrazna
oferte na rynku pracy dodatkowo uzasadniaty taka decyzj¢). Poza tym miasto petito funkcje
siedziby wtadz powiatu, (od roku 1975 — rejonu), co wigzalo si¢ z realizacjg i utrzymaniem w
nim wilasciwych instytucji administracji panstwowe;j.

Wielos¢ wprowadzonych funkcji sprawila, ze struktura funkcjonalno-przestrzenna
miasta zaczeta si¢ zamazywac; dodatkowo silna reglamentacja terendw budowlanych
spowodowana wilaczeniem w system lasow wylaczonych z zabudowy dziatek lesnych
przeznaczonych pierwotnie pod zabudowe mieszkaniowo-letniskowa o trwalym charakterze,
spowodowala zageszczenie 1 deformacje struktury miejskiej ograniczajac m.in. racjonalng
przestrzennie realizacj¢ osrodka administracyjno-ustugowego, utrudniajgc uporzadkowanie

ukfadu komunikacyjnego i nadanie mu odpowiednich parametrow.
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2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DOTYCHCZASOWEGO
PRZEZNACZENIA, ZAGOSPODAROWANIA 1 UZBROJENIA
TERENU ORAZ 7Z STANU LADU PRZESTRZENNEGO 1
WYMOGOW JEGO OCHRONY ORAZ UWARUNKOWANIA
WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMOW KOMUNIKACJI I
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, W TYM STOPNIA
UPORZADKOWANIA  GOSPODARKI  WODNO-SCIEKOWE],
ENERGETYCZNE]J ORAZ GOSPODARKI ODPADAMI

2.1. PLANOWANIE 1 ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE - STAN PRAWNY

Zadaniem wilasnym gminy, wynikajagcym z ustawy o samorzadzie gminnym jest m.in.
prowadzenie polityki w zakresie gospodarowania przestrzenia 1 zapewnienie ladu
przestrzennego. Zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki terytorialne,
zakres 1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw oraz okreslania zasad ich
zagospodarowania i zabudowy okreslone sg w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2012 r. 647 z pdzniejszymi zmianami [dla
zmiany Studium Dz. U. 7 2020 r. poz. 293] 1).

W celu ksztaltowania 1 prowadzenia polityki przestrzennej, w tym okreslenia
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, Prezydent Miasta sporzadza studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zwane dalej ,.studium”.
Dokument ten, zgodnie z art. 9 pkt. 5 wspomnianej wyzej ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest aktem prawa miejscowego, tylko wewngtrznym
dokumentem koordynujacym, stanowigcym wyraz polityki przestrzennej wiadz
samorzagdowych gminy. Zgodnie z art. 14 pkt 8 tejze ustawy, aktami prawa miejscowego s3
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego ktoérych ustalenia nie moga naruszac
ustalen studium oraz przy sporzadzaniu ktérych zapisy studium sg wigzace dla wiadz gminy

(art. 9 pkt 4).

2.1.1. Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Miasto Otwock posiada ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego” uchwalone przez Rad¢e Miasta w dniu 28.12.2000 (nr XXVII1/298/2000 Rady
Miasta Otwocka z dnia 28 grudnia 2000r.).
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STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2020

Ustalenia stref funkcjonalno-przestrzennych obowigzujacego Studium naniesiono na
rysunek nr 1 pt ,,Uwarunkowania rozwoju - stan istniejagcy zagospodarowania" oraz

naniesiono na rysunek nr 2 pt ,,Uwarunkowania rozwoju - planistyczne i formalno-prawne".

2.1.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W Otwocku funkcjonuje ponad 40 obowigzujacych planéw miejscowych:

Nazwa planu Powierzchnia w
ha

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

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

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

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

5. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 9 z obrebu 102 przy ulicy Wiazowskiej w Otwocku. 1,11 ha
(UCHWALA NR XXVII/272/2000 RADY MIASTA OTWOCKA
Z DNIA 28 LISTOPADA 2000 R.)

6. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
“Borowa” w Otwocku (UCHWALA NR XXVI/251/2000 RADY 6,15 ha
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3 PAZDZIERNIKA 2000 R. )

7. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 15 z obrebu 76 przy ulicy Chiodnej w Otwocku 0,13 ha
(UCHWALA NR  XXVIII/299/2000 RADY  MIASTA
OTWOCKA Z DNIA 28 GRUDNIA 2000 R.)

8. miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do 41,06 ha
niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na potudniowy-wschéd etap III (uchwata
XXX1/329/2001 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 11
KWIETNIA 2001 R.)

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

1,03 ha

10.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatki nr 23 1 58 z obr¢bu 8§ w Otwocku (UCHWALA NR
XXXI1/361/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 22 MAJA
2001 R.)

0,38 ha

11.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do
niego przylegte wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na potudniowy wschdd - etap II, czgs¢ "A"
obejmujaca kwartaty I-VII i DVIII. (UCHWALA RADY MIASTA
Otwocka XXXI1/359/2001 z dnia 22 maja 2001r.

86,45 ha

12.

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

8,20 ha

13.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego obreb 114 w Otwocku (UCHWALA NR
XLVI/540/02 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 25
CZERWCA 2002 R.)

7,43 ha

14.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego pomiedzy ulicami: Gérecka, Bagnista, Kalinowskiego 1
Zrédlang w Otwocku (UCHWAEA NR XLVII/560/02 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3 WRZESNIA 2002 R.)

11,21 ha

15.

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

20,64 ha

16.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatke nr 32 z obrebu 143 przy ulicy Legionéw oraz teren
pomiedzy ulicami Majowa, Krétka, Marszatkowska i Sokola w
Otwocku (UCHWALA NR XLIV/478/02 RADY MIASTA
OTWOCKA Z DNIA 12 MARCA 2002 R.)

1,77 ha

17.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do
niego przylegle wraz z centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na potudniowy wschéd - ETAP 1
(UCHWALA NR XLVI/541/2002 RADY MIASTA OTWOCKA
Z DNIA 25 CZERWCA 2002 R.).

89, 17 ha

18.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego po obu stronach Szosy Lubelskiej na odcinku
przebiegajacym przez miasto Otwock (UCHWALA NR
XLVII/558/2002 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3
WRZESNIA 2002r. )

360,72 ha

19.

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

0,77 ha

20.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego swym zasiggiem pas terenéw PKP oraz tereny do
niego przylegle wraz z Centrum, biegnacy przez miasto Otwock z
potnocnego zachodu na potudniowy wschéd - Etap II, czese ,,B”
obejmujaca kwartaty: IX, X, BXI, BXII, BXIII, AXIV, BXV
(UCHWALA NR VIII/ 79 /2003 RADY MIASTA OTWOCKA Z

DNIA 1 LIPCA 2003 R.)

105,88 ha

21.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
obejmujacego teren pomig¢dzy ulicami: Goldflama, Stowackiego,
Samorzadows, przedluzeniem ul. Kosciuszki, Dtuskiego i ul.
Reymonta w Otwocku (UCHWALA NR XIV/138/03 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 23 GRUDNIA 2003 R.)

7,55 ha

22.

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

6,68 ha

23.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatki nr 71/5 1 71/6 w obrebie 3 w Otwocku (UCHWALA NR VI
/53 /2003 RADY M. OTWOCKA Z DNIA 29 KWIETNIA 2003
R.)

1,31 ha

24.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
dziatki nr 9 1 nr 18 z obrebu 76 przy ulicy Chtodnej w Otwocku
(UCHWALA NR XXXI1/362/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 22 MAJA 2001 R.)

1,07 ha

25.

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

2,28 ha

26.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren pomiedzy ulicami Andriollego, Partyzantéw i 3-go Maja,
Placem Wolnosci, wschodnig granica dziatek nr 71 8 w obr. 149, ul.
Chtopickiego, pétnocno-wschodnig granica dziatki nr 28 w obr.
149, ul. Czackiego, pétnocno-wschodnia granica dziatek nr 151 16
w obr. 149 i ul. Narutowicza w Otwocku (UCHWALA NR
XXI/184/04 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29
CZERWCA 2004 R.)

23,96 ha

27.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
Kubusia Puchatka,
Szwolezeréw, Syrokomli, pétnocno - zachodnig granicg dziatki nr
78 1 p6étnocno - wschodnig granica dziatki nr 53 w obrebie 82 w
Otwocku (UCHWALA  XXIV/208/04 RADY MIASTA

OTWOCKA Z DNIA 12.10.2004 R.)

teren ograniczony ulicami Narutowicza,

4,20 ha

28.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren pomi¢dzy ulicami Putaskiego, Poniatowskiego, 3-ego Maja,

13,72 ha
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Partyzantow w obrebie 143 w Otwocku (UCHWALA NR
XXX/7257/05 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 1 MARCA
2005 R.)

29.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
obejmujacego obszar osiedla ‘“Kochanowskiego” w Otwocku
obejmujacy obszar zawarty pomiedzy ulicami: Reymonta,
Kochanowskiego, Klonowa, granica miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego “Borowa” 1 granica miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ‘‘Samorzadowa” (ulica
Zeromskiego) w Otwocku (UCHWALA NRXXXII/272/05 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29 KWIETNIA 2005R.)

41,31 ha

30.

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

14,91 ha

31.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren dziatki nr 18 w obrgbie 139 w Otwocku (UCHWALA NR
XXXIX/7327/05 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29
LISTOPADA 2005R.)

1,38 ha

32.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
obreb 140 w Otwocku (UCHWALA NR .XLIX/389/06 RADY
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 26 WRZESNIA 2006 R.)

22,42 ha

33.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w granicach obrebéow 118 1 119 w Otwocku
(UCHWALA NR XLIX/391/06 RADY MIASTA OTWOCKA Z
DNIA 26 WRZESNIA 2006 R.)

30,74 ha

34.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
teren dziatek nr 20, 181, 182, 183 1 185 oraz czgsci dziatek nr 162,
163, 168, 169, 177 1 187 w obrgbie 259 i czedci dziatek nr 82/1,
83/1 1 84/1 w obrgbie 99 — 100 w Otwocku (UCHWALA Nr
V12172007 RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 13 LUTEGO
2007 r.)

0,30 ha

35.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
przylegtego do rzeki Swider na terenie miasta Otwocka — etap I
(UCHWALA Nr XX1/205/2000 RADY MIASTA OTWOCKA z
dnia 23 maja 2000 r)

166,33 ha

36.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru “Kresy
Potudniowe - cz¢s¢ A”, w Otwocku (UCHWALA Nr X1/107/2003
RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 28 pazdziernika 2003 r.)

49,12 ha

37.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
obejmujacy  obszar  projektowanego  osiedla  zabudowy
wielorodzinnej “Lugi” (UCHWALA Nr V/31/2003 RADY
MIASTA OTWOCKA z dnia 25 marca 2003r.)

36,69 ha

38.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
ograniczonego ulicami Zaciszng, Sloneczng, Kraszewskiego 1
Wczasowa w obregbie 6 w Otwocku (UCHWALA Nr XL.V/522/02

1,55 ha
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RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 30 kwietnia 2002r.)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

48. Zmiana planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta

Otwocka (UCHWALA Nr XLVII/330/97 RADY MIASTA 0,58 ha
OTWOCKA z dnia 5 sierpnia 1997 r.)
49. [Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Obreb 32 15,3 ha]’

w Otwocku (UCHWALA Nr LXXIV/563/18 RADY MIASTA
OTWOCKA 7 dnia 27 wrzesnia 2018 r.)
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2020

Obowiazujace plany miejscowe w wiekszosci sa zgodne z obowigzujacym Studium

Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Otwocka, istotne rozbieznosci

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

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

projektéw planéw miejscowych:

Nazwa planu

Powierzchnia w ha

1. Uchwata Nr XIX/184/2000 z dnia 15 lutego
2000 r. (dwa plany) w spr. etapowania
planu obszaréw przylegtych do rz. Swider
(zmiana uchwaty XL1/297/97)

163,51 ha:

2. Uchwata Nr IV/23/2003 z dnia 18 lutego
2003 r. w spr. zmiany miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego — m.
Otwocka - ,, Kresy
Potudniowe” (etapowanie) (jeden plan)

27,44 ha

3. [Uchwala Ny XI/122/2003 = dnia 9

96.85-het ]’

4. Uchwala Nr XI11/125/2003 z dnia 9 grudnia
2003 r. W spr. sporzgdzania m.p.z.p. p.n.
., Emilii Plater”

35,48 ha

5. Uchwata Nr XIII/126/2003 z dnia 9 grudnia
2003 r. w spr. sporzgdzania m.p.z.p. p.n.
,, Warsztatowa”

47,99 ha

6. Uchwata Nr XIII/130/2003 z dnia 9 grudnia
2003 r. w spr. sporzgdzania m.p.z.p. p.n.
., Karczewska”

68,17 ha

7. Uchwala Nr XI1I/131/2003 z dnia 9 grudnia
2003 r. w spr. sporzgdzania m.p.z.p. p.n .
,,Reymonta”

127,81 ha

8. Uchwata Nr XXXVII/303/2005 z dnia 13
wrzesnia 2005 r. w spr. sporzgdzania
m.p.z.p obejmujacego obreb 41 wraz z
terenem pomiedzy ul. Swiderskq, Szkolng,
wraz 7 terenem szkoly w obr. 47, ul

Olszowq, Zygmunta, Przewoskq, Batorego i

41,23 ha

[]] zmiana SUIKZP
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Wiejskq

9. ehwataNrXXXVL294L2005—=—dnia—9
lipea—2005—+—w—spr——zmiany—Hpp- 56.56-ha]’

’»
EE)

10. Uchwata Nr XXXVII/304/2005 z dnia 13
wrzesnia 2005 r. w spr. sporzgdzania 417,25 ha
m.p.z.p. p.n.,,Soplicowo”

11. Uchwata Nr XLVIII/380/2006 z dnia 29
sierpnia 2006 r. w spr. sporzgdzania 12,50 ha
m.p.z.p. p.n. ,,Borowa” - 19,9570 ha

12. Uchwata Nr XLIX/392/2006 z dnia 26
wrzesnia 2006 r. w spr. sporzgdzania 111,74 ha
m.p.z.p. p.n. ,,Swider Zachodni”

13. Uchwata Nr XVII/95/2007 z dnia 20
listopada 2007 r. w spr. zmiany m.p.z.p. 23,96 ha
obejmujgcego teren  pomiedzy ul.
Andriollego, Partyzantow, 3-go Maja,
Placem Wolnosci, wschodniqg granicq
dziatek nr 7 i 8 w obr. 149, ul
Chiopickiego, pdétnocno —  wschodnig
granicq dziatkinr 28 w obr. 149, ul.
Czackiego,potnocno — wschodnig granicq
dziatek nr 15 i 16 w obr. 149 i ul
Narutowicza.(Cmentarz)

14. Uchwala Nr XVII/96/2007 z dnia 20

listopada 2007 r w spr. zmiany m.p.z.p. p.n. 0,45 ha
,,CPN”

15. Uchwata Nr XXVIII/312/2012 z dnia 20
grudnia 2012 r. w spr. przystgpienia do 41,06 ha

sporzgdzania mpzp miasta Otwocka p.n.
"Centrum"

[, zmieniona uchwatg nr XXXIV/366/2013 z
dnia 7 maja 2013 r.]'

16. Uchwata Nr XXXIV/365/13 z dnia 07 maja
2013 1. . W Sspr. .przystqplema do 361,72 ha
sporzgdzania mpzp miasta Otwocka p.n.

"Wolka Mlgdzka"

Wigkszos¢ podjetych uchwat dotyczy zmian planéw obowigzujacych, w celu

dostosowania ich do obowigzujacych przepiséw prawa jak i oczekiwan wilascicieli gruntow.

[]' zmiana SUiKZP
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2.2 DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE I UZBROJENIE
TERENOW

Miasto Otwock zajmuje obszar 47,33 km?, co stanowi 1,25% powierzchni dawnego
wojewddztwa warszawskiego. Jeszcze w 2005 roku ponad 40% ogdlnej powierzchni Otwocka
zajmowaly lasy (w 98% sosnowe), 19% - uzytki rolne, tereny osiedlowe to okolo 20%,
natomiast pozostaty obszar to tereny komunikacyjne, grunty pod wodami, nieuzytki i tereny
rozne. W czasie ostatnich kilku lat wyraznie zauwazalng tendencja jest przeksztalcanie
gruntéw ewidencyjnie lesnych w kierunku uzytkéw zadrzewionych i zakrzewionych -
wskaznik lesistosci w 2011r to 37,3%. Jednocze$nie prawie catkowicie zanika rolnictwo.

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

Na strukture administracyjng sktada si¢ 14 (nie wyodrgbnionych formalnie) dzielnic o
charakterze miejskim i miejsko-wiejskim. Charakter miejski maja dzielnice: Srédmiescie,
Swider Zachodni, Swider Wschodni, Srédboréw, Swidry Wielkie, fugi, Teklin, Kresy i1
Soplicowo. Dzielnice z duzym udzialem zagréd o charakterze wiejskim to: Woélka Mladzka,
Mladz, Zamladz, Jabtonna i Swierk.

Miasto jest osrodkiem administracyjnym, ustugowym, leczniczym i nadal jeszcze
czesciowo wypoczynkowym, cho¢ ta funkcja miasta wydaje si¢ zanikac¢. Bliskos¢ Warszawy 1
dostepnos¢ komunikacyjna oraz polozenie wsrdd lasow Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego stwarzaja dobre warunki dla jego rozwoju.

Jak wspomniano wyzej, w architektonicznym obrazie Otwocka, obok typowej
zabudowy lat 60. i1 70., wystepuja reprezentacyjne budowle okresu migdzywojennego: ratusz,
stacja kolejowa, kasyno (obecnie liceum ogélnoksztalcace), sanatoria oraz liczne domy
drewniane w charakterystycznym dla Otwocka stylu architektury drewnianej, tzw.
wSwidermajer”, wprowadzonym przez Michata E. Andriollego.

Dzialania gminy zmierzaja do ozywienia Otwocka jako osrodka aktywnosci
gospodarczej. Wskaznik bezrobocia wynosi tu ponad 9% (dane z grudnia 2012 r. ), czyli
mniej niz w catym kraju (ponad 14%), wojewddztwie ok. 12%, czy powiecie — ok. 11 %.
Miasto kladzie duzy nacisk na rozbudowe infrastruktury, stara si¢ prowadzi¢ aktywng polityke

inwestycyjna.
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Otwock od 1 stycznia 1999 r. petni funkcje stolicy powiatu. Powiat otwocki oprocz
miasta Otwocka tworzg nastepujace gminy: Celestyndéw, Jézefow, Karczew, Kotbiel, Osieck,
Sobienie Jeziory 1 Wigzowna.

Otwock jest atrakcyjnym obszarem dla inwestoréw. Ma wiasng dos¢ dobrze rozwinigta
infrastruktur¢ techniczng: sieci wodociggowa 1 kanalizacyjng, oczyszczalni¢ Sciekéw 1
sktadowisko odpadéw komunalnych. Poza tym posiada wolne tereny pod budownictwo
mieszkaniowe, przemyst i rekreacj¢. Jest szczegllnie atrakcyjnym miejscem inwestycji
mieszkaniowych - w rejonie centralnym miasta oraz w rejonach bugéw, Jabtonny,
Srédborowa, Soplicowa, Swidra, Swidréw Wielkich, Mladza, oraz inwestycji produkcyjno-
uslugowo-magazynowych - w rejonie Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku i
drogi krajowej nr 17 (szosy lubelskiej). Swiadczy o tym znaczny naptyw ludnosci do miasta
oraz stale powiekszajace si¢ zasoby mieszkaniowe.

Wedlug GUS w Otwocku jeszcze na koniec 2002 r. bylo 14 405 mieszkan, natomiast

w roku 2011 juz 17 905, ich liczba wigc wzrasta.

2.2.1. Zabudowa

Zabudowa miasta, fizjonomicznie i technicznie bardzo zréznicowana, odzwierciedla
zmienne koleje losu Otwocka. Miasto powstato jako kurort - miejsce lecznictwa
sanatoryjnego oraz wypoczynku i rekreacji nad rzeka Swider, rozwijajac si¢ jako stawna
stacja klimatyczna (,,nizinne Zakopane). Obok sanatorium doktora Geislera (pierwsze state
sanatorium przeciwgruzlicze) zaczety szybko powstawac pensjonaty, organizowane w
prywatnych willach, potem kolejne sanatoria i1 zaklady lecznicze. Zabudowa pensjonatowa
dominowata do lat 20. W okresie migdzywojnia zaczely przewaza¢ domy caloroczne 1
rekreacyjne (drugie domy), przy czym rownolegle budowano nowe sanatoria i obiekty
lecznictwa zamknigtego. Funkcja sanatoryjno-lecznicza i wypoczynkowa (zwigzana przede
wszystkim z terenami nad Swidrem) utrzymata si¢ do wybuchu II wojny $wiatowe;.

Po wojnie nastgpita radykalna zmiana charakteru miasta. Naptyw fali migracyjnej
ludnos$ci ze zniszczonej Warszawy spowodowat zasiedlanie przez wiele rodzin doméw-
pensjonatéw, ktére tym samym przestaty pelni¢ swa dotychczasowa funkcje. W nastgpnych
latach zaczety powstawa zespoty zabudowy dla os6b zatrudnionych w sanatoriach,
szpitalach, szkolnictwie, osrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych w
zrealizowanym w Swierku Instytucie Energii Atomowej. Czgsto byly to zespoly zabudowy

wielorodzinnej,  blokowej  pozbawionej  wyrazu  architektonicznego,  niszczace
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charakterystyczny dla dawnego uzdrowiska krajobraz willi 1 pensjonatow na duzych
zalesionych dziatkach. Rozwdj masowego mieszkalnictwa wigzat si¢ tez z realizacjg statych
mieszkan dla zatrudnionych w Warszawie. W konsekwencji miasto przyjmowalo dodatkowa
funkcje - sypialni stolicy.

W okresie tym za podstawowy czynnik miastotwoérczy uznawano funkcje produkcyjne.
Charakterystyczny byl silny rozwdj rzemiosta i drobnej wytworczosci. duze dziatki
budowlane, niskie podatki 1 brak duzych zaktadéw produkcyjnych, ktére stanowityby wyrazna
oferte na rynku pracy dodatkowo uzasadnialy takg decyzj¢. Poza tym miasto petnito funkcje
osrodka powiatu (od roku 1975 — rejonu), co wigzalo si¢ z realizacjg i utrzymaniem w nim
wlasciwych instytucji administracji panstwowe;.

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

Obecnie Otwock staje przed problemem przyjecia w swojg strukture programu ustug
publicznych 1 komercyjnych ponadlokalnych dla okoto 100 tysigcy mieszkancow statych

(powiat) 1 znacznej liczby os6b przebywajacych w Otwocku czasowo.

2.2.2. Mieszkalnictwo

W zasobach komunalnych znajduje si¢ ok. 500 budynkéw (z tego okoto 100 nalezy do
wiascicieli prywatnych), w ktérych mieszka ok. 13 tys. oséb (czyli 1/3 ludnosci Otwocka).

Najwiecej mieszkan znajduje si¢ w budynkach najstarszych (ok. 2000 mieszkah w
budynkach wzniesionych przed 1939r.), nie posiadajacych pelnego wyposazenia w
infrastrukturg. Ogdélnie w miescie prawie 1/3 calego zasobu mieszkaniowego to
zdekapitalizowana, wielorodzinna zabudowa drewniana bylych letniskowych willi 1
pensjonatoéw. W zasobach komunalnych w kilkudziesigciu budynkach utworzono wspdlnoty
mieszkaniowe.

Zmiany struktury zasobow mieszkaniowych ksztattowaty sie nastepujgco (dane wg GUS-Bank
Danych Lokalnych):

) . A BE W re s tal i (2] 1 e B iuro
£ ul. Myéliborska 95 m. 35, 03-185 Warszawa tel/fax (22) BB9-05-18 archisplan@archisplan.pl - . )
: . = B rojektowania

i U rbanistycznego

N ARCHISPLAN STUDIO arch. izabela Sobierajska ‘Dmé'*kie 18



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2020
Jednostka miary 2005 2006 [ 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zasoby mieszkaniowe wg form wlasnoSci

ogotem
mieszkania mieszk. 16220 16398| 16637 17226 17736 17905 17 905
izby izba 54802 55590, 56627 58554 60313 61000 -
zasoby gmin
mieszkania mieszk. 2094 2074 2060, e E e -
izby izba 4789 4744 4720 - - - -

zasoby spéldzielni mieszkaniowych

mieszkania mieszk. 4337 4337 3925 e E - -

izby izba 13984 13984 12656 - . - -
zasoby zakladow pracy

mieszkania mieszk. 558 558 253 - . - -

izby izba 1204 1204 546 - . - -
zasoby o0s6b fizycznych

mieszkania mieszk. 8820 8860( 10132 e E - -

izby izba 334501 33719] 37764 - . - -
zasoby pozostalych podmiotow

mieszkania mieszk. 411 569 267 - . - -

izby izba 1375 1939 941 - . - -

Zasoby mieszkaniowe gmin (komunalne)

mieszkania ogétem

mieszkania | mieszk. | -| -| -| -| 1764| -| -|

mieszkania socjalne

mieszkania | mieszk. | -| -| -| -| 66| -| 117| 133
Jednostka miary 2005 2006 [ 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Budynki mieszkalne w gminie
ogbtem | budynki | | | | 6607| 6684| 6723| 7032| 7089

2.2.3. Funkcje ustugowe - produkcyjne

Tereny produkcyjne praktycznie w Otwocku nie wystepuja. W rejonie drogi krajowe;j
nr 17, na obszarze 1 w sasiedztwie Instytutu Atomowego (obecnie Narodowe Centrum Badan
Jadrowych) oraz w poblizu oczyszczalni sciekéw funkcjonuja nieliczne jak na wielkos¢
miasta obiekty baz, sktadéw 1 magazynéw oraz drobnej wytworczosci. Obiekty ustlugowe
rozrzucone sg w calej tkance miejskiej, tworzac wyrazne zespoly ustugowe w centrum miasta,
gdzie dominuje handel oraz funkcje biurowe, w tym administracja publiczna. Drugi duzy

zespot ustugowy wyksztatca sie w rejonie stacji kolejowej Swider az po ul. Kottataja. Ushugi
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tworza takze wyrazne ciagi wzdluzne pomiedzy linig kolejowa a ciggiem ulic KoHataja -

Andriollego 1 Koliataja-Karczewska oraz wzdhuz ciggu ulic Rycerska-Portowa-Wawerska.
Specyfikag Otwocka sg liczne funkcje ustug zdrowia. W miescie funkcjonuje kilka

szpitali o znaczeniu regionalnym. Ich lokalizacja zwigzana jest w wigkszosci z centralnym

pasmem laséw WOCHK-u.

2.2.4. Tereny zieleni, rekreacji, sportu i wypoczynku

Tereny zieleni w miescie majg r6znorodny charakter:

* tereny lasow to czes¢ poludniowa Otwocka oraz pas przebiegajacy przez geometryczny
srodek miasta na osi pétnoc-potudnie (na wschéd od centrum) - s3 one zwigzane z
Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym oraz Warszawskim Obszarem Chronionego
Krajobrazu;

* tereny zieleni leSnej oraz zadrzewien i zakrzewien o charakterze leSnym tworza uktady
pasmowe w zachodnio-centralnej czg¢sci miasta - pomigdzy ul. Szkolna/Wiejska oraz
Brzozowa/Marusarzéwny;

* tereny parkdw miejskich;

* tereny zieleni przydomowej, zar6wno w zespotach wielo- jak i jednorodzinnych.

Tereny rekreacyjno-sportowe, to dawne bazy turystyczne nad Swidrem, czesciowo
zdegradowane, uzupelnione przez nieliczne hotele. W miescie istniejg takze zespoty sportowe,
w tym przede wszystkim zesp6t OKS Start-Otwock a takze boiska funkcjonujace gtéwnie w
powigzaniu ze szkotami.

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

Stan zainwestowania gruntéw naniesiono na rysunek nr 1 pt ,,Uwarunkowania

rozwoju - stan istniejacy zagospodarowania".
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2.2.5. System transportowy

Uktad drogowo-uliczny

Podstawowymi trasami realizujagcymi powigzania zewnetrzne Otwocka sg:

Szosa Lubelska, stanowigca fragment drogi krajowej nr 17, III klasy techn. (Warszawa)
Zakret- Lublin- Hrebenne, realizujacej powigzania o znaczeniu mi¢dzy-narodowym i
mig¢dzyregionalnym, przebiegajaca przy pin.- wsch. granicy miasta (docelowo planowana
modernizacja do parametréw drogi ekspresowej),

ul. Nadwislanska, stanowigca fragment drogi krajowej nr 801, IV kl. techn. Warszawa-
Deblin- Putawy, realizujacej powigzania o znaczeniu regionalnym,

cigg ulic KoMataja- Staszica- Karczewska, realizujagcy powigzania z Warszawg i

Karczewem,

Podstawowymi trasami w ukladzie wewnetrznym s3:
ul. Kraszewskiego realizujaca powigzania z Karczewem 1 prowadzaca ruch na drog¢ nr
801,
cigg ulic Batorego - Matejki - Filipowicza - Zeromskiego, realizujacy powigzania
wewnatrzmiejskie na kierunku wschdéd - zachdd oraz prowadzacy ruch na droge
wojewddzka nr 801 (za posrednictwem ul. Kraszewskiego i1 Mieszka I) 1 na drogg¢ krajowa
nr 17,
cigg ulic Kraszewskiego-Majowa, realizujacy powigzania w pin. czgs$ci miasta,
cigg ulic Mieszka I- Rycerska- Portowa- Wawerska- Powstancéw Warszawy, realizujacy
powigzania zach. czeSci miasta z jego centrum i prowadzacy ruch na droge nr 801,
cigg ulic Andriollego-Go6rna, realizujacy powiazania centrum Otwocka z phn. 1 pid.
rejonami miasta, pofozonymi w sgsiedztwie linii kolejowej, po jej zach. stronie,
ul. Narutowicza, realizujgca powigzania pomiedzy czes$cig miasta potozong po pid. stronie
linii kolejowej, a dzielnicami: Srédboréw, Jablonna i Swierk,
ul. Armii Krajowej, realizujagca powigzania w pid. czgsci miasta 1 prowadzaca ruch w
kierunku Celestynowa,
ul. Warszawska i Reymonta realizujgce powigzania na kierunku pin.- ptd., w czgsci miasta
polozonej po wsch. stronie linii kolejowej,

ul. Poniatowskiego, realizujgca powigzania w ptd. czgsci miasta,

|
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* ul. Czaplickiego-Samorzadowa, realizujgce powigzania w cze$ci miasta przyleglej do
wsch. strony linii kolejowe;.
Pozostale ulice realizujg przede wszystkim powigzania w skali osiedlowej i obstuguja
przylegte zagospodarowanie.
[Obszar zmiany Studium obejmuje swoimi granicami w catosci lub w czesci nastepujgce drogi
powiatowe:
1) nr2762W — ul. Kraszewskiego,
2) nr 2754W — ul. Reymonta,
3) nr2764W — ul. Zeromskiego,
4) nr2759W — ul. Narutowicza.
W granicach zmiany Studium nie wystepuja drogi krajowe ani wojewddzkie. ]’
Uktad komunikacji publicznej

Otwock jest obstugiwany przez komunikacj¢ kolejowa i autobusowa. Przez obszar
miasta przebiega linia kolejowa pierwszorzedna, zelektryfikowana - Warszawa- Lublin-
Chelm- Dorohusk. Od strony Warszawy do stacji Otwock jest ona dwutorowa, a na dalszym
odcinku jednotorowa. Jej dtugos¢ w granicach Otwocka wynosi 6,2 km. Na terenie miasta
znajduje si¢ stacja Otwock i dwa przystanki osobowe: Swider i Srédboréw. Linia ta zapewnia
potaczenia kolejowe w komunikacji podmiejskiej, ktoéra petni istotng role w powigzaniach
miasta z Warszawg i obszarem aglomeracji.

W komunikacji autobusowej kilka linii realizuje powigzania z Warszawg, a pozostate
obstuguja teren Otwocka. Autobusy zapewniaja bezposredni dojazd z centrum Otwocka do
centrum Warszawy poprzez Prage Potudnie z czgstotliwoscia nawet co 10 minut. Autobusy
zapewniaja takze dogodne polgczenia w skali powiatu pomiedzy s3siadujgcymi
miejscowosciami.

Ze wzgledu na rozproszenie struktury przestrzennej miasta na do$¢ duzym obszarze,
specyficzng role miasta (duza liczba obiektéw lecznictwa) 1 niezbyt rozwinigtg siec
komunikacji autobusowej wewnatrz wschodniej czescig Otwocka, wazng, uzupetniajacg role

spetniajg taksowki.
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2.2.6. Systemy infrastruktury technicznej
Ogolna charakterystyka systemow

Miasto Otwock posiada infrastrukture podziemng sktadajaca si¢ z sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej, cieplnej, energetycznej oraz telefoniczne;.

Zroznicowanie lokalizacji 1 intensywnoS$¢ wystepowania zalezna jest od obszaru i
zageszezenia zabudowy.

Najintensywniej zagospodarowany teren centrum posiada wszystkie sieci prowadzone
prawie w catosci pod ziemig (nieliczne linie energetyczne oraz telefoniczne napowietrzne).

Czes¢ budynkéw, gléwnie mieszkalnych wielorodzinnych oraz uzytecznos$ci
publicznej podiaczona jest do sieci cieplnej zasilanej z elektrocieptowni w Karczewie i kilku
lokalnych kotlowni (gazowe oraz jedna na paliwo stale). Pozostale obiekty maja ogrzewanie
indywidualne w postaci kottéw gazowych oraz na wegiel lub koks.

Budynki pozbawione instalacji gazowych (zwlaszcza w czg$ci starej, o zabudowie
ekstensywnej) posiadajg rowniez kuchnie weglowe.

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

Miasto posiada oczyszczalnie Sciekow, ktére sa doprowadzane do niej siecia
przewodow kanalizacyjnych obejmujacych niemalze caly obszar miasta, w tym olbrzymig
wiekszo$¢ istniejgcej zabudowy mieszkaniowej. Do kanalizacji miejskiej podiagczone sg tez
wszystkie obiekty sanatoryjno - lecznicze. Do oczyszczalni §ciekéw odprowadzane sg takze
Scieki z NCBJ w Swierku.

Sie¢ gazowa Sredniego ciSnienia zasilana jest ze stacji reduktorowej zlokalizowanej na
sieci wysokiego cisnienia w rejonie Teofilowa (droga nr 17 Warszawa - Lublin). Doprowadza
ona gaz do budynkéw w centrum oraz wigkszych skupisk obiektéw, polozonych po
przeciwnej stronie torow.

Przy budynkach zasilanych z sieci gazowej S$redniego ciSnienia, przed wlotem
instalacji do obiektu montowane sg punkty redukcyjne indywidualne z kurkami gtéwnymi 1
czesto rowniez gazomierzami (dla odbiorcéw indywidualnych).

Energia elektryczna doprowadzana jest do miasta z ukladu pierScieniowego sieci

napowietrznej 110 kV zasilane;j z linii przesylowej 400 kV z Kozienic.
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Obiekty zasilane sg w energi¢ elektryczng z sieci rozdzielczej kablowej oraz
napowietrznej poprzez stacje transformatorowe zlokalizowane w budynkach, wolnostojace
oraz shupowe zaleznie od intensyfikacji zabudowy (linie kablowe giéwnie w centralnej czesci
miasta).

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

ilo$¢ abonentow.

Wodociqgi

W Otwocku system zaopatrzenia w wodg jest dos¢ dobrze rozbudowany i opiera si¢ na
dwoch stacjach uzdatniania wody - Karczewska 1 Grunwaldzka oraz podziemnym ujeciu wody
Batorego. Obecnie na terenie miasta Otwocka i Karczewa (wg danych Otwockiego Zaktadu
Wodociagéw 1 Kanalizacji) funkcjonuje prawie 270 km sieci wodociggowej, w tym ponad
13km magistrali, okoto 203 km sieci rozdzielczej oraz okolo 53 km przylaczy. Tak
rozbudowana sie¢ obejmuje swoim zasi¢giem 98% mieszkancéw miasta.

Czes¢ infrastruktury, zwlaszcza starsze przewody zeliwne, wymagaja wymiany ze

wzgledu na duzg awaryjnos$¢ wynikajacg ze znacznego zuzycia technicznego.

Dane GUS (Bank Danych Lokalnych) pokazujg duzg szybkos¢ rozbudowy sieci wodociggowej
od 2005 r:

dlugo$é czynnej sieci wodociagowej rozdzielczej w Otwocku w km

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

89,2 90,0 90,8 81,5 82,3 204,1 236,7 236,8
woda dostarczona gospodarstwom domowym w dam3

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

1020,8 1058,1 987.,9 1011,0 1017,5 1074,3 1113,2 1178,1
ludnos¢ korzystajaca z sieci wodociagowej w Otwocku

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

21738 22276 22726 23554 25479 26674 28422

Kanalizacja

Na terenie Otwocka funkcjonuje obecnie rozbudowana sie¢ kanalizacji sanitarnej,
obejmujaca swym zasiggiem wigkszos$¢ istniejacej zabudowy. W okresie ostatnich kilku lat

zrealizowano okoto 100 km nowych przewodéw wodociaggowych. W ostatnich latach
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nastepowato systematyczne podlgczanie istniejacej zabudowy do tak rozbudowanej sieci
kanalizacyjnej, obejmujacej 98 % zainwestowanej powierzchni miasta.

Obecnie dtugos¢ sieci kanalizacyjnej wynosi ponad 170 km. Z sieci kanalizacyjnej
korzysta ok. 90% mieszkancow Otwocka. Dziatania miasta na rzecz przylaczania istniejgcej

zabudowy prowadza do sukcesywnego wzrostu tego wskaznika.

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

dlugos¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w km
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
72,4 72,6 80,0 81,2 96,2 157,3 173,1 173,5
ludnos$é korzystajaca z sieci kanalizacyjnej w Otwocku
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
22783 23347 24099 26438 29020 31797 35566

Oczyszczanie sciekow

Calos¢ sciekow z terendw Otwocka, Jézefowa 1 Karczewa odprowadzana jest do
jednej oczyszczalni Sciekéw potozonej w poludniowo-zachodniej czesci miasta, przy ulicy
Kraszewskiego. Po oczyszczeniu wody odprowadzane sa do Wisty poprzez istniejacy odkryty
row.

Glowny kolektor przebiega od oczyszczalni sciekow w kierunku pétnocnym ulica
Kraszewskiego, nastepnie w kierunku péinocno-wschodnim ulicami Batorego, Przewoska,
Powstanhcow Warszawy, Orla, gdzie przechodzi na drugg stron¢ toréw kolejowych, a
nastepnie w kierunku wschodnim ulica Warszawska. Kolektor ten pochodzi z okresu
migdzywojennego, posiada przekrdj owalny w wymiarach 1,1 x 0,5 m. Do gléwnego
kolektora podlaczone sa kolejno ciagi kanalizacji sanitarnej odprowadzajace Scieki z
zachodniej czeéci miasta — dzielnice: Kresy, Swider Zachodni oraz Swider Wschodni,
srddmiescia oraz terendw potozonych na pétnoc i wschéd od linii kolejowej — sieci
przebiegajacej w ulicy Reymonta w kierunku dzielnicy Srédboréw oraz ul. Narutowicza w
kierunku Swierku.

W  dziedzinie gospodarki S$ciekowej w Otwocku waznym wydarzeniem byto
uruchomienie w czerwcu 1994 r. czesci biologicznej oczyszczalni Sciekéw. Zdolnos¢
oczyszczania Sciekdw w tym obiekcie poczatkowo wynosita 14 000 m3dobe. W wyniku prac

modernizacyjnych w_latach 2008-2010 jej moc zostala zwigkszona do 15 000 m3/dobe, co
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pozwala obstuzy¢ nawet do 100 000 mieszkancéw. Jest to oczyszczalnia mechaniczno-
biologiczna. Obecnie dobowa ilos¢ sciekdw doprowadzanych do oczyszczalni wynosi $rednio

15000 m3d oraz maksymalnie 19500 m3/d.

Zmiany wydajnosci oczyszczalni Sciekow w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank
Danych Lokalnych):

scieki odprowadzone w dam3
2008 2009
1510,4 1462,1

2005
1713,4

2006
1876,9

2007
1972,9

2010
1547

2011
1662

2012
1711

Energia elektryczna

Energia elektryczna doprowadzona jest do Otwocka z ukladu pier§cieniowego sieci
napowietrznej 110 kV zasilane;j z linii przesylowej 400 kV z Kozienic. Odbiorcy zasilani s3 za
pomoca napowietrznej sieci magistralno-rozdzielczej 15 kV, wyprowadzonej z czterech stacji
elektroenergetycznych 110/15 kV: Jézefow, Karczew, Teklin i Swierk. Stacje te usytuowane sg
w odlegtosci od 3 do 6 km od centrum miasta 1 tworzg pierScien zamknigty linii przesylowych
110 kV. Tworza razem system wzajemnie rezerwujacego si¢ zrodia dla energii Sredniego
napigcia 15 kV.

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

Z danych statystycznych wynika, ze zuzycie energii elektrycznej w Otwocku w ciaggu
ostatnich lat nieznacznie wzroslo i nalezy do wigkszych w wojewddztwie mazowieckim (w
przeliczeniu na jednego mieszkanca). Dla wojewddztwa warto$¢ ta to 635 kWh na 1 odbiorce,

podczas gdy w miastach powiatu otwockiego to: 1051,5 kWh.

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

odbiorcy energii elektrycznej na niskim napieciu
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
16491 16574 16777 17501 17865 17972 18183
zuzycie energii elektrycznej na niskim napieciu w MWh
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
40206 41960,00 41584,00 43121,00 45355 47059 46409
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Zaopatrzenie w ciepto

Dostarczaniem energii cieplnej do budynkéw w Otwocku zajmuje si¢ Otwocki Zaktad
Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. przy ul. Andriollego, dziatajacy w formie jednoosobowej spéiki
skarbu gminy. Zaklad sprawuje zarzad nad urzadzeniami cieptowniczymi i przeprowadza
prace konserwacyjno - remontowe. Kilka obiektow na obrzezach miasta obstuguje karczewska
cieplownia Komunalnego Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o0.0., ktéra w
zalozeniach projektowych miata zaopatrywac¢ w ciepto odbiorcéw w Karczewie i Otwocku.

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

Pogarszajaca si¢ od lat sytuacja cieptownictwa w Otwocku zmusza do podjecia
natychmiastowych strategicznych rozwigzan, co do jej przysztosci. Pod uwage brane sa
nastepujagce mozliwosci: remont i eksploatowanie odrgbnej sieci otwockiej, polaczenie jej z
siecig karczewska (spotka obu gmin), zarzadzanie polaczong siecig obu tych gmin przez
Stofeczne Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej w Warszawie. Obie otwockie sieci pracuja
tylko w okresie grzewczym, gdyz dostarczajg ciepto tylko na potrzeby centralnego
ogrzewania. Na terenie miasta funkcjonuja takze lokalne kotlownie, kilkadziesigt weziow
cieplnych i rozdzielni ciepta. W sezonie grzewczym cieplo dostarczane jest do ponad 200
budynkow.

W obowigzujagcym studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z elementami strategii rozwoju spofeczno-gospodarczego miasta Otwocka z
2000 roku zalozono, ze z systemu cieplowniczego zaopatrywane bedzie budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, ustugi, w tym obiekty stuzby zdrowia oraz budownictwo
indywidualne, potozone w zasiggu sieci cieplnej. Pozostate obiekty bedg zaopatrywane w
cieplo ze zrdédet indywidualnych, przy czym zalozono, ze ze wzgledu na specyficzne warunki
srodowiska naturalnego Otwocka bedzie to gléwnie ogrzewanie gazowe, olejowe lub
elektryczne.

Rozwdj sieci gazowej spowodowat znaczne ograniczenie uzycia wegla jako paliwa w

lokalnych kottowniach, jednak wzrost cen gazu, idacy w parze z pogorszeniem sytuacji
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ekonomicznej wielu mieszkancéw, powoduje ponowny wzrost zainteresowania weglem jako

surowcem energetycznym. Ma to negatywne konsekwencje dla stanu $rodowiska

przyrodniczego.

Zaopatrzenie w gaz

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

Podstawowy uklad sieci gazowej Sredniego ciSnienia tworzg:
-magistrala gazowa ©@350/300 mm ze stacji Karczew do ukladu sieci gazowej Warszawa-
Goctlaw,
- magistrala gazowa @200 mm w ulicy Jana Pawta II ze stacji Swierk do polaczenia z
gazociagiem $redniego ci$nienia @300 mm w ul. Dzieci Polskich w Migdzylesiu (potaczona
ze stacjg redukcyjno-pomiarowg I stopnia Stara Mitosna).

Na bazie tej sieci realizowana jest sie¢ rozdzielcza. Redukcja ci$nienia ze sredniego na
niskie nastepuje indywidualnie na kazdej posesji w wezlach redukcyjno-pomiarowych 11
stopnia.

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

Innymi miastami wojewddztwa.

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

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

Nalezy zapewni¢ tad przestrzenny i poprawic¢ stan zagospodarowania, w tym
powstrzymac podejmowanie przypadkowych dziatan inwestycyjnych (stosowanie do wymogow
dotyczqgcych ochrony dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego) m.in. poprzez wskazanie
obszarow, dla ktorych istnieje obowigzek lub koniecznosc¢ sporzgdzenia planow miejscowych.

Nalezy doprowadzi¢ do wzmocnienia i prawidtowego zagospodarowania centrum

miasta oraz lokalnych centrow o znaczeniu dzielnicowym
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Niezbedne jest doprowadzenie do wielofunkcyjnosci w  zagospodarowaniu
przestrzennym przy Sstrefowania funkcji, tj. rozdzielenie funkcji produkcyjnych od
mieszkaniowych.

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

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

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

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

Najwieksze problemy, to:
= dos¢ duzy ruch tranzytowy z Warszawy do Karczewa i Celestynowa prowadzony niemalze

przez centrum Otwocka;

—  brak dogodnej komunikacji autobusowej tgczgcej centrum miasta z rejonem szpitali w
strefie przyrodniczej miasta oraz 7 czescig wschodnig Otwocka;

—  brak bezkolizyjnych przejazdow przez linie kolejowg;

—  mata przepustowosS¢ powigzan drogowych na kierunku wschod-zachod.

Diagnoza dotychczasowego rozwoju systemu transportowego oraz planowanego jego
rozwoju, okreslonego w dokumentach krajowych i wojewodzkich, jak rowniez wnioskowanego
przez zarzgdcow drog pozwala na wysuniecie wnioskow, iz w kierunkach rozwoju systemu
transportowego miasta powinny by¢ uwzglednione w szczegolnosci:

— hierarchizacja uktadu drogowego, w szczegolnosci stworzenie warunkow do
funkcjonowania, rozbudowy i modernizacji drog krajowej i wojewodzkich, zgodnie 7z ich
rolg w systemie transportowym wojewodztwa, w tym drogi krajowej nr 17 i wojewodzkiej
nr 801 jako drog klasy ekspresowej/gtownej ruchu przyspieszonego,

— budowa drugiej jezdni zarowno drogi krajowej nr 17, jak i drogi wojewddzkiej nr 801,

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

— realizacja nowych drog zbiorczych na kierunku wschod-zachod;
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— rozbudowa uktadu drogowego na terenach istniejqcego zagospodarowania oraz budowa
nowych drog dla obstugi nowego zagospodarowania, w tym w nowotworzonych strefach
nowej aktywnosci gospodarczej,

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

—  przystosowanie drog roéznych kategorii do prowadzenia systemu komunikacji
autobusowej oraz sciezek rowerowych,

— realizacja bezkolizyjnych przejazdow przez linig kolejowg,

— poprawa warunkow parkowania w rejonach stacji i przystankow kolejowych oraz w
centrum miasta.

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

Otwock posiada bardzo dobrze rozbudowane systemy wodociggowy i kanalizacyjny.

System elektroenergetyczny zapewnia aktualnie dostawy energii elektrycznej wszystkim
odbiorcom.

Zapewnienie pokrycia zapotrzebowania na moc i energig¢ elektryczng oraz odpowiedniego

poziomu niezawodnosci zasilania w zwigzku z rozwojem, a zwlaszcza realizacjq ewentualnej

nowej dzielnicy przemystowej, wymaga podjecia szeregu dziatan inwestycyjnych na terenie
miasta, jak i poza nim.

System gazowniczy zapewnia aktualnie zapotrzebowanie na gaz przewodowy dla
odbiorcéow komunalno — bytowych, przemystowych i kottowni lokalnych.

Potrzeby cieplne obszaru centrum i jego sqgsiedztwa pokrywa sie¢ cieplna. Na
pozostate terenach zaopatrzenie w ciepto realizowane jest sq w sposob indywidualny.

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

Potrzeby w zakresie obstugi telekomunikacyjnej zapewniane sq na biezgco, przez

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

3.1. KLIMAT

Wartoscig wyrdzniajaca Otwock sposrdd innych miejscowosci bedacych zapleczem
rekreacyjnym metropolii sa wyjatkowe warunki bioklimatyczne, korzystne dla lecznictwa
uzdrowiskowego.

Klimat Otwocka, nizinny, $rodlesny, stabo i1 tagodnie bodzcujacy o cechach
oszczedzajacych organizm, mate wahania temperatury i ciSnienia majace wptyw na krotki
okres aklimatyzacji, wreszcie suche powietrze nasycone olejkami eterycznymi drzew
iglastych stwarzajagce warunki bioklimatyczne korzystne dla leczenia wszystkich choréb
oddechowych, gruzlicy kostno-stawowej oraz choréb serca, s3 unikatami w skali regionu 1
kraju. Wiasnie te wybitnie korzystne warunki klimatyczne Otwocka zadecydowaly o rozwoju
uzdrowiska juz w koncu XIX wieku; Otwock stynie jako osrodek leczenia choréb phuc i
gruzlicy.

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

Duza zawartos¢ w powietrzu substancji zywicznych, bogatych w olejki eteryczne,
utatwiajace odksztuszanie, wplywa Kkorzystnie na ,toalet¢” drzewa oskrzelowego.
Niewykluczone, ze wptyw leczniczy powietrza lesnego polega rowniez na wydzielaniu przez

igty sosnowe promieni krétkofalowych, co byloby swoista fizykoterapia naturalna.
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3.2. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

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

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

Cecha charakterystyczng tego obszaru jest duza lesistosc¢, ale szczegdlnie - w szerokim
ujeciu - uktad pasmowy wyrdzniajacych si¢ elementéw rzezby: doliny Wisty 1 form
wydmowych wystepujacych giéwnie w obrebie jej taraséw nadzalewowych. Ponadto wtasnie
tu wystepuja duze kompleksy lesne - przewazajg lasy sosnowe - klimatotworcze. Lasy tworzg
w wigkszosci zwarte obszary w obrebie Doliny Srodkowej Wisty i skraju morenowej
Réwniny Garwolinskiej, nadbudowanej na krawedzi z Doling Wisty przez ciggi wydm.

Wyrézniajace si¢ elementy srodowiska przyrodniczego w obrgbie Pasma Otwockiego
odgrywaja duzg role w ksztaltowaniu srodowiska w tej czesci aglomeracji warszawskiej,
tworzac ciggi powigzan ekologicznych. Maja one charakter korytarzy ekologicznych o
znaczeniu ponadregionalnym 1 krajowym. Dlatego tez obszary te w wigkszos$ci objgte sa
r6znymi formami ochrony przyrody.

Z uwagi na strukture przyrodnicza miasta i szczeg6lne jej walory - w tym kompleksy
lesne - wystepuja specjalne predyspozycje terenu dla rozwoju wybranych funkcji
gospodarczych miasta; jednocze$nie wystgpuja ograniczenia dla jego wielokierunkowego
rozwoju gospodarczego.

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

Zatem za gldwne walory Srodowiska przyrodniczego ksztaltujgce przestrzen miasta
nalezy uznac:

* waly i wzniesienia wydmowe o wysokosci wzglednej ok. 2,0 - 15,0 m o duzych walorach
krajobrazowych. Stanowig one gtéwny trzon powigzan ekologicznych.

* pola wydmowe o powierzchni pagérkowatej, o deniwelacjach rzgdu 1,0 - 2,0 m.
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* doliny rzeczne (tworzace sie¢ korytarzy ekologicznych):

rzeki Swider o atrakcyjnym uksztaltowaniu i w znacznym stopniu naturalnym

przebiegu,

rzeki Wisty - obszar plaskiego tarasu zalewowego.

wysoczyzn¢ morenowg (o powierzchni falistej) wyniesiong ok. 3,0 - 20,0 m nad otaczajace

tereny

gtéwne 1 lokalne osie ciaggéw powiazan ekologicznych:

dzialy wodne form wydmowych 1 wyniesien wysoczyzny,

lokalne osie kierunkdw nawietrzania i przewietrzania terenu oraz sptywu okresowych wod

powierzchniowych,

cieki wod powierzchniowych 1 lokalne podmoktosci,

* lasy iinng zieleh towarzyszacg o réznorodnym charakterze:

lasy tworzace rozlegte i1 zwarte kompleksy o catoksztalcie korzystnych waloréw
przyrodniczych, o decydujacym wptywie na mikroklimat lokalny; lasy te tworza
nierozerwalny cigg w ukladzie powigzan ekologicznych o znaczeniu regionalnym i
krajowym,

mniejsze zespoly lesne i zarosla legowe; sg to lasy spetniajace r6zne funkcje ochronne i
klimatotworcze: m.in. - utrwalajace formy wydmowe, podtrzymujace statg retencje wod
gruntowych, a takze petnigce funkcje obszaréw nawietrzajacych i przewietrzajacych
tereny zwarte] zabudowy miejskiej. Lasy te tworza (na ogot) lokalne powigzania
biotyczne, faczace gtdwne ciagi ekologiczne terenu,

lasy wewnatrz miasta, ktérych naturalnym drzewostanem s3 lasy sosnowe,
charakteryzujace si¢ korzystnym oddziatywaniem na warunki klimatu lokalnego;

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

park miejski z zielenig urzadzona.

|
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3.3. ROLNA I LESNA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA

3.3.1. Rolna przestrzen produkcyjna

Produkcja rolna na terenie miasta Otwocka praktycznie zanikla; pojedyncze pola
uprawne funkcjonuja nadal we wschodniej czgsSci miasta, gldéwnie w rejonie Wélki Mladzkiej
1 Mladza.
3.3.2.Lasy

W samym miescie lasy zajmuja duze powierzchnie i stanowig prawie polowe
powierzchni miasta, cho¢ wedlug ewidencji gruntéw uzytki Ls to niespetna 30%, duza czgs¢
obszar6w lesnych stanowia rowniez tereny sklasyfikowane formalnie jako grunty zadrzewione
1 zakrzewione (wedlug stanu na 2012 rok lesistos¢ Otwocka, to 37,4 %).

Jak wspomniano, przewaznie sosnowe drzewostany majg zasadniczy wplyw na
mikroklimat. Podnosza tez estetyke miejscowosci 1 urode krajobrazu. Objete sa réznymi
formami ochrony przyrody 1 krajobrazu. Stanowig o atrakcyjnosci dla lecznictwa
klimatycznego, rekreacji i r6znych form turystyki: pieszej, rowerowej, lesnej i narciarstwa
sladowego. Wyznaczone trasy spacerowe 1 szlaki turystyczne sg czg¢scig systemu szlakow 1
tras znajdujacych si¢ na sgsiadujgcych terenach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i

dalszych terenach aglomeracji warszawskiej.

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

lesistos¢ w %
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
38,00 36,50 37,20 37,10 37,00 37,00 37,30 37,4

Powierzchnia laséw ogétem w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1804,2 1732,3 1763,6 1757,5 1754,4 1755,4 1768,2 1772,4

grunty lesne publiczne ogélem w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
552,2 538,3 567,6 520,5 5194 520,4 530,2 5324

grunty lesne publiczne Skarbu Panstwa w zarzadzie Laséw Panstwowych w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
448.,8 4349 429,1 429,1 428,2 428,2 435,8 441,3

grunty lesne prywatne w ha
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1252,0 1194,0 1196,0 1237,0 1235,0 1235,0 1238,0 1240,0
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3.4. DOLINA SWIDRA

Dolina rzeki Swider stanowi wazny element atrakcyjnosci krajoznawczej Otwocka. Ze
wzgledu na malowniczo$¢ doliny z meandrujaca rzeka o piaszczystym dnie 1 brzegach, jest
ona ciggle popularnym rejonem wypoczynku $wigtecznego dla Warszawy, szczegdlnie dla

rodzin z dzieé¢mi.

3.5. PIASZCZYSTE WZNIESIENIA
Charakterystyczne ciagi zalesionych wydm (z najwyzszym pagérkiem zwanym
Meranem), tworzg naturalne korytarze ekologiczne oraz tereny rekreacyjne (giéwnie w

okresie zimowym).

3.6. FORMY OCHRONY PRZYRODY

Na terenie miasta wystepuja obiekty i obszary prawnie chronione. Ochrong prawng
objeto obszary o szczegbdlnych walorach przyrodniczych, odgrywajacych znaczacg rolg w
regionalnym i krajowym systemie powigzan przyrodniczych.

W obrgbie terenu miasta Otwocka wyrézniono:
* rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,
* Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z otuling,
*  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, w tym:

— strefe szczeg6lnej ochrony ekologicznej,

— strefe ochrony urbanistycznej,

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty.
Projektowana jest réwniez ochrona prawna czesci Doliny Swidra poprzez objecie jej
obszarem ochrony NATURA 2000.
Na obszarze miasta znajduje si¢ rowniez 19 pomnikéw przyrody oraz uzytek

ekologiczny Pogorzelska Struga.
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Whioski:
Otwock charakteryzuje duzy udzial obszaréow ochrony przyrody, ktérymi objete sq

rejony zachodniej oraz potudniowej i centralnej czesci miasta. Ochrony wymagajq lokalne
ciggi przyrodnicze, zwiqzane 7 systemem terenow potoZonych w granicach rezerwatow
przyrody, Mazowieckiego Parku Kulturowego oraz Obszarow NATURA 2000 a takze
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W' miescie nalezy wyksztatci¢ system terenow Zzieleni publicznej w oparciu o
dotychczas zachowane powigzania w czesci centralnej i zachodniej miasta.

Ze wzgledu na juz zaistniate istotne przeksztatcenia nie naleZy przewidywac

funkcjonowania w miescie terenow rolnych.

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

4.1. WARTOSCI KULTUROWE

Wazne znaczenie dla uatrakcyjnienia pobytéw leczniczych i wypoczynkowych dla
kuracjuszy, wypoczywajacych, odwiedzajacych 1 turystow maja tez wartosci kulturowe
Otwocka. W szczegdlnosci dotyczy to obiektow zabytkowych i1 miejsc historycznych
wlaczonych w sie¢ tras spacerowych, ktorych atrakcjami sg drewniane wille letniskowe w
charakterystycznym stylu potocznie okreslanym jako ,.swidermajer”.

Do istotnych wartosci krajoznawczych, naleza zachowane na cze$ci obszaru miasta
fragmenty historycznych ukladow urbanistycznych (najlepiej zachowane w dawnym centrum

uzdrowiskowym Otwocka, Srédborowie, Soplicowie).

Obiekty kurortowe

Funkcje kurortowe zwigzane z leczeniem choréb pluc i krazenia w przewazajacej
mierze zlokalizowane sg w rejonie pasma wydmowego Meran (wykorzystujace atrakcyjng
rzezbe terenu i zalesienie), dawnej strefie sanatoryjnej po pétnocno - wschodniej stronie linii

kolejowej oraz w Srédborowie.
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4.2. SRODOWISKO KULTUROWE

Na srodowisko kulturowe Otwocka sktadajg si¢ przede wszystkim:
* obiekty zabytkowe,
» fragmenty historycznych uktadéw urbanistycznych,
» strefy archeologiczne,
* stanowiska archeologiczne.
Obiekty zabytkowe to przewaznie drewniane wille letniskowe (lista najwazniejszych
obiektéw objetych ochrong w dalszej czesci tekstu). Obiekty zabytkowe zlokalizowane sg w
ré6znych cze$ciach miasta; znaczne zespoly zabudowy objetej ochrong konserwatorska
wystepuja na terenie Swidra Zachodniego, Swidra Wschodniego, sporo zabytkowych willi
skupione jest po wschodniej stronie dworca PKP, wzdhuz ulicy Kos$cielnej, obiekty zabytkowe
wystepuja takze na terenie Srédborowa i Soplicowa. Ich stan techniczny jest w ogromnej
wiekszosci zty, wymagaja one znacznych interwencji, co jest tym bardziej wskazane, ze
odrestaurowane i zrewitalizowane do nowych funkcji, moga by¢ dodatkowa atrakcjg dla
przebywajacych w Otwocku turystéw i wycieczkowiczow, jednocze$nie pozwolg czgsciowo
przypomnie¢ wizerunek uzdrowiska z poczatku wieku.
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Warszawie zglosit w zakresie ochrony krajobrazu

kulturowego, urbanistyki 1 architektury nastgpujace uwarunkowania konserwatorskie:

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

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

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

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

* utrzymanie zachowanego uktadu siatki ulic z bardzo wazng w rozwoju przestrzennym
miasta ulicg Kos$cielng, stanowigcg o§ widokowa, zamknigta budynkiem dworca PKP oraz
bryta ko$ciota Sw. Wincentego a Paulo,

« zachowanie duzych powierzchni parceli min. 2000 m*; stosunek powierzchni zabudowane;j

do powierzchni dziatki nie moze by¢ mniejszy niz 10%,
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ochrona konserwatorska lesno-ogrodowego zagospodarowania dziatek, jako historycznego
elementu kompozycji przestrzennej miasta,

* ochrona alei drzew przy ulicy Koscielnej,

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

* dopuszczenie wymiany zdewastowanych budynkéw przez zabudoweg odtwarzajaca skale 1
charakter obiektow wolnostojacych w otoczeniu ogrodowo-lesnym, o maksymalnej
wysokosci 3 kondygnacji,

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

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

» zachowanie historyczne] funkcji mieszkaniowej i handlowej w centrum 1 przy giéwnych
ulicach,

* utrzymanie bez zmian siatki ulic sktadajacej si¢ z przebiegajacych dawnych drég z XIX
wieku oraz ulic powstatych wskutek parcelacji w pierwszej potowie XX w.,

» zachowanie w jak najwigkszym procencie zabudowy historycznej z jej rewaloryzacja
zwlaszcza gingcej drewnianej,

» zachowanie historycznej wielkosci dzialki i rewaloryzacja zabudowy dawnego sanatorium
Gurewicza przy ulicy Armii Krajowej 8,

* objecie ochrong alei drzew przy ul. Armii Krajowej,

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

4. Ochrong widoku obiektow wpisanych do rejestru zabytkow i ich zabezpieczenie,
* nie nalezy na tym terenie lokalizowa¢ obiektéw przemystowych i1 ucigzliwych dla
srodowiska;
5. Zachowanie bez zmian, elementéw ukladu przestrzennego i ulic:
 dawnego miasta parku lesnego Srédborowa,
* dawnej kolonii urzedniczej Soplicowa, ktére to zatozenia przestrzenne spelnialo idee miast

ogrodow i jest wyrazem rozwoju mysli urbanistycznej w Polsce.
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4.2.1. Gminna Ewidencja Zabytkow

W miescie ustalono zakres gminnej ewidencji zabytkow, do ktérej nalezg zar6wno
obiekty wpisane do rejestru i ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora zabytkéw jak i obiekty
chronione tylko jako wpisane do gminnej ewidencji.

Do Rejestru Zabytkéw Woj, mazowieckiego 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
Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego

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

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

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

12. | Wieza ci$nien z zespotu d. Wojskowego Sanatorium ul. Borowa 14/18 728-A
Przeciwgruzliczego

13. | Zespo6t d. Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego | ul. Borowa 14/18 728-A

14. | Budynek gtéwny z zespotu 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
przyrzadéw 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 zielenig w granicach posesji) ul. Kochanowskiego 6/8 939-A

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

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

25. | Willa "Wertheiméwka" (I) wraz z dziatka ul. Pitsudskiego 16 1640-A
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Dom ogrodnika przy willi "Wertheiméwka" wraz z
dziatka

ul.

Pitsudskiego 16A 1640-A

27.

Willa "Wertheiméwka" (II) wraz z dziatka

ul.

Pitsudskiego 18

1640-A

28.

Budynek  mieszkalno-gospodarczy z  zespolu
szpitalnego d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d.
Sanatorium  Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-
Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

29.

Pawilon "A" z zespotu szpitalnego d. Sanatorium M.St.
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

30.

Pawilon "B" z zespotu szpitalnego d. Sanatorium M.St.
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

31.

Pralnia ob. stacja dializ z zespotu szpitalnego d.
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

32.

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 zespotu 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 zespotu szpitalnego d.
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

ul.

Reymonta 83/91

714-A

36.

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

ul.

Reymonta 83/91

714-A

39.

[witlaReaciqzanka"—=ogrodent

HH-Struga

1634-A]

40.?

Willa "Julia"

ul.

Warszawska 23

992-A

41.

Budynek d. dworca kolejki dojazdowej waskotorowej

ul.

Wawerska 9

1632-A

42.

willa z ogrodem

ul.

Zamenhofa 4

1452-A

43.

wiata peronowa z poczekalnia na stacji kolejowej

Swider

Swider , ul. Jana Pawla 1017-A
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44. | [Budynek dawnego Sanatorium Przeciwgruzlicznego | Samorzgdowa 16/20 1342
Sejmiku Warszawskiego im. Stanistawa Okulicza
45. |willa ,,Nowosc II” Kosciuszki 5 decyzja nr
566/2019
z
25.10.201
9r.
46. |willa ,,Nowos¢” Kosciuszki 7 decyzja
nr
574/2019
Z
8.11.201
9r.
47. | Pensjonat Ottuskiego Willowa 6 A-1547]"
Obiekty inne niz wpisane do rejestru WKZ umieszczone w gminnej ewidencji
zabytkow.

Ochrong objete sg takze nastgpujace obiekty zabytkowe wpisane do wojewddzkiej

ewidencji zabytkow:

Lp. | Obiekt Adres

1. | cmentarz rzymskokatolicki Andriollego

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

4. | Willa "Soplicéwka" (ob. Muzeum) Narutowicza 2

5. | pensjonat "Meran" Wierzbowa 3

6. |BudynekI Zaciszna 42

7. | Budynek II Zaciszna 42

oraz obiekty chronione jako wpisane do gminnej ewidencji zabytkow:
Obiekt Adres
dom mieszkalny jednorodzinny Chopina 16

dom mieszkalny jednorodzinny

Goérna 94 — Swider

dom mieszkalny jednorodzinny

Goérna 106 - Swider

willa - dom mieszkalny jednorodzinny

Konopnickiej 13

willa - dom mieszkalny wielorodzinny

Konopnickiej 13A

koScidt parafialny p.w. Sw. Wincentego a Paulo

Kopernika 1

dawny pensjonat dra Martyszewskiego

Koscielna 23

I R R ]

,,Bojarowo”)

dom mieszkalny wielorodzinny, (willa ,,Bojaréw”,

Kraszewskiego 87

9. | dom wypoczynkowy ,,Srédborowianka”, dawny
pensjonat

Literacka 6

10. | dom mieszkalny wielorodzinny (obecnie Urzad

Matejki 4
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Skarbowy, dawny pensjonat ,,Eugenia’)
11. | wieza ci$nien Orla 1A
12. | gmach dworca kolejowego Orla 1B
13. | apteka (dawniej budynek administracyjny) Orla 5
14. | dom mieszkalny wielorodzinny Pogodna 4/6
15. Samorzgdowa—46-20
16. Chopina 11
17. Chopina 17
18. Fredry 9
19. | Dom Fredry 12
20. | budynek ,,Zofiowka” Kochanowskiego 10
21. | Dom Konopnickiej 4
22. | willa "Leonéwka" Konopnickiej 12/14
23. | Pensjonat Konopnickiej 7
24. | Dom Kilinskiego 7A
25. | dom Konopnickiej 11
26. | dom Konopnickiej 22
27. | pensjonat ,,Szeliga I1I” Koscielna 16
28. | dom ,,Szeliga I” Koscielna 18
29. | willa Koscielna 19
30. | willa Koscielna 22
31. | willa ,,Podole” Kosciuszki 15
32. | willa Gen. Jacymirskiego Kosciuszki 19
33. | dom wielorodzinny Kosciuszki 20
34. | dom Sanatorium Wisniewskiego Kosciuszki 21A
35. | Sanatorium Wisniewskiego Kopernika 8 i Kosciuszki
21A
36. | Willa "Aleksandryn" Kosciuszki 29
37. | Willa "Elhade" Kosciuszki 30
38. | Willa "Roza” Kosciuszki 32
39. | Willa Kosciuszki 37
40. | Willa Kosciuszki 39
41. | Willa "Danuta" Krasinskiego 2
42. | Willa "Na Gorce" Kruczkowskiego 10
43. | Willa J. Szwarca Kubusia Puchatka 40
44. | Willa Literacka 10
45. | Dom Narutowicza 51
46. | Dom Narutowicza 53
47. | dom wielorodzinny Narutowicza 78
48. | Dom Kultury Narutowicza 82C
49. | Dom Pitsudskiego 8/14
50. | Willa Pitsudskiego 9
51. | Dom Pitsudskiego 22
42
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52. | Willa "Epszteinow" Prusa 1/3
53. | Willa "Kasperowiczowka" Prusa 13
54. | Willa "Stasin” Reymonta 16
55. | willa "Lala” Reymonta 29
56. | Dom Reymonta 36/38
57. | dom wielorodzinny Reymonta 59
58. | Budynek d. wagi samochodowej z zespotu szpitalnego

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

Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
59. | Dyspozytornia karetek z zespotu szpitalnego d.

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

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

Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego

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

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

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

M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego

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

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

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

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91
65. | Willa Samorzgdowa 8
66. | Dom Samorzgdowa 22A
67. | Willa "Racigzanka" Struga 4
68. | dom wielorodzinny Syrokomli 35
69. | Pensjonat "Ptomien" Szwolezerow 10
70. | Willa "Lucyna", lub "Olenka" Warszawska 34
71. | Willa Warszawska 65
72. | Pensjonat Warszawska 42
73. | Dom Warszawska 19/20 B
74. | Dom Zeromskiego 10
75. | Apteka Zeromskiego 16]'

Ponadto w miescie istnieje nadal ponad 80 obiektow drewnianych zrealizowanych

niegdys w stylu "swidermajer”. Ta zdekapitalizowana ,,wielorodzinna” zabudowa drewniana
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bytych willi letniskowych i1 pensjonatéw wymaga oceny jej stanu technicznego i okreslenia

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

4.2.2. Archeologiczne dobra kultury

Obszar Otwocka, szczegblnie tereny potozone wzdhuiz rzeki Swider, to rejon najstarszego
osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostatlosci dawnych obozowisk, osad, cmentarzy
zachowane w ziemi datowane sg od 9 tys. lat przed nasza erg do XV-XVI w. Z materialow
przestanych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie (pismo z dnia 10
maja 1999 r. Nr WKZIA Otwock 20/63/2353/98.99) wynika, ze: w granicach
administracyjnych miasta Otwocka zlokalizowanych jest 45 stanowisk archeologicznych oraz
30 konserwatorskich  stref archeologicznych. Okoto 80%  stanowisk zostato
zadokumentowanych w trakcie szczegétowych badan inwentaryzacyjnych prowadzonych w
latach 1988-89, pozostate to stanowiska odkrywane w trakcie doraznych badan terenowych
prowadzonych w okresie miedzywojennym 1 w latach 60. Kilkanascie stanowisk
archeologicznych odkrytych pod koniec ubieglego wieku i w latach migdzywojennych nie
zweryfikowanych w terenie wlaczono do konserwatorskich stref archeologicznych - stref
obserwacji archeologicznych.

Wsréd  stanowisk  archeologicznych, na  szczegélng ochrong  zastuguja
zinwentaryzowane i zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytkow. Na terenie
Otwocka jest 8 takich stanowisk. Wyzej wymienione stanowiska, zlokalizowane na terenach
rolnych, obszarach lesnych i ugorach nalezy wylaczy¢ z wszelkich zmian w uzytkowaniu terenu.

Pozostale stanowiska archeologiczne 1 konserwatorskie strefy archeologiczne, polozone na
gruntach rolnych, obszarach lesnych 1 wugorach nalezy pozostawi¢ jak najdluze;] w
dotychczasowym uzytkowaniu.

Na obszarach stanowisk archeologicznych i konserwatorskich stref archeologicznych i1
polozonych na terenach zabudowanych lub przewidzianych do zabudowy, kazda zamierzona
zmiana w uzytkowaniu terenu i planowana inwestycja (kubaturowa, drogowa, zwigzana z
uzbrojeniem terenu oraz robotami ziemnymi naruszajgcymi struktur¢ gruntu ponizej 30 cm od
istniejacego poziomu) musi by¢ uzgadniana przez Urzad Miasta z Wojewddzkim Konserwatorem
ZabytkOw na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zmiany w uzytkowaniu terenu wynikajace z planowanej realizacji inwestycji na obszarach
stanowisk archeologicznych wymagaja przeprowadzenia na koszt inwestora archeologicznych

badan wykopaliskowych, a na obszarach konserwatorskich stref archeologicznych zapewnienia
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stalego nadzoru archeologicznego przy dzialaniach zwigzanych z robotami ziemnymi. Ze
wzgledu na specyfike archeologicznych prac badawczych 1 dokumentacyjnych tereny lokalizacji
archeologicznych doébr kultury beda mogly by¢ dopuszczone do zmiany uzytkowania po
przeprowadzeniu szerokoprzestrzennych badan wykopaliskowych na catym obszarze stanowiska
- wyklucza si¢ prowadzenie badan wykopaliskowych na matych obszarach.

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

archeologicznych.

Whioski:

W zakresie ochrony dobr kultury nalezy wskaza¢ dziatania zmierzajgce do
rewaloryzacji  zasobu dziedzictwa kulturowego oraz przeciwdziatajgce degradacji
wartosciowych historycznych struktur przestrzennych oraz historycznych obiektow, np.
poprzez powotanie w Otwocku Parku Kulturowego. Systematycznej aktualizacji wymagac tez
bedzie Gminna Ewidencja Zabytkow.

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

\
[4a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z REKOMENDACJI 1

WNIOSKOW ZAWARTYCH W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM LUB
OKRESLENIA PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC
KRAJOBRAZOW PRIORYTETOWYCH

Ze wzgledu na brak obowiqzujgcego audytu krajobrazowego w zmianie Studium
nie zawarto zapisow dotyczgcych rekomendacji, wnioskéw oraz ustalen wynikajgcych z audytu
krajobrazowego (art. 10 ust. 1 pkt 4a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym). | !

S. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WARUNKOW I JAKOSCI
ZYCIA MIESZKANCOW, W TYM OCHRONY ICH ZDROWIA

[]' zmiana SUiKZP
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5.1.SYTUACJA SPOLECZNO - GOSPODARCZA

5.1.1. Demografia

Jako gmina miejska, Otwock nalezy do najwigkszych, pod wzgledem liczby ludnosci,
gmin wojewddztwa mazowieckiego. Wigksze sg tylko: Miasto Stoleczne Warszawa, miasta na
prawach powiatu: Radom, Plock, Siedlce, Ostroieka oraz nieznacznie gminy: Pruszkow,
Wotomin, Ciechanéw i Legionowo.

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

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

Liczba ludnosci na przestrzeni lat 2002 - 2012 wzrosta o kilka procent. Zadecydowato

0 tym pomimo ujemnego przyrostu naturalnego dodatnie saldo migracji.

Przyrost ludnosci w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):lem

Ludnos$é Otwocka ogétem

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

42976

43388

43669

43954

44216

44740

44907

44944

Zwraca uwage znaczne sfeminizowanie ludnosci: na 100 mezczyzn przypada 113

kobiet (dane na koniec 2011 r.).

Struktura ludnosci w Otwocku wg ptci od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Ludno$é Otwocka - mezczyzni
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
20046 20219 20359 20568 20729 21015 21091 21093
Ludnosé¢ Otwocka - kobiety
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
22930 23169 23310 23386 23487 23725 23816 23851

Wystepuje znaczne zrdznicowanie w strukturze wiekowej mieszkancow Otwocka.
Swiadcza o tym wskazniki udziatu poszczegélnych grup wiekowych w ogéle mieszkancéw.

Grupa ludnosci w wieku nieprodukcyjnym, to 62 osoby na 100 os6b w wieku produkcyjnym.
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Wskaznik ten ulegt nieznacznej poprawie od 2005 roku, ale nadal nie sg to dane

optymistyczne.

Struktura wiekowa ludnosci w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych

Lokalnych):
Ludno$é Otwocka w wieku przedprodukcyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
8533 8493 8514 8519 8546 8249 8178 8171
Ludno$é Otwocka w wieku produkcyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
26656 26966 27043 27216 27309 27679 27727 27544
Ludnos$é Otwocka w wieku poprodukcyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
7787 7929 8112 8219 8361 8812 9002 9229
Wynika z nich, ze miasto Otwock ma niekorzystny, duzy udziat grup

nieprodukcyjnych - ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym, to 8 171 oséb (18,2 % ogdtu
ludnosci) a w wieku poprodukcyjnym, to az 9 229 osoby (20,1 % ogétu ludnosci miasta). Na
podstawie zaprezentowanych danych mozna sformulowac kilka zasadniczych dla Miasta
wnioskéw: Otwock charakteryzuje pozytywna, z punktu widzenia dochodéw ludnosci,
sytuacja demograficzna. Wyzszy odsetek ludnosci w wieku poprodukcyjnym zapewnia state
zrodio dochodu (emerytury) dla wielu rodzin.

Jednakze z punktu widzenia dlugotrwatego rozwoju miasta taka struktura wiekowa jest
niekorzystna. Niski udzial grupy przedprodukcyjnej nie gwarantuje rozwoju miasta w
przysztosci w oparciu o dotychczasowych jego mieszkancéw - miasto bedzie musiato liczy¢
na migracje ludnosci z zewnatrz.

Reasumujac, sytuacja demograficzna, mimo stwarzania korzystnej sytuacji
dochodowej miejscowej ludnosci uznana zostala za tylko umiarkowanie korzystng gdyz
bedzie sprzyjata szybkiemu starzeniu si¢ miejscowej spotecznosci. Niekorzystne jest rOwniez
zjawisko stalego, w ostatnich latach, zmniejszania si¢ przyrostu liczby ludnosci. Dodatnie,
przecigtnie na przestrzeni lat 2005 - 2012, saldo migracji wskazuje na atrakcyjno$¢ miasta
jako miejsca zamieszkania 1 wigzanie z nim perspektyw, gléwnie przez ludzi miodych,

jednakze tempo tego przyrostu spada.

Saldo migracji ludnosci w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):
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saldo migracji w Otwocku
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
221 348 299 261 250 217 156 172

5.1.2. Rynek pracy i bezrobocie

Wedlug Powiatowego Urzgedu Pracy w Otwocku, na koniec 2003 r. liczba
bezrobotnych w miescie Otwock wynosita 2 561, w tym jedynie 274 os6b (10,7%) z prawem
do zasitku dla bezrobotnych. W roku 2011 liczba zarejestrowanych bezrobotnych spadta do
1564 oséb, ale w 2012 roku podniosta si¢ do 1886 - co najprawdopodobniej wynika z
ogdblnopolskiej sytuacji ekonomicznej. Odsetek bezrobotnych w 10-letniej perspektywie
wyraznie si¢ zmniejszyt 1 w przyszloSci mozna spodziewaé si¢ utrzymania tej tendencji,
aczkolwiek chwilowe wahania zalezg takze od sytuacji gospodarczej kraju.

Wzglednie niskie bezrobocie w Otwocku jest 1 tak powaznym problemem. W
Warszawie wynosi ono niecate 4% (2012 r.), a Otwock jako duzy osrodek miejski w jej
poblizu ma szanse, cho¢ czg$ciowo zblizy¢ si¢ do tego poziomu. Przeszkoda w osiggnigciu
tego celu moze by¢ m.in. ograniczona powierzchnia terendw przeznaczonych w Otwocku pod
funkcje produkcyjno-ustugowo-magazynowe.

Udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym wg

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

- powiat otwocki
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
8,3 7,3 5,0 3,1 4,6 4.8 5,0 5,8

Istotnym czynnikiem réznicujagcym zagrozenie bezrobociem jest poziom
wyksztalcenia. Wsréd bezrobotnych w powiecie otwockim (na koniec 2012 roku) dominujg
osoby z wyksztalceniem podstawowym 1 gimnazjalnym (29,0%) oraz zasadniczym
zawodowym (25,4%). Mniej liczne grupy stanowig osoby z wyksztalceniem policealnym 1
srednim zawodowym (19,9%) oraz srednim ogélnoksztalcacym (12,5%) oraz z
wyksztatlceniem wyzszym (13,2%). Na rynku pracy licza si¢ kwalifikacje zawodowe 1
wyksztalcenie. Umiejetnosci zawodowe oraz czynniki osobowosciowe sg gfdownym kryterium
stosowanym przy rekrutacji pracownikOw - stad wyzsze bezrobocie w grupie stabiej
wyksztalconej. Z kolei bezrobocie w grupie oséb najlepiej wyksztatconych wynika czgsto z

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

Bezrobotni zarejestrowani ogétem - powiat Otwocki:

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

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
291 308 244 227 359 375 450 583
Wyksztalcenie policealne, Srednie zawodowe:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1250 1142 806 527 752 805 783 880
Wyksztalcenie $rednie ogélnoksztaltcace:

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

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

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2218 1965 1324 768 1077 1098 1118 1281

Prawie 1/3 bezrobotnych ma wyksztalcenie bardzo stabe, lub nie posiada go w ogdle;
w warunkach rosngcych wymagan stawianych kandydatom do pracy, osoby te beda miatly
olbrzymie problemy z podjeciem pracy. Dla miasta oznacza to zwigkszony koszt wydatkdéw
na cele spoleczne, ryzyko zwigkszania poziomu patologii spotecznych i1 wykluczenia
spofecznego. Zwiazane z tym obcigzenia budzetu jednoczesnie zmniejszaja pule wolnych
srodkéw finansowych, ktére mogloby postuzy¢ wspieraniu rozwoju Otwocka. Bezrobocie w
duzym stopniu dotkne¢to ludzi mtodych w wieku do 25 lat oraz od 25-34 lat. W grudniu 2012
r. stanowili oni odpowiednio 16,8% oraz 26,2% ogétu bezrobotnych w powiecie otwockim.
Wskazniki te sa niepokojace 1 wskazuja na brak dostatecznej liczby miejsc pracy na miejscu,
gdzie czesto najmlodsi poszukujg pierwszej pracy.

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

Bezrobotni zarejestrowani ogétem - powiat Otwocki:
2007 2008 2009 2010
3741 2342 3483 3605

24 lata i mniej:

2005
6065

2006
5365

2011
3778
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1130 932 518 408 693 627 685 743
25-34 lat:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1436 1318 922 580 915 960 965 1158
35-44 lat:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1175 975 701 400 550 638 649 902
45-54 lat:

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

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
529 572 514 336 467 564 677 755

5.2. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

5.2.1. Pomoc spoteczna

Na terenie miasta mamy do czynienia ze wzrostem si¢ zjawiska pauperyzacji ludnosci.
Wazrasta liczba os6b potrzebujagcych pomocy spotecznej (ponad 1800 oséb na przetomie
2012/2013r.). Zwigksza si¢ — jak wykazuja dane demograficzne — liczba os6b w wieku
starszym (niepelnosprawnych 1 niezaradnych zyciowo). Wzrastaja rOwniez wymagania

spoteczne, co do standardu ustug OPS.

Pomoc spoteczna w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):
osoby w gospodarstwach domowych korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spolecznej

2008 2009 2010 2011 2012
2270 2210 2349 2319 2438

Otwock ze wzgledu na swe warunki naturalne i strukture zatrudnienia pracujacych,
zwigzany jest z problemami pomocy spolecznej rowniez w jeszcze inny sposob. Na terenie
miasta dzialaja domy dziecka i osrodki wychowawcze oraz stacjonarne domy pomocy
spotecznej, co nadaje miastu dodatkowg specyficzng specjalizacje w dziedzinie petnionych
funkcji.

Mozna si¢ spodziewa¢ wzrostu zapotrzebowania na ten typ ustug w przysziosci
(szczegblnie w dziedzinie opieki nad ludZzmi starszymi) — wraz ze wzrostem zamozZnosci
spoleczenstwa i starzeniem si¢ jego struktury demograficznej (zwlaszcza na terenach wielkich

aglomeracji miejskich).

5.2.2. Kultura, sport, turystyka
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Miasto posiada samodzielng placowke kierujaca dzialaniami gminy na polu kultury -
Otwockie Centrum Kultury - w ramach ktérego dzialaja 2 kluby kultury, Teatr im. Stefana
Jaracza, Uniwersytet III Wieku, Chér Kameralny "Concordia" i Muzeum Ziemi Otwockie;j.
Samodzielng instytucja kulturalno-o$wiatowg jest Miejska Biblioteka Publiczna w Otwocku, na
ktdra sklada si¢ sie¢ zlozona z centrali 1 7 filii bibliotecznych oraz czytelnia internetowa. W
miescie dziala rowniez Filia Pedagogicznej Biblioteki Wojewddzkiej im. KEN w Warszawie.
Spétdzielczos¢ mieszkaniowa (OSM) prowadzi 4 kluby osiedlowe.

Po okresie zapasci od kilku lat notuje si¢ pewne ozywienie dziatalno$ci miejskich klubow
sportowych. Dziatajg: OKS Start Otwock oraz 3 kompleksy boisk sportowych "ORLIK 2012" (ul.
Karczewska, ul. Narutowicza, ul. Wspaniata), w ramach ktérych zrealizowano boiska do pitki
noznej oraz boiska wielofunkcyjne do pitki siatkowej i koszykowej. W miescie funkcjonuja
roOwniez obiekty sportowe sezonowe: miejskie lodowisko urzadzane w Parku Miejskim, Skate
Park przy ul. Pulaskiego oraz kapielisko nad Swidrem. Na terenie miasta dziatajg biura ushig
turystycznych, w tym oddzial PTTK. Baza hoteli, osrodkéw turystyczno-wypoczynkowych i
osrodkéw rekreacyjno-sportowych 1 punktéw gastronomicznych, ktéra w poczatku lat 90.
przestata faktycznie funkcjonowaé powoli si¢ odbudowuje, gléwnie jako przedsigwzigcia
komercyjne (nowe hotele w Swidrze i Wélce Mladzkiej).

Miasto niestety nie posiada kina. Bardzo istotng role ogniskujaca aktywnosc kulturalng

petni rozbudowany w 2006 r. nowoczesny Mlodziezowy Dom Kultury.

5.2.3. Oswiata podstawowa i przedszkola

Gmina prowadzi 10 przedszkoli (nieco ponad 1000 dzieci - 2013 r.). Dziataja przedszkola
specjalne 1 przedszkole przy szpitalu, a takze kilka placéwek niepublicznych. Liczba placowek
niestety spada (w latach 90. tych — funkcjonowato 15 przedszkoli publicznych). Gmina
prowadzi 4 gimnazja (niespelna 1200 ucznidow w 2012 r.) 1 6 szkét podstawowych (ponad
2400 dzieci). Dziata tez kilka placéwek przyszpitalnych, przy osrodkach wychowawczych,
gimnazjum dla niestyszacych, dwie szkoly podstawowe niepubliczne i dwa gimnazja

spoleczne.

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

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
11 11 10 11 11 11 10 10
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uczniowie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2800 2699 2673 2594 2527 2551 2590 2611

Szkoly gimnazjalne w Otwocku - ogétem

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
9 9 9 10 10 10 9 9
uczniowie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1656 1651 1590 1564 1502 1469 1410 1402

5.2.4. Oswiata ponadpodstawowa

Na terenie miasta dziata kilka zespotow szk6t ponadpodstawowych. Sa to:
-Zesp6dt Szkot Ogélnoksztatcacych im. K. Gatczynskiego (Liceum Ogodlnoksztalcace dla
miodziezy 1 L.O. dla dorostych (wieczorowe);
-Zesp6t Szkoét nr 1 (z Liceum Ogodlnoksztalcagcym im. J. Stowackiego);
-Zespot Szkét nr 2 im. M. Sklodowskiej-Curie (Technikum Nukleoniczne, liceum
ogdblnoksztaltcace, ZSZ);
-Zesp6t Szkét Ekonomiczno-Gastronomicznych im. St. Staszica (technikum, liceum
profilowane i zasadnicza szkota zawodowa);
-Katolickie Liceum Humanistyczne.
Funkcjonuja réwniez niepubliczne licea i szkoly zawodowe dla dorostych. W ramach systemu
szkolnictwa specjalnego dziala m.in. specjalny os$rodek szkolno- wychowawczy dla
niestyszacych 1 stabostyszacych. Ze szkolnictwem zwigzana jest dzialalno$¢ poradni
psychologiczno-pedagogicznej. Oferte edukacyjng od 2001 r. uzupetnia Wyzsza Szkota
Przedsigbiorczosci i Nauk Spofecznych, dziatajaca w zrewitalizowanej i przebudowanej

przedwojennej willi ,,Elzbieta”. Funkcjonuje kilka prywatnych szké6t jezykowych.

5.3. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA DZIAEALNOSCI GOSPODARCZYCH

Wedtug danych Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej na
poczatku 2013 r. w Otwocku prowadzono ponad 4200 dziatalnosci gospodarczych (dane
wygenerowane z tzw. raportu gminnego CEIDG). Znacznie mniejsza dla miasta (niespeina -
1300) jest liczba wpiséw do ewidencji dzialalno$ci gospodarczej wedtug kryterium miejsca

zamieszkania przedsigbiorcow.
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Struktura dziatalnos$ci gospodarczych w odniesieniu do ogdlnej liczby podmiotéw
funkcjonujacych na terenie miasta ujawnia, ze kilkadziesigt procent wpiséw dotyczy
dziatalnosci handlowej, po kilkanascie procent wpiséw dotyczy dziatalnosci produkcyjnej i
budownictwa, niespetna 10 % to wpisy dotyczace transportu, skladowania i tacznosci.
Pozostatle wpisy dotycza obstugi nieruchomosci, ochrony zdrowia i1 opieki socjalnej,
posrednictwa finansowego, edukacji, hotelarstwa i gastronomii.

Z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju tej wielkosci miasta jak Otwock firm
srednich 1 matych korzystnym zjawiskiem sg dynamicznie rozwijajace si¢ 1 przewazajace w
strukturze wiasnosciowej podmiotéw gospodarczych Otwocka zaktady prowadzone przez
osoby fizyczne. Biorgc pod uwage liczbe zatrudnionych ogdétem, Otwock pod tym wzgledem
zajmuje w rejonie Warszawy trzecie miejsce (za Pruszkowem, Piasecznem, Legionowem)
jednak w odniesieniu do liczby mieszkahcéw miasta znajduje si¢ pod tym wzgledem w
sytuacji niekorzystnej, co wykazata oméwiona w rozdziale pierwszym analiza poréwnawcza.
Rozwd6j podmiotow tego rodzaju cechuje si¢ nierdwnomiernoscia.

Specyfika Otwocka — warunki Srodowiska przyrodniczego oraz blisko$¢ potozenia
aglomeracji miejskiej w istotny sposéb wptynely na jego dotychczasowe tradycje rozwojowe
zwigzane w duzym stopniu ze $wiadczeniem ustug na rzecz Warszawy. Zdeterminowaly one
charakter prowadzonych tutaj dziatalnosci gospodarczych, wsérdd, ktérych na plan pierwszy
wysuwaja si¢ ustugi zwigzane z ochrong zdrowia. Stabg strong tej dziedziny dziatalnosci jest
niezadowalajacy stan wielu obiektow stuzby zdrowia i niejasna ich przysztos¢ w duzym
stopniu zwigzana z efektywnoscig wdrazanych reform.

Koncentracja obiektow ochrony zdrowia na obszarze miasta sprzyja pojawianiu si¢
nowych specjalizacji z tego zakresu, z ktérych na szczegdlng uwage zastuguja
przedsigwzigcia o randze ponadlokalnej. Przyktadem takiego dziatania jest utworzenie
Europejskiego Centrum Zdrowia w zrewitalizowanych i przebudowanych obiektach dawnego
szpitala wojskowego przy ul. Borowe;.

Rozwojowi funkcji ustugowych Otwocka w zakresie lecznictwa, w tym sanatoryjno —
uzdrowiskowego, sprzyjaja rozwijane tutaj dziatalnosci produkcyjne zwigzane z wytwarzaniem
nowoczesnej aparatury medycznej. Trwajacemu od ponad 20 lat regresowi dziatalnos$ci naukowo-
badawczej ma przeciwdziata¢ reorganizacja oérodka badawczego w Swierku poprzez utworzenie

Narodowego Centrum Badan Jadrowych.
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Zmiany ilosci podmiotéow gospodarczych w Powiecie Otwockim i w Otwocku od 2005 r: wg
danych GUS (Bank Danych Lokalnych):
Podmioty gospodarcze w Powiecie Otwockim i Otwocku - ogolem

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
12763 12700 13095 13791 13597 14461 14407 14775
- - - - 5736 6016 5975 6042

5.4. SEUZBA ZDROWIA

Otwock jako duzy osrodek lecznictwa, do niedawna (do poczatku lat 90.) byt
miejscem, w ktorym dzialalo kilkanascie placowek szpitalnych, prewentoriow i sanatoriow. W
wyniku zalamania dawnego systemu opieki medycznej liczba placéwek spadia (czgs¢
obiektow zrujnowana, czes¢ zlikwidowana). W skladzie Zespotu Publicznych Zaktadow
Opieki Zdrowotnej dziata m.in. szpital powiatowy, przychodnie rejonowe w Otwocku, w
Swidrze i w Srédborowie, przychodnia specjalistyczna z kilkunastoma poradniami w
Otwocku, gabinety medycyny szkolnej w placéwkach oswiatowych. Ustalong renom¢ ma
Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny im. A. Grucy- jeden 2z najwigkszych
wysokospecjalistycznych osrodkéw urazowo-ortopedycznych w kraju (ponad 400 16zek, co
roku hospitalizowanych jest ponad 10 000 pacjentéw). Kontynuatorem ponad 100 lat tradycji
jest Mazowieckie Centrum Leczenia Choréb Pluc 1 Gruzlicy z 10 oddzialami szpitalnymi
(ponad 400 16zek). Dluga tradycj¢ ma rédwniez obecny Szpital Specjalistyczny MSWiA
(leczenie uzaleznien 1 nerwic, rehabilitacja). Dziata tez wiele placoéwek niepublicznych, wsrdd
ktéorych wyr6znia si¢ nowoczesny zespol szpitalny Europejskiego Centrum Zdrowia,

zajmujacy zrewitalizowane i przebudowane pod nadzorem konserwatorskim obiekty dawnego

szpitala woskowego przy ul. Borowe;.

Whioski:
Analiza zmian demograficznych wskazuje na dodatni bilans demograficzny — z

mozliwg tendencjg wzrostowg, o ile pojawiq sie¢ w miescie nowe miejsca pracy.

W strukturze podmiotow gospodarczych przewazajq jednostki handlowo-ustugowe dla
ludnosci oraz ustugi stuzby zdrowia. Atrakcyjne potozenia przy drodze krajowej nr 17 i duze
rezerwy terenowe mogq mie¢ wplyw na wzrost zainteresowania potencjalnych inwestorow
rozwojem funkcji produkcyjno-magazynowo-przetadunkowo-ustugowych we wschodnim

rejonie miasta. Ze wzgledu na brak wystarczajgcej ilosci miejsc pracy na miejscu, w celu
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zapobiezenia dalszemu postepowi efekty "sypialni podwarszawskiej" nalezy zapewnic¢ rezerwy
terenowe na cele szerokorozumianej aktywnosci gospodarczej.
Nalezy zapewnic¢ réwnomierng obstuge miasta obiektami z zakresu ustug publicznych

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

6. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZAGROZENIA
BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI I JEJ MIENIA

6.1. CHARAKTERYSTYKA ZAGROZEN I STANU BEZPIECZENSTWA

Klegska zywiotowa zgodnie z ustawy z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie kleski
zywiotowej (Dz. U. nr 62, poz. 558 z p6zn. zm.), jest katastrofa naturalna lub awaria
techniczna, ktérej skutki zagrazaja zyciu lub zdrowiu duzej liczby os6b, mieniu w wielkich
rozmiarach albo srodowisku na znacznych obszarach, a pomoc i ochrona mogg by¢ skutecznie
podjete tylko przy zastosowaniu nadzwyczajnych §rodkow.

Na terenie Otwock wystepuje ryzyko zaistnienia nadzwyczajnych zagrozen
srodowiska, ktére moga by¢ zaré6wno wynikiem katastrof wywotanych przez sity natury, jak
rOowniez przez awarie infrastruktury technicznej, w tym np:

* zagrozenie powodziowe — zaréwno od Swidra - szczegélna strefa zagrozenia
powodziowego, jak i od Wisty - strefa zagrozenia potencjalnego;

* zagrozenie pozarowe — wigzace si¢ z duzym udzialem terenéw le$nych czy starzeniem
si¢ instalacji elektrycznych;

* zagrozenia chemiczne - zwigzane z wystepowaniem sktadowiska odpadow
komunalnych; stanowi ono potencjalne zrédio zagrozenia dla srodowiska naturalnego
oraz ludnosci zamieszkujacej obszary znajdujace si¢ w poblizu sktadowiska;
potencjalne zagrozenie stanowig takze stacje paliw — moze dojs¢ do lokalnego
skazenia w ich poblizu, gdzie sa gromadzone znaczne ilosci etyliny i oleju
napedowego; zagrozenie pozarowe wystepuje takze w sgsiedztwie stacji dystrybucji
gazu.

» transport tadunkow niebezpiecznych - zagrozenia awariami i katastrofami srodkéw
transportu kolejowego i drogowego, przewozacych substancje toksyczne, palne i inne
w tym zagrazajace srodowisku wodnemu - w Otwocku transport taki odbywa si¢ linig

kolejowa oraz drogg krajowa nr 17;
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zrodlem potencjalnie duzych zagrozen moga by¢ awarie magistrali 1 sieci gazowych
spowodowane uszkodzeniami rurociggéw w wyniku prowadzenia niekontrolowanych
prac ziemnych - przez Otwock w rejonie Wolki Mladzkiej przebiega gazociag
wysokiego cis$nienia;

zagrozenie nadmiernym hatasem - od drég kotowych oraz od linii kolejowej;
zagrozenia radiacyjne - powaznym zrodlem skazen promieniotworczych dla
wojewddztwa mazowieckiego, jak i dla calego obszaru Polski, mogg by¢ awarie lub
zniszczenia reaktoréw jadrowych rozmieszczonych w panstwach o$ciennych;
wojewddztwo mazowieckie znajduje si¢ w strefie zagrozenia skazeniami
promieniotworczymi powstalymi w elektrowniach Chmielnicki 1 Réwne; ponadto W
Instytucie Energii Atomowej w Swierku znajduje si¢ jedyny eksploatowany w Polsce
obiekt jadrowy - reaktor badawczy "Maria" o mocy 30 MW, eksploatowany w chwili
obecnej na mocy nominalnej 21 MW, ktéry stuzy do wytwarzania izotopow
promieniotworczych, radiacyjnej modyfikacji materialdéw oraz badan na wigzkach
neutronéw; reaktor "Ewa" o projektowanej mocy 10 MW zostal wylaczony i
eksploatowany jest jako przechowalnik wypalonego paliwa jadrowego; dodatkowym
zrodlem zagrozenia radiacyjnego moze by¢ material promieniotwdrczy przewozony
transportem samochodowym, ktéry uleglby wypadkowi drogowemu na trasie
przewozu do Centralnej Sktadnicy Odpadéw Promieniotwérczych w miejscowosci
Rézan, pow. Makéw Mazowiecki;

zagrozenia w ruchu drogowym - przyczyng znacznego wzrostu wypadkéw drogowych
w ostatnich latach jest nie tylko nieprzestrzeganie przepiséw ruchu drogowego, wzrost
liczby pojazdéw, czy niski poziom kultury motoryzacyjnej uczestnikOw ruchu, ale

takze og6lnie zty stan infrastruktury drogowe;j.

6.2. JEDNOSTKI ODPOWIEDZIALNE ZA ZAPEWNIENIE BEZPIECZENSTWA

Bezpieczenstwa publicznego strzega policja i straz pozarna.

Powiatowa Komenda Policji znajduje si¢ w Otwocku. Swoim dziataniem obejmuje

miasto Otwock oraz sgsiadujgce z nim gminy powiatu otwockiego.

W zakresie ochrony przeciwpozarowej Otwock podlega Komendzie Powiatowej

Panstwowej Strazy Pozarnej w Otwocku.
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Powiatowe Centrum Ratownictwa dziata przy Komendzie Powiatowej Panstwowej

Strazy Pozarnej z siedzibag w Otwocku.

Whioski:

Najistotniejszym zagrozeniem 7 punktu widzenia rozwoju przestrzennego Otwocka jest
zagrozenie powodziowe. Na terenach potencjalnego zagrozenia powodzig nalezy wykluczy
lokalizowanie zaktadow i instalacji wykorzystujgcych Ilub/i magazynujgcych substancje
niebezpieczne. Na terenach szczegolnego zagrozenia powodzig obowiqzuje m. in. zakaz
sytuowania nowej zabudowy.

Istotne jest zagrozenie hatasem, zwlaszcza w sgsiedztwie drogi krajowej nr 17, po jej
zaktadanej modernizacji do parametrow drogi ekspresowej.

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

ten nie jest predysponowany do rozwoju zabudowy mieszkaniowej.
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7. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI
ROZWOJU GMINY

7.1. DOKUMENTY SZCZEBLA WOJEWODZKIEGO

Plan Zagospodarowanie Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego okresla Kkierunki
polityki przestrzennej dla Mazowsza poprzez ustalenie zasad organizacji struktury
przestrzennej wojewddztwa w zakresie:

— podstawowych elementéw sieci osadniczej,

— rozmieszczenia infrastruktury technicznej 1 spotecznej,

— wymagan dotyczacych ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Miasto Otwock, wskazane jako osrodek powiatowy, potozone jest w obszarze aglomeracji

warszawskiej 1 wedlug zapisow Planu znajduje si¢ m.in. w strefie funkcjonalnej zaplecza

przyrodniczo-klimatycznego i rekreacyjnego Warszawy.

Dalsze ksztaltowanie struktury przestrzennej aglomeracji warszawskiej bedzie
polegalo na wzmacnianiu infrastruktury, w tym transportowej, oraz poprawie tadu
przestrzennego.

W Planie przyjeto, ze gldwnymi osiami rozwojowymi regionu bedg pasma aktywnosci
oparte na systemach infrastruktury technicznej o znaczeniu mi¢dzynarodowym, krajowym i
regionalnym, w tym na kierunku Warszawa — Lublin, nawigzujacym do drogi i linii kolejowej
o tym przebiegu.

Przyjeta w Planie koncepcja systemu transportowego wojewddztwa, obejmuje
systemy o znaczeniu mi¢dzynarodowym, krajowym i wojewodzkim.

Do najwazniejszych dziatan, warunkujacych realizacj¢ tej koncepcji zaliczono:

* budowe autostrady A-2 i drég ekspresowych, w tym drogi S17, przebiegajacej we
wschodniej czesci Otwockas,

» uksztaltowanie w aglomeracji warszawskiej uktadu drég odcigzajacych obszar centralny i
usprawniajacych potaczenia wielu osrodkéw osadniczych, poprzez najblizsze Warszawie
powiazania lokalne, tworzony od wschodu 1 potudnia przez po taczenie Wolomin —
Wiazowna — J6zefé6w — planowana przeprawa przez Wisle — Konstancin-Jeziorna —
Piaseczno — Nadarzyn,

* usprawnianie sieci drég wojewddzkich, w tym likwidacja ,,waskich gardet ” w ruchu i

dostosowanie ich parametrow technicznych do wymagan ruchu,
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* poprawe bezpieczenstwa ruchu na drogach m.in. przez modernizacj¢ skrzyzowan i
oddzielenie ruchu pieszego od kotowego,
*  modernizacj¢ linii kolejowych,
. rozwoj pasazerskich przewozow regionalnych i poprawe standardéw obstugi.
W Planie okreslono klasy drog krajowych i wojewddzkich, w tym drogi nr 17 jako

drogi ekspresowej i drogi nr 801 jako drogi gléwnej ruchu przyspieszonego.

Aktualizacja Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do roku 2020 wsréd celow
strategicznych wymienia poprawe¢ spdjnosci spotecznej, gospodarczej i przestrzennej regionu
w warunkach zréwnowazonego rozwoju, natomiast wsrod kierunkéw dziatan stuzacych
stymulowaniu rozwoju funkcji metropolitalnych Warszawy wskazuje m.in. na wzmocnienie
powigzan Warszawy 2z otoczeniem regionalnym.. W celu poprawy jakoSci systemu
transportowego Strategia przewiduje m.in.:

*  przyspieszenie budowy autostrady A-2 i drég ekspresowych,

. wyksztalcenie regionalnego potaczenia obwodowego Warszawy, opierajacego si¢ o
droge wojewddzka nr 721 (Nadarzyn — Piaseczno — Wis a — J6zeféw — Wigzowna —
Duchnéw), wraz z budowa mostu na Wisle, Ilaczacego Jozeféw z Konstancinem-
Jeziorna,

. usprawnienie sieci drég wojewddzkich o najwigkszym nat¢zeniu ruchu, w tym
przebudowe drogi nr 801,

. wspieranie transportu publicznego oraz alternatywnych form transportu, w tym $ciezek

dla ruchu rowerowego.

7.2. DOKUMENTY SZCZEBLA POWIATOWEGO

Strategia Zrownowazonego Rozwoju Powiatu Otwockiego na lata 2004-2015
wyznacza misj¢ powiatu nastgpujaco: ,Powiat Otwocki to powiat rozwijajacy si¢ z
poszanowaniem tradycji i przyrody.”

Osiagnigciu tak wyznaczonej misji stuzy¢ ma realizacja celéw strategicznych i
szczegblowych w trzech strefach: strefie spotecznej, strefie potencjaléw oraz w strefie
gospodarczej. Wsrdd celéw szczegétowych wymienia sig:

* realizacje¢ projektdw czynnej ochrony przyrody (np. ochrona pasa wydmowego — taras

otwocko-radzyminski porosnigty lasem sosnowym),
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zmodernizowanie infrastruktury drogowej (z uwzglednieniem ochrony zasobow
srodowiskowych), dostosowanie jej do standardow Unii Europejskiej,

skuteczny lobbing w zakresie ostatecznej koncepcji rozwigzan komunikacji drogowej i
kolejowej w powiecie (most na Wisle — droga nr 721, linia kolejowa Warszawa —Pilawa),
poprawe komunikacji autobusowej i kolejowej z Warszawa;

budowe nowych uje¢ wody pitnej,

pelny stopien skanalizowania terenu powiatu,

komasacj¢ gruntéw z wykorzystaniem pod inwestycje,

przeprowadzenie konserwacji i modernizacji waldéw przeciwpowodziowych;

utworzenie obszaréw (zbiornikéw) zalewowych,

utworzenie stref inwestycyjnych w gminach,

spojnos¢ architektoniczng poszczegélnych gmin powiatu — podporzadkowanie
planowania przestrzennego walorom kulturowym powiatu,

zwigkszenie zasobow zieleni w uktadzie przestrzennym powiatu,

pozyskanie inwestora strategicznego — ulokowanie zakladu przemystowego z
uwzglednieniem rygoréw srodowiskowych,

utrzymanie i zintegrowany rozwdj infrastruktury,

stworzenie preferencji dla budownictwa ekstensywnego i rezydencjonalnego.

Program Ochrony Srodowiska powiatu otwockiego z 2003 . zawiera charakterystyke i

ocen¢ srodowiska przyrodniczego, opis stanu zagospodarowania przestrzennego oraz wnioski

1 kierunki dziatah dotyczace ochrony srodowiska do 2010 roku. Polityka ekologiczna powiatu,

zgodna z polityka ekologiczng kraju, odzwierciedla kierunki poprawy stanu Srodowiska i

racjonalnego wykorzystania zasoboéw naturalnych. Jej gléwnym celem jest zasada

zrOwnowazonego rozwoju, pozostate cele to:

zmniejszenie zanieczyszczen srodowiska,

racjonalizacja gospodarki wodnej,

zwigkszenie lesistosci i ochrona lasow,

poprawa stanu bezpieczenstwa ekologicznego,
podnoszenie poziomu wiedzy ekologicznej,

rozwoj proekologicznych form dziatalnos$ci gospodarcze;j,

utworzenie spdjnego systemu obszaréw chronionych.
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Zadania priorytetowe dotycza:
przeciwdziatania degradacji srodowiska,
likwidacji bezposredniego zagrozenia dla zdrowia lub zycia ludzi.

Cele gléwne powinny by¢ realizowane migdzy innymi poprzez nastgpujace cele

operacyjne:

poprawe jakosci woéd poprzez rozbudowe 1 modernizacje systeméw kanalizacyjnych wraz
z podigczeniem podmiotéw gospodarczych, budowg oczyszczalni sciekow,
uporzadkowanie gospodarki odpadami, w tym likwidacja dzikich sktadowisk odpaddw,
selektywna zbiorka odpadéw (zadania wtasne powiatu),

poprawe jakosci powietrza atmosferycznego,

ograniczenie ucigzliwosci hatasem: monitoring zrédet  hatasu komunikacyjnego,
modernizacj¢ gidwnych droég komunikacyjnych, wprowadzenie zieleni izolacyjnej,
ochron¢ gleby i1 powierzchni ziemi: ograniczenie zabudowy obszar6w o wysokich
walorach przyrodniczo-krajobrazowych, rekultywacja obszaréw o funkcjach ucigzliwych
— gléwnie sktadowiska (zadania wiasne powiatu),

zmniejszenie deficytu wod powierzchniowych: mata retencja,

poprawe standardéw zaopatrzenia w wode¢: budowa, modernizacja i rozbudowa sieci
wodociggowych oraz uje¢ wody 1 stacji uzdatniania,

zwigkszenie lesistosci 1 ochrona laséw: prowadzenie zalesien marginalnych obszaréw
gruntow rolnych, utrzymanie zadrzewien sosnowych w strefie zainwestowania
miejskiego, biologiczne i ekologiczne metody ochrony laséw,

ochron¢ przeciwpowodziowa: modernizacja, konserwacja i okresowe przeglady watow
przeciwpowodziowych Wisty, zapewnienie warunkéw dla bezpiecznego przeptywu waéd
w obszarze migdzywala,

zmniejszenie ryzyka awarii zwiazanych z wykorzystaniem niebezpiecznych substancji
lub ich transportowaniem: monitoring obiektéw stanowigcych potencjalne zagrozenie
srodowiska,

rozw0j proekologicznych form produkcji rolniczej: zadania z ,krajowego programu
rolno- srodowiskowego”,

wzrost wykorzystania energii odnawialnej (geotermalna, stoneczna, biogaz),

|
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utworzenie

spéjnego

systemu obszarow chronionych:

objecie ochrong prawng

szczeglOlnie dolin rzecznych 1 komplekséw lesnych, obszaré6w o wysokich walorach

przyrodniczo-krajobrazowych,

tworzenie obszaro6w ochrony przyrody w ramach europejskiej sieci obszaréw chronionych

NATURA 2000.

Whioski:

Kierunki zagospodarowania przestrzennego wymagajq aktualizacji w oparciu o zapisy

dokumentow planistycznych i strategicznych, w szczegolnosci w dostosowaniu do przyjetych

wytycznych, rozwigzan przestrzennych i komunikacyjnych w Planie Zagospodarowania

Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego.

[7.3. POTRZEBY I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

Potrzeby i mozliwosci rozwoju obszaru objetego zmiang Studium zostaty ujete

w szerszym kontekscie w , Analizie uwarunkowan do zmiany Studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka” — Otwock, 2017 r., bedgcych

integralnym zatgcznikiem zmiany Studium.

W wyniku przeprowadzonych analiz wskazano zapotrzebowanie na nowe tereny

inwestycyjne przy uwzglednieniu obecnej chtonnosci oraz planéw miejscowych. Wynik tych

badan przedstawia ponizsza tabela.

11. Chionnosé

II1. Chtonnosé¢

1. Maksymalne obszarow o zwartej " Zb'“:zrz: ch
zapotrzebowanie strukturze p ij zabmzio Y 1V. Konicowy
KROK na nowq Jfunkcjonalno- Il’aniezmie 'sc‘:;? wm bilans
zabudowe przestrzennej plan gscowy.
abudowy (innych niz w
Kroku II)
[m? powierzchni uiytkowej]
. . 1440 767,6
zabudowa mieszkaniowa 881966,2 961172,0 1361 561,82 NADPODAZ,
-24709,4
zabudowa ustugowa 349344,1 165594,3 159 040,37 NIEDOPODAZ
, 38776
zabudowa produkcyjna 260000 0 263 877,64 NADPODAZ

Analiza otrzymanych wynikoéw i podsumowanie

Analiza powyzej przedstawionej tabeli wykazuje, Ze:

1) mozliwe jest zaplanowanie w kierunkach rozwoju przestrzennego zmiany Studium,

terenéow nowej zabudowy ustugowej poza

terenami

dotychczas pod

ten cel
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przeznaczonymi w obowigzujgcych planach miejscowych lub poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,

2) nie mozna przewidywac terenow nowej zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej poza
terenami dotychczas przeznaczonymi pod zabudowe w obowiqzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub poza obszarami o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Otwocka przewidziano mozliwos¢ zainwestowania i zabudowy ok. 3 535,9 ha terenow, w tym
ok. 2952,9 ha dla zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej. Ok. 1 235,0 ha terenow
wskazanych w Studium na zainwestowanie i zabudowanie znajduje sie¢ poza obszarami
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy oraz obszarami przeznaczonymi
pod zabudowe w planach miejscowych. t.qgcznie na obszarze miasta pozostaje 1643,9 ha
niezabudowanych terenéw mieszkaniowych, ustugowych i produkcyjnych ustalonych
w obowiqzujgcym Studium.

Pomimo tego, ze zgodnie 7z wynikami bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe,
istnieje mozliwos¢ przeznaczania nowych terenow pod zabudowe ustugowg, to ich
powierzchnia wynikajgca z bilansu jest zdecydowanie nizsza niz rezerwy terenow wskazanych
na ten cel w Studium, 7 zwigzku z czym w zmianie studium nie ma mozliwosci ustalenia
kierunkow zagospodarowania pod obszary ustugowe nowych terenéw, tj. potozonych poza
granicami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy, okreslonej w Analizie” lub
wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych.

W zwigzku z powyziszym w zmianie Studium zmiana kierunkoéw zagospodarowania
poszczegolnych terenow pod zabudowe mieszkaniowq i produkcyjng (w czesci spetniajgcej
pozostate warunki zasadnosci ich uwzglednienia) jest uzaleznione od lokalizacji dziatki
w ramach zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy lub ich przeznaczenia pod
ten cel w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy.
Tereny mozliwe do zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej potozone na obszarach o zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy oraz na terenach przeznaczonych pod ten cel
w obowiqzujgcych planach miejscowych sq wystarczajgce do zaspokojenia potrzeb rozwoju
miasta Otwocka w perspektywie 29 lat.

llos¢ terenow aktualnie niezainwestowanych przeznaczonych pod zainwestowanie
w Studium zdecydowanie przekracza zapotrzebowanie miasta w zakresie zabezpieczenia
rezerw terenéow pod zainwestowanie i zabudowanie w ilosci wynikajgcej z wyliczonego
bilansu terenow w perspektywie 29 lat. W zmianie Studium nie ma wigc moZzliwosci
wskazywania pod zabudowe nowych terenow  (mieszkaniowych, ustugowych
i produkcyjnych) innych ni; potoionych w zwartych strukturach funkcjonalno-
przestrzennych zabudowy oraz przeznaczonych pod ten cel w obowigzujgcych planach
miejscowych. |’

* . , . . roo. . 3 .

wAnaliza uwarunkowan do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka” — Otwock, 2017 r.
[1' zmiana SUiKZP
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8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z STANU PRAWNEGO
GRUNTOW

Gmina Miejska Otwock zajmuje obszar 4733 ha. Zdecydowang wigkszo$¢ stanowig
grunty bedace witasnoscig oséb fizycznych. Grunty Skarbu Panstwa to w wigkszos$ci grunty
PGL Lasy Panstwowe.

Grunty komunalne stanowig niewielki odsetek catosci gruntéw. Gmina jest w
wilascicielem niespetna 300 ha, co stanowi okoto 6% ogdélnej powierzchni gruntéw.

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

Z kolej grunty dawnych wsi - Mladza, Jabtonny, Wélki Mtadzkiej i Swierku - to
dawne porolne podziaty na diugie na kilkaset metréw 1 waskie na kilka metréw dziatki

ewidencyjne.

Whioski

Prawidtowe zagospodarowanie obszaréw rozwojowych na terenach prywatnych w
czesci wschodniej miasta moze wymagaé¢ wskazania obszarow dla przeprowadzenia
procedury scalen i reparcelacji.

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

zamiany dziatek pomiedzy wtascicielami.

[9a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBIEKTOW
I TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW
ODREBNYCH

Obszar zmiany Studium potozony jest czesciowo w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (rozdz. 9a.l),

2) otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego (rozdz. 9a.2),
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3) obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (rozdz. 9e),

4) obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (rozdz. 9e),

5) udokumentowanego Gtownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 222 Dolina
srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy) (rozdz. 9c).

Ponadto w granicach zmiany Studium zlokalizowane sq:

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

2) pomniki ochrony przyrody (rozdz. 9a.3).

9a.1. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu
na wyrozniajgcy sie¢ krajobraz o zroznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu
na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykq i wypoczynkiem lub petniong
funkcjq korytarzy ekologicznych.

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

Na podstawie Rozporzgdzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007
ustalony zostat doktadny przebieg granic Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
jak rowniez ustalone zostaty na terenie Obszaru strefy oraz nakazy i zakazy. Rozporzgdzenie
zostato zmienione rozporzgdzeniem nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika
2008 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, nastepnie Uchwalg nr 34/13 Sejmiku Wojewodztwa mazowieckiego 7z dnia
18 lutego 2013 r. zmieniajgca niektore rozporzgdzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczgce
obszarow chronionego krajobrazu.

W granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wyroznia sie m.in.
strefe ochrony urbanistycznej obejmujqcej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty
0 wzmozZonym naporze urbanistycznym, posiadajgce szczegolne wartosci przyrodnicze.
W strefach tych obowiqzujq zakazy i nakazy zapisane w ww. rozporzqdzeniu.

W granicach obszaru chronionego krajobrazu ponadto obowiqzujq zakazy, nakazy

i odstepstwa zgodnie 7 ustawq o ochronie przyrody.
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9a.2. Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego

Mazowiecki Park Krajobrazowy zostat utworzony Uchwatq Nr XV/75/86
Wojewddzkiej Rady Narodowej w Siedlcach z dnia 30 maja 1986 r. w sprawie utworzenia
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Aktualnie obowigzujgcym aktem, ustalajgcym park
krajobrazowy wraz 7z otuling jest Rozporzgdzenie Nr 13 Wojewody Mazowieckiego z dnia
4 kwietnia 2005 r. w sprawie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im. Czestawa taszka.
Park wraz z otuling obejmuje obszar o powierzchni 23702ha, w tym powierzchnia otuliny
wynosi  7992ha. Dla parku krajobrazowego Rozporzgdzeniem Nr 13 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 16 kwietnia 2004 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im. Czestawa Ltaszka na okres 20 lat, zostat ustalony

plan ochrony.

9a.3. Pomniki ochrony przyrody
W granicach zmiany Studium zlokalizowane sq nastepujgce pomniki ochrony
przyrody:
1) Dagb szyputkowy - ,,Meran”, dz. nr I obr. 167 w drodze lesnej;
2) Dagb szyputkowy - ,,Meran”, dz. 1 obr. 167 w drodze lesnej;
3) Sosna zwyczajna - ,,Meran”, dz. nr I obr. 167 w drodze lesnej;
4) Sosna zwyczajna o podwojnym pniu - ul. Kochanowskiego 10/16, dz. nr 1/2 obr. 72
teren dawnego szpitala neuropsychiatrycznego,
5) Sosna zwyczajna - ul. Kochanowskiego 10/16, dz. nr 1/2 obr. 72 teren dawnego
szpitala neuropsychiatrycznego;
6) Iglicznia trojcierniowa - ul. Warszawska, dz. nr 44 obr. 96 pas drogowy, przy

skrzyzowaniu z ul. Lesng.

9b. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW
NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZYCH

W granicach zmiany Studium nie udokumentowano wystegpowania obszarow

naturalnych zagrozen geologicznych, w tym osuwisk.
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9c. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA ZEOZ
KOPALIN, ZASOBOW WOD  PODZIEMNYCH  ORAZ
UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSOW  PODZIEMNEGO
SKEADOWANIA DWUTLENKU WEGLA

W granicach zmiany Studium nie wystepujq ztoza kopalin.

Zmiana Studium czesciowo zlokalizowana jest w granicach udokumentowanego
Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy).
Zbiornik bedgcy obszarem wysokiej ochrony, ma 2085 km? powierzchni catkowitej,
szacunkowe jego zasoby dyspozycyjne wynoszg 1000 tys.m /d, a modult zasobow
dyspozycyjnych 5,55 1/skm, srednia gtebokosc ujecia 60 m.

Zmiana Studium w catosci zlokalizowana jest w granicach nieudokumentowanego
Gtownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska.

W granicach zmiany Studium nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla.

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

1) RW20001725588 — Doptyw z Karczewa, potok nizinny piaszczysty, zlewnia JCWP
rzecznej na obszarze dorzecza Wisty, status — naturalna, aktualny stan lub
potencjat — zty, ocena ryzyka nieosiggniecia celow srodowiskowych — zagrozona,
dobry stan ekologiczny i chemiczny,

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

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

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w obrebie Jednolitej Czesci Wod

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

nieosiggnieciem celow srodowiskowych.

9d. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA TERENOW
GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW
ODREBNYCH

W granicach zmiany Studium nie wystepujg tereny gornicze wyznaczone na podstawie

przepisow odrebnych.

9e. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYMAGAN DOTYCZACYCH
OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWE]

Obszar zmiany Studium w niewielkiej czesci potoZony jest w granicach obszaru
szezegolnego zagrozenia powodzig, wskazanym na mapach zagrozenia powodziowego
i mapach ryzyka powodziowego:

1) Ql10% - obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest

Srednie i wynosi raz na 100 lat,
2) Q1% - obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie
i wynosi raz na 10 lat.

Jak rowniez w granicach obszaru zagrozenia powodzig (Q0,2%, na ktorym
prawdopodobienstwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig obowiqzujq przepisy odrebne

wynikajqce z ustawy Prawo wodne.]'

9. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW
PUBLICZNYCH

Za zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych zostaly przyjete
zadania z wnioskéw do zmiany studium nadestanych przez organy uzgadniajace oraz
wynikajace z Planu Zagospodarowania.

Do podstawowych celéw publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczy¢ nalezy:
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* wzmocnienie dostgpnosci komunikacyjnej obszaru poprzez rozbudowe istniejacego
odcinka drogi krajowej nr 17 oraz drogi wojewddzkiej nr 801.

* wzmocnienie znaczenia kolei podmiejskiej faczacej aglomeracje warszawska z
obszarem pasma otwockiego.

* utrzymanie istotnych dla prowadzenia polityki energetycznej kraju przebiegéw linii
elektroenergetycznych 110 kV oraz gazociggéw magistralnych 300 mm 1 200 mm;

* utrzymanie i intensyfikacj¢ ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz jego
otuliny w ramach programu ochrony Parku;

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

+  wskazanie w dolinach Wisty i Swidra terenéw zagrozonych powodzia.

Whioski:

Zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celow publicznych obejmujg zadania 7 zakresu
infrastruktury technicznej oraz ochrony srodowiska i przyrody oraz ochrony
przeciwpozarowej.

[Dla obszaru zmiany Studium w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego, przyjetym uchwatg nr 180/14 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 7z 2014 r. poz. 6868), przewidziane
zostaty nastepujgce zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéow publicznych:

1) z zakresu infrastruktury spotecznej, dziedzictwa kulturowego oraz innowacyjnosci:

- Rozbudowa Szpitala Specjalistycznego MSWiA, w celu dostosowania oddziatow
terapii  uzaleznien i rehabilitacji medycznej do wymagan prawnych
(PO Infrastruktura i Srodowisko 2007-2013),

-, Budowa Parku Naukowo — Technologicznego wraz z modernizacjq infrastruktury
towarzyszacej osrodka w  Swierku” (Indykatywny Wykaz Indywidualnych
Projektow Kluczowych dla RPO WM 2007-2013);

2) z zakresu systemow elektroenergetycznych, gazowniczych i przesytu paliw ptynnych -
Rozbudowa gazociggu przesytowego Wronow —Rembelszczyzna (budowa drugiego

rurociggu) (Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju). 7!

[]' zmiana SUiKZP
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10. OCENA STANU ZAGOSPODAROWANIA MIASTA - OKRESLENIE
POZADANYCH FUNKCJI ROZWOJOWYCH

Obecnie Otwock staje przed problemem przyjecia w swojg strukture programu ustug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla okoto 100 tysiecy mieszkancéw stalych
(powiat) 1 znacznej liczby os6b przebywajacych w Otwocku czasowo. Drugim istotnym
problemem jest ochrona wartosci przyrodniczych miasta, zagrozona silng presja wiascicieli
dziatek lesnych lub po wojnie zalesionych, ktérzy nabyli je przed wojng na cele budowlane.
Obecnie tereny te maja znaczng warto$¢ przyrodniczg, objete sg statusem laséw chronionych,
czesto wigczonych do obszaréw chronionego krajobrazu, sporadycznie jednak przejmowane
byty pod zabudowe mieszkaniowg na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
z 1995 r. (przepis tej ustawy stanowil, ze ,,w przypadkach uzasadnionych waznymi wzgledami
spolecznymi i1 brakiem innych gruntéw” lasy ochronne moga by¢ przeznaczone na inne cele).
Spotggowalo to chaos w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, dewastujac jego wartosci
przyrodniczo-krajobrazowe.

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

* malg liczb¢ miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkancow (szczegdlnie, jak na
ponadlokalny osrodek obstugowy),

* niski poziom dochodéw budzetu ,,wypracowanych na miejscu”,

* brak wyraznie uksztaltowanego centrum miejskiego, wilasciwego dla miasta $redniej
wielkosci (trudnosci obiektywne jego ksztalttowania wynikaja ze sposobu zabudowy
centrum, struktury wtasnosci terenéw, uktadu drogowo - ulicznego),

* przypadkowosc¢ lokalizacji 1 kolizyjnos¢ obiektow o roznych przeznaczeniach,

* Dbrak systemu kanalizacji deszczowej,

* nieuporzadkowany system komunikacyjny, w tym nie najlepsze powigzania z Warszawa.

Te negatywne zjawiska decyduja o niskiej jakosci zycia w miescie, co potwierdzaja
badania socjologiczne.

Analiza obszernych, (cho¢ czasami niepetnych) danych pochodzacych z réznych

agend administracji miejskiej, rejonowej i wojewddzkiej, dotyczacych wszystkich aspektow
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zycia miasta 1 mieszkancOw oraz danych subiektywnych zawartych w raporcie CBOS

(prezentujacym opinie mieszkancow o skutecznosci dziatania wtadz miasta) pozwala wskazac

obszary deprywacji potrzeb mieszkancow Otwocka istotnie obnizajace jako$¢ zycia w tym

miescie. Sg nimi:

* Dbrak bezpieczenstwa publicznego,

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

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

* brak mieszkan; wprawdzie 45 - tysieczne miasto dysponuje kilkunastoma tysigcami
mieszkan, ale przeszio 1/3 zasob6w mieszkaniowych usytuowana jest w starych willach,
czesto nieposiadajacych petnego wyposazenia technicznego,

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

* niedostatki tadu przestrzennego w miescie: niezbedne sg remonty drég, ulic, ale i starych,
historycznych budynkow, ktére stanowia o unikalnym charakterze miasta i sg postrzegane
jako jego walor zardwno przez jego wiadze, jak i mieszkancow.

Za zupelnie podstawowe 1 konieczne dziatania natychmiastowe dla funkcjonowania
miasta w obecnym ksztalcie nalezy uzna¢ modernizacj¢ i1 rozbudowe systemu drogowo-
ulicznego, bez czego niemozliwa jest realizacja planéw rozwojowych.

Analiza stanu istniejgcego oraz informacje uzyskane od stuzb miejskich wskazuja na
to, ze najpilniejsze zadania w zakresie infrastruktury technicznej wynikaja z koniecznosci
uporzadkowania oraz rozwoju sieci kanalizacji deszczowej oraz z przylaczenia calej
zabudowy do istniejacych sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej. Zwigzane s3 one z
planowanymi lub juz realizowanymi inwestycjami giéwnie w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze rozbudowa sieci wodociggowej przy jej prawidlowym
uktadzie (polaczenie pierscieniowe) zapewnia niezawodno$¢ dziatania uktadu (na wypadek
awarii), dostateczne ciSnienie w sieci, oraz poprawia stan bezpieczenstwa pozarowego
(lokalizacja hydrantéw ppoz. na wodociggu stanowi zrédto wody dla strazy pozarnej blizej
miejsca pozaru).

Podlaczenie obiektéw do wodociggu miejskiego, a przez to likwidacja ujec

indywidualnych zmniejszy mozliwo$¢ zanieczyszczenia wod podziemnych.
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W zakresie kanalizacji sanitarnej koniecznie jest eliminowanie indywidualnych
zbiornikbw na S$cieki zwlaszcza w rejonach duzych skupisk ludzi poprzez podiaczanie
budynkéw do istniejacej rozbudowanej kanalizacji miejskie;j.

W zakresie gazyfikacji wskazane jest doprowadzenie gazu do obiektéw wyposazonych
w piece weglowe (c.o. i kuchnie) potozonych w rejonach juz gazyfikowanych. Dotyczy to
zarOwno obiektéw duzych, jak rowniez gospodarstw indywidualnych. Wptynie to na poprawe
jakosci powietrza przez eliminacj¢ dymu powstajacego przy spalaniu wegla i koksu.

Zwlaszcza przy realizacji nowych obiektow powinno si¢ doprowadza¢ do nich gaz, a
w przypadku duzej odlegtosci od istniejacych gazociggéw instalowac ogrzewanie elektryczne
lub olejowe.

Zaktad Energetyki Cieplnej prowadzi inwestycje modernizujace oraz rozbudowg sieci
cieplnej w rejonach bedacych w jej zasiegu.

Ze wzgledu na ochrong srodowiska 1 oszczedno$¢ paliw winny by¢ réwniez
wykonywane prace w zakresie opomiarowania zuzycia energii i automatyki weziow oraz
instalacji w obiektach (przy jednoczesnych robotach zwigzanych z ociepleniem istniejacych
budynkow).

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

Analiza systemu transportowego miasta ujawnia wiele mankamentéw, z ktérych
podstawowe to:

* nieuporzadkowany uklad uliczny, szczegdlnie w rejonie centrum miasta, charakteryzujacy
si¢ brakiem czytelnosci oraz brakiem hierarchizacji funkcjonalnej (praktycznie
niezréznicowana dostepnos¢ ulic bez wzgledu na zasieg powigzan, charakter i wielko$¢
ruchu)

* Dbardzo staby stan techniczny uktadu ulic lokalnych i wewnetrznych — tylko okoto. 20% z
nich ma nawierzchni¢ twardg ulepszong, co bardzo utrudnia obstuge wewnetrzng miasta

* brak dostatecznej ilosci bezkolizyjnych przekroczen linii kolejowej dzielacej miasto

* brak przepraw mostowych przez Wist¢ na potudnie od Warszawy, co powoduje wielkie
trudnosci w przejezdzie na druga strone Wisly, a powstajace spietrzenia ruchu utrudniajg
tez poruszanie si¢ w kierunku Warszawy jak i po Warszawie prawobrzezne].

Wady komunikacji publicznej to:

zbyt mala czestotliwos$¢ kursowania pociggéw podmiejskich,
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» zarzadka sie¢ tras autobusowych,
* brak dostatecznego wptywu wiladz samorzadowych na ksztaltowanie uktadu komunikacji
autobusowej

Range¢ problemu odzwierciedlajg podstawowe ustalenia istotne dla miasta Otwocka,
wynikajace z opracowan planistycznych:

* budowa przepraw przez Wist¢ w ciggu: autostrady A-2, drogi nr 721,

*  budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy,

* budowa Trasy Olszynki Grochowskiej,

* modernizacja drogi Warszawa -Lublin- Hrebenne do parametrow trasy ekspresowej 1
zwigzana z nig budowa wezta na skrzyzowaniu z ul. Zeromskiego,

» budowa nowego polaczenia ciggu ulic Batorego- Matejki- Zeromskiego z droga
Warszawa- Deblin- Putawy na przedtuzeniu ul. Batorego,

* budowa ulic wyprowadzajacych ruch z osiedla Lugi,

+ powigzanie Mladza i Jablonny z ul. Zeromskiego.

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

* duze rezerwy gruntéw, ktére mozna przeja¢ pod zabudowe,
* stosunkowo niskie ceny gruntéw budowlanych,

* dobre potozenie w stosunku do rynku pracy w stolicy,

* koncentracja obiektow o zasiegu ponadlokalnym,

* walory przyrodniczo-krajobrazowe.

Aktualny stan zagospodarowania, uksztaltowana tradycja, uwarunkowania
przyrodniczo - klimatyczne 1 polozenie w regionie pozwalaja wnioskowac, aby rozw6j miasta
koncentrowat si¢ wokot petnienia funkcji:

* publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,
sytuacja prawna, czynigca z Otwocka od 1999r. miasto powiatowe naktada na nie
pelnienie takze szeregu funkcji publicznych o charakterze ponadlokalnym. Ta tylko

czesciowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie w postaci koniecznosci
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zlokalizowania na wzglednie matym i dobrze dostepnym w sensie komunikacyjnym
obszarze wszystkich instytucji stuzgcych obstudze mieszkancow miasta i powiatu, rodzi to
koniecznos¢ zaprojektowania i utworzenia - na terenie funkcjonujgcym w swiadomosci
mieszkancow jako obszar znaczqcy - petnowartosciowego centrum miasta.
* centrum badah naukowych i produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii np. w
medycynie.
bytby to zespot miejsc pracy na miejscu, w Otwocku, dobrze skomunikowany z Warszawq
poprzez droge krajowg nr 17, rozbudowywany w oparciu o juz tworzgcy sie zespot
ustugowo-magazynowo-prodykcyjny w rejonie Narodowego Centrum Jgdrowego - w wersji
najbardziej idealistycznej bytaby to produkcja ekologicznie czysta i usytuowana blisko
placowek medycznych wykorzystujgcych jg w praktyce leczniczej i rehabilitacyjnej
* zaplecza dla rozwoju budownictwa jednorodzinnego dla klasy S$redniej pracujacej w
Warszawie, ale mieszkajacej w Otwocku.
wymagac to bedzie wskazania miejsca lokalizacji zespotu zabudowy rezydencjonalnej, na
tyle atrakcyjnego, by przyciggnqc bogatszych inwestorow;
oraz przede wszystkim
* leczniczej i rekreacyjnej dla aglomeracji warszawskie;.
leczenie choréb uktadu oddechowego, krgzenia, reumatyzmu i chorob wieku starczego,
odnowa biologiczna - wigza¢ si¢ bedg z:
* utrzymaniem roli miasta, jako unikalnego osrodka lecznictwa zamknietego chorob
ptucnych i krgzenia,
* rozwinigeciem roli Otwocka jako waznego rejonu rekreacyjno-wypoczynkowego z
ustugami typu spa,
* wzmocnieniem roli miasta jako osrodka wypoczynku swigtecznego dla aglomeracji
warszawskiej.
Wielos¢ rél, jakie moze petni¢ Otwock stwarza szans¢ na odbudowg, na podzwigniecie
jego gtéwnej funkcji: miasta-uzdrowiska, miasta, ktore:
* powinno mie¢ centrum o charakterze i programie odpowiadajacym skali 1 randze Otwocka
w sieci osadniczej,
* powinno mie¢ zaplecze mieszkaniowo-pensjonatowe,

* powinno mie¢ zaplecze naukowe zwigzane z lecznictwem i rehabilitacja,
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* bedzie dysponowa¢ obszarami 1 obiektami zwigzanymi nie tylko z lecznictwem
zamknietym 1 rekonwalescencja poszpitalng, ale 1 obszarami i obiektami zwigzanymi z
aktywnymi formami regeneracji sit fizycznych i psychicznych takimi jak: osrodki jazdy
konnej 1 hipoterapii, aquaparki, pole golfowe, osrodki odnowy biologicznej a nawet

rodzinne parki rozrywki itp.

Tradycyjne formy regeneracji sit fizycznych i psychicznych, zwigzane z lecznictwem
zamknietym (szpitale, sanatoria) skupione sg przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma
wydmowego, posiadajacego unikalny mikroklimat dla leczenia choréb ptucnych i choréb
krazenia. Ten obszar jest w zasadzie dla nowych inwestycji zamknigty. Rezerwy tkwig
jedynie w modernizacji i rozbudowie oraz adaptacji istniejacych obiektow.

Ale mozliwosci realizacji terenochlonnych obiektéw 1 obszaréw stuzacych aktywnej
regeneracji sit fizycznych i psychicznych sg na terenie Otwocka potencjalnie znaczne. Tereny
na wschod od linii kolejowej, szczegdlnie te polozone na wysokosci przystanku kolejowego
Otwock-Swider, wzdtuz ulicy Grunwaldzkiej, posiadajace najwyzsze walory przyrodniczo-
klimatyczne sg obecnie uzytkowane rolniczo, lub zagospodarowane ekstensywnie i stanowig
cenng rezerwe terenowa pod tego typu inwestycje.

Znaczne rezerwy tkwig tez na tarasie nadzalewowym Swidra, ktéry przyjaé moze w
formie uzupetnien kolejne formy wypoczynku nadwodnego (plaze, kapieliska, obiekty malej

gastronomii i rozrywki, osrodki wypoczynkowe).

Obszary problemowe wymagajace zmiany zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
Opracowanie  ,,Ocena  aktualnosci  studium uwarunkowan 1  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka — wykonane przez PRZESTRZEN
PRACOWNIA PROJEKTOWA s.c. 2004 r. zawiera nastgpujacy wykaz tematoéw
wymagajacych rozwigzania i1 jednoczesnie powodujacych konieczno$¢ wprowadzenia zmian
w ustaleniach obowigzujacego studium:
* dopuszczenie zabudowy w strefach C1 1 C2 z mozliwoscia jej intensyfikacji,
* okreslenie strategii miasta w stosunku do terendw CUT (ze szczegllnym
uwzglednieniem potrzeb, mozliwosci 1 celowosci budowy zbiornika ,.Bojary” lub
rozwoju tych funkcji w oparciu o inne czynniki, a takze okreslenie potrzeby i

mozliwosci denaturalizacji koryta rzeki Swider w jej odcinku ujsciowym,
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weryfikacja  zasiggu  obszar6w  strefy  przyrodniczo-wypoczynkowej,  przy
uwzglednieniu jednego z najwigkszych atutow miasta- wysokiego stanu waloréw
przyrodniczych oraz wnioskOw ztozonych w sprawie zmiany przeznaczenia terenu w
planach miejscowych,

weryfikacja zasiggu obszar6w zabudowy rezydencjonalnej w aspekcie uchwalenia
Planu Ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i mozliwosci wprowadzenia na
jego terenie tego typu zabudowy,

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

weryfikacja normatywéw okreslajacych minimalne powierzchnie nowotworzonych
dziatek,

weryfikacja obszaréw i ich zasiegdw wyznaczonych w studium do sporzadzenia
planéw miejscowych,

okreslenie w studium typu zabudowy charakterystycznej dla Otwocka, wyznaczenie
obszarow o najwyzszych walorach dla zachowania unikatowej zabudowy oraz
wprowadzenie normatywOw okreslajacych parametry i wskazniki ksztattowania nowej
zabudowy uwzgledniajacej ,,typ otwocki”,

ustosunkowanie si¢ do niezgodnos$ci wydanych decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu 1 zapisoOw studium wskazujacych na duzg presje na
zabudowywanie terendw przyrodniczo cennych,

ustosunkowanie si¢ do zlozonych w Urzedzie Miasta wnioskbw o zmiang
przeznaczenia terenu rolniczego lub lesnego na tereny budowlane,

dostosowanie studium do obowigzujacych przepisow w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan 1 kierunk6w zagospodarowania przestrzennego. W tym
uzupehienie informacji dotyczacych minimalnych i1 maksymalnych parametréow i

wskaznikéw urbanistycznych.
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