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Podstawą sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Otwocka jest Uchwała Nr XXIX/250/05 Rady Miejskiej w Otwocku  z 

dnia 1 lutego 2005 r. w sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany studium. Ze względu 

na treść uchwały o przystąpieniu, mówiącej, że "granice obszaru objętego niniejszą uchwałą 

wyznaczają granice administracyjne miasta Otwocka" zmiana dotychczasowego Studium 

UiKZP ma charakter kompleksowy. 

Celem zmiany studium jest określenie  polityki przestrzennej miasta, uwzględniające: 

• aktualny stan  przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu; 

• zapisy uchwalonych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, w części 

niespójne z zapisami obowiązującego studium; 

• wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, również w części 

niespójne z zapisami obowiązującego studium; 

• aktualny stan i funkcjonowanie środowiska przyrodniczego i kulturowego; 

• występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów szczególnych; 

• aktualny stan prawny gruntów; 

• aktualny stan struktury społeczno - przestrzennej  (jakość życia mieszkańców); 

• zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych. 

 

[Podstawą sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Otwocka jest Uchwała Nr LI/391/17 Rady Miasta Otwocka z dnia  

30 czerwca 2017 r. w sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zmieniona Uchwałą  

Nr LXIII/496/2018 Rady Miasta Otwocka z dnia 27 marca 2018 r. Zmianą Studium zostało 

objętych pięć obszarów, oznaczonych na załącznikach do Studium granicami, które wraz  

z oznaczeniami wprowadzonymi zmianą SUiKZP miasta Otwocka zostały odpowiednio 

opisane w legendzie.]1 

 

Materiały wejściowe 

• Zarys strategii rozwoju społeczno-gospodarczego miasta Otwocka – oprac. przez 

„PRO ARTE”  SPÓŁDZIELNIA ARCHITEKTÓW styczeń 2000 r. 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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• Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta – oprac. przez „PRO ARTE”  

SPÓŁDZIELNIA ARCHITEKTÓW styczeń 2000 r. 

• Program ochrony środowiska powiatu otwockiego – oprac. przez PG POLGEOL S.A. 

2003 r. 

• Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Otwocka – oprac. przez PRZESTRZEŃ PRACOWNIA 

PROJEKTOWA s.c. 2004 r  

• Program Rozwoju Lokalnego Miasta Otwock – oprac. przez Uniconsult s.c. 2004 r. 

• Strategia rozwoju społeczno-gospodarczego miasta Otwocka – oprac. przez Uniconsult 

s.c. 2004 r. 

• Wieloletni plan inwestycyjny Miasta Otwocka – oprac. przez Uniconsult s.c. 2004 r. 

• Jerzy Reński: „Diagnoza stanu istniejącego w zakresie gospodarki przestrzennej. 

Materiały wejściowe do konkursu urbanistycznego TUP nr 90 „Koncepcja studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.” 

Zarząd miasta Otwocka TUP Oddział Warszawski Warszawa 1998; 

• Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2009 – 2015; 

• Opracowanie ekofizjograficzne dla Miasta Otwocka - Ekoprojekt - 2005 rok, 

aktualizacja 2012 rok. 

• [Ocena aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego miasta 

Otwocka stosownie do art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym – Ewa Kwiatuszyńska-Strzelecka, 2014 r.; 

• Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego miasta 

Otwocka, PHU Maxi Usługi Urbanistyczne, 2018 r.;  

• Analiza uwarunkowań do zmiany Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka – PHU MAXI Usługi 

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 dróg 

i mostów, audyt, 2010 r., aktualizacja Dolnośląskie Biuro Projektowania 

Urbanistycznego sp. z o.o., 2018 r.] 1 

 

1. WPROWADZENIE 

Otwock - miejscowość o dawnym, zanikającym charakterze uzdrowiskowo - 

letniskowym, położona w zewnętrznej strefie gmin metropolitalnych jest jednym z 

ważniejszych ośrodków miejskich aglomeracji warszawskiej, coraz mocniej pełniącym także 

rolę podwarszawskiej "sypialni". 

Otwock leży na południowy wschód od Warszawy, w odległości 25 km od centrum 

stolicy, połączony z nią poprzez kolejową linię lubelską (relacji Warszawa-Otwock-Dęblin-

Puławy-Lublin-Dorohusk) oraz dostępny z trzech szos: wzdłuż kolei (droga o znaczeniu 

regionalnym), wzdłuż Wisły (droga wojewódzka nr 801) i z szosy lubelskiej (droga krajowa 

nr 17).  

Obszar Otwocka odgrywa szczególną rolę w występujących uwarunkowaniach 

przyrodniczych rozwoju przestrzennego aglomeracji warszawskiej. Walory przyrodnicze 

pasma otwockiego stanowią podstawę zachowania ciągłości w układzie systemów 

ekologicznych o znaczeniu regionalnym i krajowym. 

 

Na przełomie XIX i XX wieku rozwój miejscowości związany był z położeniem 

obecnego pasma otwockiego na terenach leśnych, w strefie mikroklimatu korzystnego dla 

obszarów sanatoryjnych. Położenie w sąsiedztwie Warszawy - kilkusettysięcznego szybko 

rozwijającego się miasta - w niewielkiej odległości od stolicy gwarantowało Otwockowi i 

jego okolicy szybki rozwój, jako miejsca lecznictwa sanatoryjnego, a dodatkowy atut - 

malownicza rzeka Świder, sprzyjał rozwojowi funkcji wypoczynku i rekreacji. 

Toteż miasto powstało jako kurort - uzdrowisko Otwock, miejsce wypoczynku i 

rekreacji nad Świdrem, rozwijając się jako sławna stacja klimatyczna. Obok  pierwszego 

stałego sanatorium przeciwgruźliczego w nizinnej części Polski, prowadzonego  przez dra 

Geislera, zaczęły szybko powstawać pensjonaty, organizowane w prywatnych willach, potem 

kolejne sanatoria i zakłady lecznicze.  

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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Zabudowa pensjonatowa dominowała do lat 20., w okresie międzywojnia zaczęły 

przeważać domy całoroczne i rekreacyjne (drugie domy), przy czym równolegle budowano 

nowe sanatoria i obiekty lecznictwa zamkniętego. Funkcja sanatoryjno-lecznicza i 

wypoczynkowa (związana przede wszystkim z terenami nad Świdrem) utrzymała się do 

wybuchu II wojny światowej.  

Po wojnie nastąpiła radykalna zmiana charakteru miasta. Napływ fali migracyjnej 

ludności przedwojennej Warszawy (która nie miała gdzie mieszkać), spowodował zasiedlanie 

przez wiele rodzin domów-pensjonatów, które tym samym przestały pełnić swą 

dotychczasową funkcję. 

 W następnych latach zaczęły powstawać zespoły zabudowy dla osób zatrudnionych w 

sanatoriach, szpitalach, szkolnictwie, ośrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych w 

zrealizowanym w Świerku Instytucie Energii Atomowej (obecnie Narodowe Centrum Badań 

Jądrowych); często były to zespoły zabudowy wielorodzinnej (blokowej), niszczące 

charakterystyczny dla dawnego uzdrowiska krajobraz willi i pensjonatów na dużych 

zalesionych działkach.  

Rozwój masowego mieszkalnictwa wiązał się też z realizacją stałych mieszkań dla 

zatrudnionych w Warszawie; miasto przyjmowało dodatkową funkcję - sypialni stolicy. W 

okresie tym za podstawowy czynnik miastotwórczy uznawano funkcje produkcyjne, toteż 

dopuszczono w Otwocku również rozwój rzemiosła i drobnej wytwórczości (duże działki 

budowlane, niskie podatki i brak dużych zakładów produkcyjnych, które stanowiłyby wyraźną 

ofertę na rynku pracy dodatkowo uzasadniały taką decyzję). Poza tym miasto pełniło funkcję 

siedziby władz powiatu, (od roku 1975 – rejonu), co wiązało się z realizacją i utrzymaniem w 

nim właściwych instytucji administracji państwowej. 

Wielość wprowadzonych funkcji sprawiła, że struktura funkcjonalno-przestrzenna 

miasta zaczęła się zamazywać; dodatkowo silna reglamentacja terenów budowlanych 

spowodowana włączeniem w system lasów wyłączonych z zabudowy działek leśnych 

przeznaczonych pierwotnie pod zabudowę mieszkaniowo-letniskową o trwałym charakterze, 

spowodowała zagęszczenie i deformację struktury miejskiej ograniczając m.in. racjonalną 

przestrzennie realizację ośrodka administracyjno-usługowego, utrudniając uporządkowanie 

układu komunikacyjnego i nadanie mu odpowiednich parametrów. 
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2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z DOTYCHCZASOWEGO 
PRZEZNACZENIA, ZAGOSPODAROWANIA I UZBROJENIA 
TERENU ORAZ Z STANU ŁADU PRZESTRZENNEGO I 
WYMOGÓW JEGO OCHRONY ORAZ UWARUNKOWANIA 
WYNIKAJĄCE ZE STANU SYSTEMÓW KOMUNIKACJI I 
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, W TYM STOPNIA 
UPORZĄDKOWANIA GOSPODARKI WODNO-ŚCIEKOWEJ, 
ENERGETYCZNEJ ORAZ GOSPODARKI ODPADAMI 

 

2.1. PLANOWANIE I ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE – STAN PRAWNY 

 Zadaniem własnym gminy, wynikającym z ustawy o samorządzie gminnym jest m.in. 

prowadzenie polityki w zakresie gospodarowania przestrzenią i zapewnienie ładu 

przestrzennego. Zasady kształtowania polityki przestrzennej przez jednostki terytorialne, 

zakres i sposoby postępowania w sprawach przeznaczenia terenów oraz określania zasad ich 

zagospodarowania i zabudowy określone są w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2012 r. 647 z późniejszymi zmianami [dla 

zmiany Studium Dz. U. z 2020 r. poz. 293] 1).  

 W celu kształtowania i prowadzenia polityki przestrzennej, w tym określenia 

lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, Prezydent Miasta sporządza studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, zwane dalej „studium”. 

Dokument ten, zgodnie z art. 9 pkt. 5 wspomnianej wyżej ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest aktem prawa miejscowego, tylko wewnętrznym 

dokumentem koordynującym, stanowiącym wyraz polityki przestrzennej władz 

samorządowych gminy. Zgodnie z art. 14 pkt 8 tejże ustawy, aktami prawa miejscowego są 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego których ustalenia nie mogą naruszać 

ustaleń studium oraz przy sporządzaniu których zapisy studium są wiążące dla władz gminy 

(art. 9 pkt 4).  

 

2.1.1. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

 Miasto Otwock posiada „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego” uchwalone przez Radę Miasta w dniu 28.12.2000 (nr XXVIII/298/2000 Rady 

Miasta Otwocka z dnia 28 grudnia 2000r.). 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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 Ustalenia stref funkcjonalno-przestrzennych obowiązującego Studium naniesiono na 

rysunek nr 1 pt  „Uwarunkowania rozwoju - stan istniejący 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 obowiązujących planów miejscowych: 
Nazwa planu Powierzchnia w 

ha 
1. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 

położonego na wschód od osiedla Jabłonna po obu stronach drogi w 
Świerku do granic miasta Otwocka (Uchwała Nr XVIII/168/99  
Rady Miasta Otwocka z dnia 21 grudnia 1999 R. )  

 
340,51 ha 

2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Świerk 
- część obrębu 184 w Otwocku (UCHWAŁA NR XVIII/169/99 
RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 21 GRUDNIA 1999 R. )  

 
3, 03 ha 

3. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu 
"Chrobrego" pomiędzy ulicami: Kraszewskiego, Wczasową, 
Łokietka, Chrobrego, Tysiąclecia i Mieszka I w Otwocku, 
(UCHWAŁA NR XIX/183/2000 RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA 15 LUTEGO 2000 R.)  

 
22,51 ha 

4.  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu 
“Samorządowa” pomiędzy ulicami: Samorządową, Kościuszki, 
Leśną, Inwalidów Wojennych i Żeromskiego w Otwocku. 
UCHWAŁA NR XXII/221/2000 RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA 4 LIPCA 2000 r  

 
56,56 ha 

 

5. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
działkę nr 9 z obrębu 102 przy ulicy Wiązowskiej w Otwocku. 
(UCHWAŁA NR XXVII/272/2000 RADY MIASTA OTWOCKA 
Z DNIA 28 LISTOPADA 2000 R.)  

 
1,11 ha 

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

 
6,15 ha 

7. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
działkę nr 15 z obrębu 76 przy ulicy Chłodnej w Otwocku 
(UCHWAŁA NR XXVIII/299/2000 RADY MIASTA 
OTWOCKA Z DNIA 28 GRUDNIA 2000 R.) 

 
0,13 ha 

8. miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego swym zasięgiem pas terenów PKP oraz tereny do 
niego przyległe wraz z centrum, biegnący przez  miasto Otwock z 
północnego zachodu na południowy-wschód etap III (uchwała 
XXXI/329/2001  RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 11 
KWIETNIA 2001 R. ) 

 
41,06 ha 

9. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący  
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działkę nr 64 z obrębu 9 przy ulicy Zielnej w Otwocku 
(UCHWAŁA NR XXXII/360/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA 22 MAJA 2001 R.) 

1,03 ha 

10. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
działki nr 23 i 58 z obrębu 8 w Otwocku  (UCHWAŁA NR 
XXXII/361/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 22 MAJA 
2001 R.)  

 
0,38 ha 

11. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego swym zasięgiem pas terenów PKP oraz tereny do 
niego przyległe wraz z centrum, biegnący przez miasto Otwock z 
północnego zachodu na południowy wschód - etap II, część "A" 
obejmująca kwartały I-VII i DVIII. (UCHWAŁA RADY MIASTA 
Otwocka XXXII/359/2001 z dnia 22 maja 2001r. 

 
86,45 ha 

12. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka 
„Jabłonna Wschodnia” terenu przylegającego od południa do ulicy 
Narutowicza (UCHWAŁA NR XLIV/477/02 RADY MIASTA 
OTWOCKA Z DNIA 12.03.2002 R.) 

 
8,20 ha 

13. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego obręb 114 w Otwocku (UCHWAŁA NR 
XLVI/540/02 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 25 
CZERWCA 2002 R. ) 

 
7,43 ha 

14. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu 
położonego pomiędzy ulicami: Górecką, Bagnistą, Kalinowskiego i 
Źródlaną w Otwocku (UCHWAŁA NR XLVII/560/02 RADY 
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3 WRZEŚNIA 2002 R.) 

 
11,21 ha 

15.  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego obszar osiedla „Ługi Północne” w Otwocku 
(UCHWAŁA NR XLVII/559/02 RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA  3 WRZEŚNIA 2002 R.) 

 
20,64 ha 

16. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
działkę nr 32 z obrębu 143 przy ulicy Legionów oraz teren 
pomiędzy ulicami Majową, Krótką, Marszałkowską i Sokolą w 
Otwocku (UCHWAŁA  NR  XLIV/478/02 RADY MIASTA 
OTWOCKA Z DNIA 12 MARCA 2002 R.) 

 
1,77 ha 

17. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego swym zasięgiem pas terenów PKP oraz tereny do 
niego przyległe wraz z centrum, biegnący przez  miasto Otwock z 
północnego zachodu na południowy wschód - ETAP I 
(UCHWAŁA NR XLVI/541/2002  RADY MIASTA OTWOCKA 
Z DNIA 25 CZERWCA 2002 R.). 

 
89, 17 ha 

18. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
położonego po obu stronach Szosy Lubelskiej na odcinku 
przebiegającym przez miasto Otwock (UCHWAŁA NR 
XLVII/558/2002  RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 3 
WRZEŚNIA 2002r. ) 

 
360,72 ha 

19. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu  
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obejmującego działki nr 62, 63/1, 63/2, 64, 65 w obrębie 108 przy 
ul. J. Słowackiego w Otwocku  (UCHWAŁA NR V/33/2003 
RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 25 MARCA 2003 R.) 

0,77 ha 

20. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego swym zasięgiem pas terenów PKP oraz tereny do 
niego przyległe wraz z Centrum, biegnący przez  miasto Otwock z 
północnego zachodu na południowy wschód - Etap II, część ,,B” 
obejmująca kwartały: IX, X, BXI, BXII, BXIII, AXIV, BXV 
(UCHWAŁA NR VIII/ 79 /2003  RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA 1 LIPCA 2003 R.) 

 
105,88 ha 

21. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru 
obejmującego teren pomiędzy ulicami: Goldflama, Słowackiego, 
Samorządową, przedłużeniem ul. Kościuszki, Dłuskiego i ul. 
Reymonta w Otwocku (UCHWAŁA 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 (UCHWAŁA NR XIV/136/03 
RADY MIASTA OTWOCKA   Z DNIA 23 GRUDNIA 2003 R.) 

 
6,68 ha 

23. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
działki nr 71/5 i 71/6 w obrębie 3 w Otwocku (UCHWAŁA NR  VI 
/ 53 / 2003 RADY M. OTWOCKA Z DNIA 29 KWIETNIA 2003 
R.)  

 
1,31 ha 

24. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
działki nr 9 i nr 18 z obrębu 76 przy ulicy Chłodnej w Otwocku 
(UCHWAŁA NR XXXII/362/01 RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA 22 MAJA 2001 R.)  

 
1,07 ha 

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

 
2,28 ha 

26. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
teren pomiędzy ulicami Andriollego, Partyzantów i 3-go Maja, 
Placem Wolności, wschodnią granicą działek nr 7 i 8 w obr. 149, ul. 
Chłopickiego, północno-wschodnią granicą działki nr 28 w obr. 
149, ul. Czackiego, północno-wschodnią granicą działek nr 15 i 16 
w obr. 149 i ul. Narutowicza w Otwocku (UCHWAŁA NR 
XXI/184/04 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29 
CZERWCA 2004 R.) 

 
23,96 ha 

27. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego  obejmujący 
teren ograniczony ulicami Narutowicza, Kubusia Puchatka, 
Szwoleżerów, Syrokomli, północno - zachodnią granicą działki nr 
78 i północno - wschodnią granicą działki nr 53 w obrębie 82 w 
Otwocku (UCHWAŁA XXIV/208/04 RADY MIASTA 
OTWOCKA Z DNIA 12.10.2004 R.) 

 
4,20 ha 

28. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
teren pomiędzy ulicami Pułaskiego, Poniatowskiego, 3-ego Maja, 

 
13,72 ha 
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Partyzantów w obrębie 143 w Otwocku (UCHWAŁA NR 
XXX/257/05 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 1 MARCA 
2005 R.) 

29. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
obejmującego obszar osiedla “Kochanowskiego” w Otwocku 
obejmujący obszar zawarty pomiędzy ulicami: Reymonta, 
Kochanowskiego, Klonową, granicą miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego “Borowa” i granicą miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego “Samorządowa” (ulicą 
Żeromskiego) w Otwocku (UCHWAŁA NRXXXII/272/05 RADY 
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29 KWIETNIA 2005R.)  

 
41,31 ha 

30. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Świderska” w 
Otwocku obejmujący obszar położony w rejonie ulic Świderskiej, 
Turystycznej i Marusarzówny (UCHWAŁA NR .XXXVII/302/05  
RADY MIASTA OTWOCKA  Z DNIA 13 WRZEŚNIA 2005 R.) 

 
14,91 ha 

31. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
teren działki nr 18  w obrębie 139 w Otwocku (UCHWAŁA NR 
XXXIX/327/05 RADY MIASTA OTWOCKA Z DNIA 29 
LISTOPADA 2005R.)  

 
1,38 ha 

32.  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
obręb 140 w Otwocku (UCHWAŁA NR .XLIX/389/06 RADY 
MIASTA OTWOCKA Z DNIA 26 WRZEŚNIA 2006 R.) 

 
22,42 ha 

33. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu 
położonego w granicach obrębów 118 i 119 w Otwocku 
(UCHWAŁA NR XLIX/391/06 RADY MIASTA OTWOCKA Z 
DNIA 26 WRZEŚNIA 2006 R.)  

 
30,74 ha 

34. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 
teren działek nr 20, 181, 182, 183 i 185 oraz części działek nr 162, 
163, 168, 169, 177 i 187 w obrębie 259 i części działek nr 82/1, 
83/1 i 84/1 w obrębie 99 – 100 w Otwocku (UCHWAŁA  Nr 
VI/21/2007 RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 13 LUTEGO 
2007 r.)  

 
0,30 ha 

35.  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
przyległego do rzeki Świder na terenie miasta Otwocka – etap I 
(UCHWAŁA Nr XXI/205/2000 RADY MIASTA OTWOCKA z 
dnia 23 maja 2000 r)  

 
166,33 ha 

36. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru “Kresy 
Południowe - część A”, w Otwocku  (UCHWAŁA Nr XI/107/2003 
RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 28 października 2003 r.) 

 
49,12 ha 

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

 
36,69 ha 

38. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu 
ograniczonego ulicami Zaciszną, Słoneczną, Kraszewskiego i 
Wczasową w obrębie 6 w Otwocku (UCHWAŁA Nr XLV/522/02 

 
1,55 ha 
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RADY MIASTA OTWOCKA z dnia 30 kwietnia 2002r.) 
39. miejscowy plan szczegółowego zagospodarowania przestrzennego 

osiedla „ Żeromskiego” część działki nr 25 w obrębie 239 w 
Otwocku (UCHWAŁA Nr XLIII/312/97 RADY MIASTA 
OTWOCKA z dnia 6 maja 1997r.) 

 
0,16 ha 

40. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, 
obejmujący część działki nr 39/1 z obrębu 214 w Otwocku- Mlądzu 
(UCHWAŁA Nr LIX/415/98 RADY MIASTA Otwocka Z DNIA 
26 MAJA 1998R.) 

 
0,11 ha 

41. miejscowy plan szczegółowy zagospodarowania przestrzennego 
osiedla „ Żeromskiego” w Otwocku, obejmujący część działki nr 15 
z obrębu 243 przy ul. Nowej (UCHWAŁA  Nr LIX/416/98 RADY 
MIASTA OTWOCKA z dnia 26 maja 1998r.) 

 
0,42 ha 

42. miejscowy plan szczegółowy zagospodarowania przestrzennego  
obejmujący część działki nr 16/1 w obrębie 93  przy ul. 
Słowackiego (UCHWAŁA  Nr LIX/417/98 RADY MIASTA 
OTWOCKA z dnia 26 maja 1998r.) 

 
3,16 ha 

43. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka 
obejmujący działkę nr 144 w obrębie 120 przy ulicy Sienkiewicza 
w Otwocku (UCHWAŁA Nr XIII/95/99 RADY MIASTA 
OTWOCKA  z dnia 30 lipca 1999r.) 

 
0,59 ha 

44. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka 
obejmujący działkę nr 5 w obrębie 150 przy ulicy Narutowicza 
(UCHWAŁA Nr XVI/123/99 RADY MIASTA OTWOCKA  z 
dnia 26 października 1999r.) 

 
9,50 ha 

45. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka  
obejmujący działkę nr 8 w obrębie 152 przy ulicy Narutowicza 
(UCHWAŁA RADY MIASTA OTWOCKA Nr XVI/124/99 z dnia  
26 października 1999r.) 

 
1,02 ha 

46. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka 
obejmujący część działek nr 14 i 17 przy ulicy Tadeusza oraz 
działkę nr 16 przy ulicy Narutowicza w obrąbie 152 (UCHWAŁA 
Nr V/32/2003 RADY MIASTA OTWOCKA  z dnia 25 marca 
2003r.)  

 
1,07 ha 

47. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka 
obejmujący działki nr 13/2, 16/1, 16/2, 17/1 i 17/2 z obrębu 107 
przy ulicy Majowej (UCHWAŁA Nr VIII/64/99 RADY MIASTA 
OTWOCKA z dnia 15 marca 1999 r) 

 
2,25 ha 

48. Zmiana planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta 
Otwocka (UCHWAŁA Nr XLVII/330/97 RADY MIASTA 
OTWOCKA  z dnia 5 sierpnia 1997 r.) 

 
0,58 ha 

49. [Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Obręb 32” 
w Otwocku (UCHWAŁA Nr LXXIV/563/18 RADY MIASTA 
OTWOCKA z dnia 27 września 2018 r.) 

15,3 ha] 1 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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 Obowiązujące plany miejscowe w większości są zgodne z obowiązującym Studium 

Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Otwocka, istotne rozbieżności 

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

 W trakcie opracowania, na różnym etapie procedury, jest kilkanaście kolejnych 

projektów planów miejscowych: 

Nazwa planu Powierzchnia w ha 

1. Uchwała Nr XIX/184/2000 z dnia 15 lutego 
2000 r. (dwa plany) w spr. etapowania 
planu obszarów przyległych do rz. Świder 
(zmiana uchwały XLI/297/97)  

 
163,51 ha: 

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

 
27,44 ha 

3. [Uchwała Nr XIII/122/2003 z dnia 9 
grudnia 2003 r. W spr. sporządzania 
m.p.z.p. p.n. ,,Żeromski Bis” 

 
96,85 ha] 1 
 

4. Uchwała Nr XIII/125/2003 z dnia 9 grudnia 
2003 r.  W spr. sporządzania m.p.z.p.  p.n. 
,,Emilii Plater”  

 
35,48 ha 

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

 
47,99 ha 

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

 
68,17 ha 

7. Uchwała Nr XIII/131/2003 z dnia 9 grudnia 
2003 r. w spr. sporządzania m.p.z.p.  p.n . 
,,Reymonta” 

 
127,81 ha 
 

8. Uchwała Nr XXXVII/303/2005 z dnia 13 
września 2005 r.  w spr. sporządzania 
m.p.z.p obejmujacego obręb 41 wraz z 
terenem pomiędzy ul. Świderską, Szkolną, 
wraz z terenem szkoły w obr. 47, ul. 
Olszową, Zygmunta, Przewoską, Batorego i 

 
41,23 ha 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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Wiejską 

9. [Uchwała Nr XXXV/294/2005 z dnia 19 
lipca 2005 r. w spr. zmiany m.p.z.p. 
,,Samorządowa” 

 
56,56 ha]1 

 
10. Uchwała Nr XXXVII/304/2005 z dnia 13 

września 2005 r. w spr. sporządzania 
m.p.z.p.  p.n. ,,Soplicowo”  

 
417,25 ha 

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

 
12,50 ha 

12. Uchwała Nr XLIX/392/2006 z dnia 26 
września 2006 r. w spr. sporządzania 
m.p.z.p. p.n. ,,Świder Zachodni” 

 
111,74 ha 

13. Uchwała Nr XVII/95/2007 z dnia 20 
listopada 2007 r. w spr. zmiany m.p.z.p. 
obejmującego teren pomiędzy ul. 
Andriollego, Partyzantów, 3-go Maja, 
Placem Wolności, wschodnią granicą 
działek nr 7 i 8 w obr. 149, ul. 
Chłopickiego, północno – wschodnią 
granicą działkinr 28 w obr. 149, ul. 
Czackiego,północno – wschodnią granicą 
działek nr 15 i 16 w obr. 149 i ul. 
Narutowicza.(Cmentarz) 

 
23,96 ha 

14. Uchwała Nr XVII/96/2007 z dnia 20 
listopada 2007 r w  spr. zmiany m.p.z.p. p.n. 
,,CPN” 

 
0,45 ha 

15. Uchwała Nr XXVIII/312/2012 z dnia 20 
grudnia 2012 r. w spr. przystąpienia do 
sporządzania mpzp miasta Otwocka p.n. 
"Centrum" 
[, zmieniona uchwałą nr XXXIV/366/2013 z 
dnia 7 maja 2013 r.] 1 

 
41,06 ha 

16. Uchwała Nr XXXIV/365/13 z dnia 07 maja 
2013 r. w spr. przystąpienia do 
sporządzania mpzp miasta Otwocka p.n. 
"Wólka Mlądzka" 

361,72 ha 

 
 Większość podjętych uchwał dotyczy zmian planów obowiązujących, w celu 

dostosowania ich do obowiązujących przepisów prawa jak i oczekiwań właścicieli gruntów. 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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2.2  DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE I UZBROJENIE  

TERENÓW  

Miasto Otwock zajmuje obszar 47,33 km², co stanowi 1,25% powierzchni dawnego 

województwa warszawskiego. Jeszcze w 2005 roku ponad 40% ogólnej powierzchni Otwocka 

zajmowały lasy (w 98% sosnowe), 19% - użytki rolne, tereny osiedlowe to około 20%, 

natomiast pozostały obszar to tereny komunikacyjne, grunty pod wodami, nieużytki i tereny 

różne. W czasie ostatnich kilku lat wyraźnie zauważalną tendencją jest przekształcanie 

gruntów ewidencyjnie leśnych w kierunku użytków zadrzewionych i zakrzewionych - 

wskaźnik lesistości w 2011r to 37,3%. Jednocześnie prawie całkowicie zanika rolnictwo. 

Wysoka lesistość, w tym leśny charakter działek budowlanych - w obrębie dawnego 

miasta Otwocka -  przesądza o tym, że Otwock nadal ma charakter miasta - ogrodu. 

Na strukturę administracyjną składa się 14 (nie wyodrębnionych formalnie) dzielnic o 

charakterze miejskim i miejsko-wiejskim. Charakter miejski mają dzielnice: Śródmieście, 

Świder Zachodni, Świder Wschodni, Śródborów, Świdry Wielkie, Ługi, Teklin, Kresy i 

Soplicowo. Dzielnice z dużym udziałem zagród o charakterze wiejskim to: Wólka Mlądzka, 

Mlądz, Zamlądz, Jabłonna i Świerk. 

Miasto jest ośrodkiem administracyjnym, usługowym, leczniczym i nadal jeszcze 

częściowo wypoczynkowym, choć ta funkcja miasta wydaje się zanikać. Bliskość Warszawy i 

dostępność komunikacyjna oraz położenie wśród lasów Mazowieckiego Parku 

Krajobrazowego stwarzają dobre warunki dla jego rozwoju. 

Jak wspomniano wyżej, w architektonicznym obrazie Otwocka, obok typowej 

zabudowy lat 60. i 70., występują reprezentacyjne budowle okresu międzywojennego: ratusz, 

stacja kolejowa, kasyno (obecnie liceum ogólnokształcące), sanatoria oraz liczne domy 

drewniane w charakterystycznym dla Otwocka stylu architektury drewnianej, tzw. 

„świdermajer”, wprowadzonym przez Michała E. Andriollego. 

Działania gminy zmierzają do ożywienia Otwocka jako ośrodka aktywności 

gospodarczej. Wskaźnik bezrobocia wynosi tu ponad 9% (dane z grudnia 2012 r. ), czyli 

mniej niż w całym kraju (ponad 14%), województwie ok. 12%, czy powiecie – ok. 11 %. 

Miasto kładzie duży nacisk na rozbudowę infrastruktury, stara się prowadzić aktywną politykę 

inwestycyjną. 
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Otwock od 1 stycznia 1999 r. pełni funkcję stolicy powiatu. Powiat otwocki oprócz 

miasta Otwocka tworzą następujące gminy: Celestynów, Józefów, Karczew, Kołbiel, Osieck, 

Sobienie Jeziory i Wiązowna. 

Otwock jest atrakcyjnym obszarem dla inwestorów. Ma własną dość dobrze rozwiniętą 

infrastrukturę techniczną: sieci wodociągową i kanalizacyjną, oczyszczalnię ścieków i 

składowisko odpadów komunalnych. Poza tym posiada wolne tereny pod budownictwo 

mieszkaniowe, przemysł i rekreację. Jest szczególnie atrakcyjnym miejscem inwestycji 

mieszkaniowych - w rejonie centralnym miasta oraz w rejonach Ługów, Jabłonny, 

Śródborowa, Soplicowa, Świdra, Świdrów Wielkich, Mlądza, oraz inwestycji produkcyjno-

usługowo-magazynowych - w rejonie Narodowego Centrum Badań Jądrowych w Świerku i 

drogi krajowej nr 17 (szosy lubelskiej).  Świadczy o tym znaczny napływ ludności do miasta 

oraz stale powiększające się zasoby mieszkaniowe. 

 Według GUS w Otwocku jeszcze na koniec 2002 r. było 14 405 mieszkań, natomiast 

w roku 2011 już 17 905, ich liczba  więc wzrasta. 

 

2.2.1. Zabudowa 

Zabudowa miasta, fizjonomicznie i technicznie bardzo zróżnicowana, odzwierciedla 

zmienne koleje losu Otwocka. Miasto powstało jako kurort - miejsce lecznictwa 

sanatoryjnego oraz wypoczynku i rekreacji nad  rzeką Świder,  rozwijając się jako sławna 

stacja klimatyczna („nizinne Zakopane”). Obok sanatorium doktora Geislera (pierwsze stałe 

sanatorium przeciwgruźlicze) zaczęły szybko powstawać pensjonaty, organizowane w 

prywatnych willach, potem kolejne sanatoria i zakłady lecznicze. Zabudowa pensjonatowa 

dominowała do lat 20. W okresie międzywojnia zaczęły przeważać domy całoroczne i 

rekreacyjne (drugie domy), przy czym równolegle budowano nowe sanatoria i obiekty 

lecznictwa zamkniętego. Funkcja sanatoryjno-lecznicza i wypoczynkowa (związana przede 

wszystkim z terenami nad Świdrem) utrzymała się do wybuchu II wojny światowej.  

Po wojnie nastąpiła radykalna zmiana charakteru miasta. Napływ fali migracyjnej 

ludności ze zniszczonej Warszawy spowodował zasiedlanie przez wiele rodzin domów-

pensjonatów, które tym samym przestały pełnić swą dotychczasową funkcję. W następnych 

latach zaczęły powstawać zespoły zabudowy dla osób zatrudnionych w sanatoriach, 

szpitalach, szkolnictwie, ośrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych w 

zrealizowanym w Świerku Instytucie Energii Atomowej. Często były to zespoły zabudowy 

wielorodzinnej, blokowej pozbawionej wyrazu architektonicznego, niszczące 
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charakterystyczny dla dawnego uzdrowiska krajobraz willi i pensjonatów na dużych 

zalesionych działkach. Rozwój masowego mieszkalnictwa wiązał się też z realizacją stałych 

mieszkań dla zatrudnionych w Warszawie. W konsekwencji miasto przyjmowało dodatkową 

funkcję - sypialni stolicy.    

W okresie tym za podstawowy czynnik miastotwórczy uznawano funkcje produkcyjne. 

Charakterystyczny był silny rozwój rzemiosła i drobnej wytwórczości.   duże działki 

budowlane, niskie podatki i brak dużych zakładów produkcyjnych, które stanowiłyby wyraźną 

ofertę na rynku pracy dodatkowo uzasadniały taką decyzję. Poza tym miasto pełniło funkcję 

ośrodka powiatu (od roku 1975 – rejonu), co wiązało się z realizacją i utrzymaniem w nim 

właściwych instytucji administracji państwowej. 

Wielość wprowadzonych funkcji sprawiła, że struktura funkcjonalno-przestrzenna 

miasta zaczęła się zamazywać. Dodatkowo silna reglamentacja terenów budowlanych 

spowodowana włączeniem w system lasów wyłączonych z zabudowy działek leśnych 

przeznaczonych pierwotnie pod zabudowę mieszkaniowo-letniskową o trwałym charakterze, 

spowodowała zagęszczenie i deformację struktury miejskiej ograniczając m.in. racjonalną 

przestrzennie realizację ośrodka administracyjno-usługowego, utrudniając uporządkowanie 

układu komunikacyjnego i nadanie mu odpowiednich parametrów. 

Obecnie Otwock staje przed problemem przyjęcia w swoją strukturę programu usług 

publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla około 100 tysięcy mieszkańców stałych 

(powiat) i znacznej liczby osób przebywających w Otwocku czasowo.  

   

2.2.2. Mieszkalnictwo 

W zasobach komunalnych znajduje się ok. 500 budynków (z tego około 100 należy do 

właścicieli prywatnych), w których mieszka ok. 13 tys. osób (czyli 1/3 ludności Otwocka). 

 Najwięcej mieszkań znajduje się w budynkach najstarszych (ok. 2000 mieszkań w 

budynkach wzniesionych przed 1939r.), nie posiadających pełnego wyposażenia w 

infrastrukturę. Ogólnie w mieście prawie 1/3 całego zasobu mieszkaniowego to 

zdekapitalizowana, wielorodzinna zabudowa drewniana byłych letniskowych willi i 

pensjonatów. W zasobach komunalnych w kilkudziesięciu  budynkach utworzono wspólnoty 

mieszkaniowe.    

 Zmiany struktury zasobów mieszkaniowych kształtowały się następująco (dane wg GUS-Bank 

Danych Lokalnych): 
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Jednostka miary 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

Zasoby mieszkaniowe wg form własności  

ogółem 

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 - - - - -

izby  izba 4789 4744 4720 - - - - -

zasoby spółdzielni mieszkaniowych 

mieszkania  mieszk. 4337 4337 3925 - - - - -

izby  izba 13984 13984 12656 - - - - -

zasoby zakładów pracy 

mieszkania  mieszk. 558 558 253 - - - - -

izby  izba 1204 1204 546 - - - - -

zasoby osób fizycznych 

mieszkania  mieszk. 8820 8860 10132 - - - - -

izby  izba 33450 33719 37764 - - - - -

zasoby pozostałych podmiotów 

mieszkania  mieszk. 411 569 267 - - - - -

izby  izba 1375 1939 941 - - - - -

Zasoby mieszkaniowe gmin (komunalne)   

mieszkania ogółem 

mieszkania  mieszk. - - - - 1764 - - -

mieszkania socjalne 

mieszkania  mieszk. - - - - 66 - 117 133

 

Jednostka miary 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

Budynki mieszkalne w gminie 

ogółem budynki - - - 6607 6684 6723 7032 7089

 

 2.2.3. Funkcje usługowe - produkcyjne 

 Tereny produkcyjne praktycznie w Otwocku nie występują. W rejonie drogi krajowej 

nr 17, na obszarze i w sąsiedztwie Instytutu Atomowego (obecnie Narodowe Centrum Badań 

Jądrowych) oraz w pobliżu oczyszczalni ścieków funkcjonują nieliczne jak na wielkość 

miasta obiekty baz, składów i magazynów oraz drobnej wytwórczości. Obiekty usługowe 

rozrzucone są w całej tkance miejskiej, tworząc wyraźne zespoły usługowe w centrum miasta, 

gdzie dominuje handel oraz funkcje biurowe, w tym administracja publiczna. Drugi duży 

zespół usługowy wykształca się w rejonie stacji kolejowej Świder aż po ul. Kołłątaja. Usługi 
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tworzą także wyraźne ciągi wzdłużne pomiędzy linią kolejową a ciągiem ulic Kołłątaja - 

Andriollego i Kołłątaja-Karczewska oraz wzdłuż ciągu ulic Rycerska-Portowa-Wawerska. 

 Specyfiką Otwocka są liczne funkcje usług zdrowia. W mieście funkcjonuje kilka 

szpitali o znaczeniu regionalnym. Ich lokalizacja związana jest w większości z centralnym 

pasmem lasów WOCHK-u. 

 

2.2.4. Tereny zieleni, rekreacji, sportu i wypoczynku 

 Tereny zieleni w mieście mają różnorodny charakter: 

• tereny lasów to część południowa Otwocka oraz pas przebiegający przez geometryczny 

środek miasta na osi północ-południe (na wschód od centrum)  - są one związane z 

Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym oraz Warszawskim Obszarem Chronionego 

Krajobrazu;  

• tereny zieleni leśnej oraz zadrzewień i zakrzewień o charakterze leśnym tworzą układy 

pasmowe w zachodnio-centralnej części miasta - pomiędzy ul. Szkolną/Wiejską oraz 

Brzozową/Marusarzówny; 

• tereny parków miejskich; 

• tereny zieleni przydomowej, zarówno w zespołach wielo- jak i jednorodzinnych. 

Tereny rekreacyjno-sportowe, to dawne bazy turystyczne nad Świdrem, częściowo 

zdegradowane, uzupełnione przez nieliczne hotele. W mieście istnieją także zespoły sportowe, 

w tym przede wszystkim zespół OKS Start-Otwock a także boiska funkcjonujące głównie w 

powiązaniu ze szkołami. 

Naturalny potencjał dla rozwoju funkcji rekreacyjno-sportowych dla mieszkańców 

aglomeracji warszawskiej wynika także z utrwalonego wizerunku miasta jako zaplecza 

wypoczynkowego regionu. W przypadku Otwocka wynika on z jego bliskiego położenia w 

stosunku do Warszawy oraz walorów klimatycznych, przyrodniczych i kulturowych. 

 Stan zainwestowania gruntów  naniesiono na rysunek nr 1 pt  „Uwarunkowania 

rozwoju - stan istniejący zagospodarowania". 
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2.2.5. System transportowy 

 

Układ drogowo-uliczny 

 Podstawowymi trasami realizującymi powiązania zewnętrzne Otwocka są: 

• Szosa Lubelska, stanowiąca fragment drogi krajowej nr 17, III klasy techn. (Warszawa) 

Zakręt- Lublin- Hrebenne, realizującej powiązania o znaczeniu między-narodowym i 

międzyregionalnym, przebiegająca przy płn.- wsch. granicy miasta (docelowo planowana 

modernizacja do parametrów drogi ekspresowej), 

• ul. Nadwiślańska, stanowiąca fragment drogi krajowej nr 801, IV kl. techn. Warszawa- 

Dęblin- Puławy, realizującej powiązania o znaczeniu regionalnym, 

• ciąg ulic Kołłątaja- Staszica- Karczewska, realizujący powiązania z Warszawą i 

Karczewem, 

Podstawowymi trasami w układzie wewnętrznym są: 

• ul. Kraszewskiego realizująca powiązania z Karczewem i prowadząca ruch na drogę nr 

801, 

• ciąg ulic Batorego - Matejki - Filipowicza - Żeromskiego, realizujący powiązania 

wewnątrzmiejskie na kierunku  wschód - zachód oraz prowadzący ruch na drogę 

wojewódzką nr 801 (za pośrednictwem ul. Kraszewskiego i Mieszka I) i na drogę krajową 

nr 17,  

• ciąg ulic Kraszewskiego-Majowa, realizujący powiązania w płn. części miasta, 

• ciąg ulic Mieszka I- Rycerska- Portowa- Wawerska- Powstańców Warszawy, realizujący 

powiązania zach. części miasta z jego centrum i prowadzący ruch na drogę nr 801,  

• ciąg ulic Andriollego-Górna, realizujący powiązania centrum Otwocka z płn. i płd. 

rejonami miasta, położonymi w sąsiedztwie linii kolejowej, po jej zach. stronie, 

• ul. Narutowicza, realizująca powiązania pomiędzy częścią miasta położoną po płd. stronie 

linii kolejowej, a dzielnicami: Śródborów, Jabłonna i Świerk, 

• ul. Armii Krajowej, realizująca powiązania w płd. części miasta i prowadząca ruch w 

kierunku Celestynowa,  

• ul. Warszawska i Reymonta realizujące powiązania na kierunku płn.- płd., w części miasta 

położonej po wsch. stronie linii kolejowej, 

• ul. Poniatowskiego, realizująca powiązania w płd. części miasta, 
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• ul. Czaplickiego-Samorządowa, realizujące powiązania w części miasta przyległej do 

wsch. strony linii kolejowej. 

Pozostałe ulice realizują przede wszystkim powiązania w skali osiedlowej i obsługują 

przyległe zagospodarowanie. 

[Obszar zmiany Studium obejmuje swoimi granicami w całości lub w części następujące drogi 

powiatowe: 

1) nr 2762W – ul. Kraszewskiego, 

2) nr 2754W – ul. Reymonta, 

3) nr 2764W – ul. Żeromskiego, 

4) nr 2759W – ul. Narutowicza. 

W granicach zmiany Studium nie występują drogi krajowe ani wojewódzkie.]1 

Układ komunikacji publicznej 

 Otwock jest obsługiwany przez komunikację kolejową i autobusową. Przez obszar 

miasta przebiega linia kolejowa pierwszorzędna, zelektryfikowana  - Warszawa- Lublin- 

Chełm- Dorohusk. Od strony Warszawy do stacji Otwock jest ona dwutorowa, a na dalszym 

odcinku jednotorowa. Jej długość w granicach Otwocka wynosi 6,2 km. Na terenie miasta 

znajduje się stacja Otwock i dwa przystanki osobowe: Świder i Śródborów. Linia ta zapewnia 

połączenia kolejowe w komunikacji podmiejskiej, która pełni istotną rolę w powiązaniach 

miasta z Warszawą i obszarem aglomeracji. 

 W komunikacji autobusowej kilka linii realizuje powiązania z Warszawą, a pozostałe 

obsługują teren Otwocka. Autobusy zapewniają bezpośredni dojazd z centrum Otwocka do 

centrum Warszawy poprzez Pragę Południe z częstotliwością nawet co 10 minut. Autobusy 

zapewniają także dogodne połączenia w skali powiatu pomiędzy sąsiadującymi 

miejscowościami. 

 Ze względu na rozproszenie struktury przestrzennej miasta na dość dużym obszarze, 

specyficzną rolę miasta (duża liczba obiektów lecznictwa) i niezbyt rozwiniętą sieć 

komunikacji autobusowej wewnątrz wschodniej częścią Otwocka, ważną, uzupełniającą rolę 

spełniają taksówki. 

 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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2.2.6. Systemy infrastruktury technicznej  

Ogólna charakterystyka systemów 

 Miasto Otwock posiada infrastrukturę podziemną składającą się z sieci wodociągowej, 

kanalizacyjnej, gazowej, cieplnej, energetycznej oraz telefonicznej. 

 Zróżnicowanie lokalizacji i intensywność występowania zależna jest od obszaru i 

zagęszczenia zabudowy. 

 Najintensywniej zagospodarowany teren centrum posiada wszystkie sieci prowadzone 

prawie w całości pod ziemią (nieliczne linie energetyczne oraz telefoniczne napowietrzne). 

 Część budynków, głównie mieszkalnych wielorodzinnych oraz użyteczności 

publicznej podłączona jest do sieci cieplnej zasilanej z elektrociepłowni w Karczewie i kilku 

lokalnych kotłowni (gazowe oraz jedna na paliwo stałe). Pozostałe obiekty mają ogrzewanie 

indywidualne w postaci kotłów gazowych oraz na węgiel lub koks. 

 Budynki pozbawione instalacji gazowych (zwłaszcza w części starej, o zabudowie 

ekstensywnej) posiadają również kuchnie węglowe. 

 Obiekty na terenie miasta zaopatrywane są w wodę z kilku ujęć miejskich. Własne 

ujęcie (obecnie nieczynne) wody posiada Narodowe Centrum Badań Jądrowych w Świerku. 

Niektóre ujęcia połączone są siecią miejską, pozostałe, zaopatrujące rejony położone w ich 

okolicy stanowią ujęcia lokalne. Pozostaje jednak pewna liczba obiektów indywidualnych 

pozbawionych zasilania z wodociągu, a posiadających własne studnie przydomowe. 

 Miasto posiada oczyszczalnię ścieków, które są doprowadzane do niej siecią 

przewodów kanalizacyjnych obejmujących niemalże cały obszar miasta, w tym olbrzymią 

większość istniejącej zabudowy mieszkaniowej. Do kanalizacji miejskiej podłączone są też 

wszystkie obiekty sanatoryjno - lecznicze. Do oczyszczalni ścieków odprowadzane są także 

ścieki z NCBJ w Świerku.  

 Sieć gazowa średniego ciśnienia zasilana jest ze stacji reduktorowej zlokalizowanej na 

sieci wysokiego ciśnienia w rejonie Teofilowa (droga nr 17 Warszawa - Lublin). Doprowadza 

ona gaz do budynków w centrum oraz większych skupisk obiektów, położonych po 

przeciwnej stronie torów. 

 Przy budynkach zasilanych z sieci gazowej średniego ciśnienia, przed wlotem 

instalacji do obiektu montowane są punkty redukcyjne indywidualne z kurkami głównymi i 

często również gazomierzami (dla odbiorców indywidualnych). 

 Energia elektryczna doprowadzana jest do miasta z układu pierścieniowego sieci 

napowietrznej 110 kV zasilanej z linii przesyłowej 400 kV z Kozienic. 
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 Obiekty zasilane są w energię elektryczną z sieci rozdzielczej kablowej oraz 

napowietrznej poprzez stacje transformatorowe zlokalizowane w budynkach, wolnostojące 

oraz słupowe zależnie od intensyfikacji zabudowy (linie kablowe głównie w centralnej części 

miasta). 

 Sieci i instalacje telekomunikacyjne obsługiwane przez Telekomunikację Polską S. A. 

i „Netię Telkom” S. A., poza ściśle centralnym rejonem Otwocka prowadzone są jako linie 

napowietrzne. Z zestawień danych z kilku ostatnich lat wynika, że corocznie zwiększa się 

ilość abonentów. 

 

Wodociągi 

 W Otwocku system zaopatrzenia w wodę jest dość dobrze rozbudowany i opiera się na 

dwóch stacjach uzdatniania wody - Karczewska i Grunwaldzka oraz podziemnym ujęciu wody 

Batorego. Obecnie na terenie miasta Otwocka i Karczewa (wg danych Otwockiego Zakładu 

Wodociągów i Kanalizacji) funkcjonuje prawie 270 km sieci wodociągowej, w tym ponad 

13km magistrali, około 203 km sieci rozdzielczej oraz około 53 km przyłączy. Tak 

rozbudowana sieć obejmuje swoim zasięgiem 98% mieszkańców miasta. 

 Część infrastruktury, zwłaszcza starsze przewody żeliwne, wymagają wymiany ze 

względu na dużą awaryjność wynikającą ze znacznego zużycia technicznego. 

 

 Dane GUS (Bank Danych Lokalnych) pokazują dużą szybkość rozbudowy sieci wodociągowej 
od 2005 r: 

długość czynnej sieci wodociągowej 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 

ludność korzystająca z sieci wodociągowej w Otwocku 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

21738 22276 22726 23554 25479 26674 28422 --- 

 

Kanalizacja 

Na terenie Otwocka funkcjonuje obecnie rozbudowana sieć kanalizacji sanitarnej, 

obejmująca swym zasięgiem większość istniejącej zabudowy.  W okresie ostatnich kilku lat 

zrealizowano około 100 km nowych przewodów wodociągowych. W ostatnich latach 
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następowało systematyczne podłączanie istniejącej zabudowy do tak rozbudowanej sieci 

kanalizacyjnej, obejmującej 98 % zainwestowanej powierzchni miasta. 

Obecnie długość sieci kanalizacyjnej wynosi ponad 170 km. Z sieci kanalizacyjnej 

korzysta ok. 90% mieszkańców Otwocka. Działania miasta na rzecz przyłączania istniejącej 

zabudowy prowadzą do sukcesywnego wzrostu tego wskaźnika. 

 

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

długość 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 

ludność korzystająca z sieci kanalizacyjnej w Otwocku 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

22783 23347 24099 26438 29020 31797 35566 --- 

 

Oczyszczanie ścieków 

Całość ścieków z terenów Otwocka, Józefowa i Karczewa odprowadzana jest do 

jednej oczyszczalni ścieków położonej w południowo-zachodniej części miasta, przy ulicy 

Kraszewskiego. Po oczyszczeniu wody odprowadzane są do Wisły poprzez istniejący odkryty 

rów. 

Główny kolektor przebiega od oczyszczalni ścieków w kierunku północnym ulicą 

Kraszewskiego, następnie w kierunku północno-wschodnim ulicami Batorego, Przewoską, 

Powstańców Warszawy, Orlą, gdzie przechodzi na drugą stronę torów kolejowych, a 

następnie w kierunku wschodnim ulicą Warszawską. Kolektor ten pochodzi z okresu 

międzywojennego, posiada przekrój owalny w wymiarach 1,1 x 0,5 m. Do głównego 

kolektora podłączone są kolejno ciągi kanalizacji sanitarnej odprowadzające ścieki z 

zachodniej części miasta – dzielnice: Kresy, Świder Zachodni oraz Świder Wschodni, 

śródmieścia oraz terenów położonych na północ i wschód od linii kolejowej – sieci 

przebiegającej w ulicy Reymonta w kierunku dzielnicy Śródborów oraz ul. Narutowicza w 

kierunku Świerku. 

W dziedzinie gospodarki ściekowej w Otwocku ważnym wydarzeniem było 

uruchomienie w czerwcu 1994 r. części biologicznej oczyszczalni ścieków. Zdolność 

oczyszczania ścieków w tym obiekcie początkowo wynosiła 14 000 m³/dobę. W wyniku prac 

modernizacyjnych w latach 2008-2010 jej moc została zwiększona do 15 000 m³/dobę, co 
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pozwala obsłużyć nawet do 100 000 mieszkańców. Jest to oczyszczalnia mechaniczno-

biologiczna. Obecnie dobowa ilość ścieków doprowadzanych do oczyszczalni wynosi średnio 

15000 m³/d oraz maksymalnie 19500 m³/d. 

 

 Zmiany wydajności oczyszczalni ścieków w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank 

Danych Lokalnych): 

ścieki odprowadzone w dam3 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

1713,4 1876,9 1972,9 1510,4 1462,1 1547 1662 1711 

 

Energia elektryczna 

 Energia elektryczna doprowadzona jest do Otwocka z układu pierścieniowego sieci 

napowietrznej 110 kV zasilanej z linii przesyłowej 400 kV z Kozienic. Odbiorcy zasilani są za 

pomocą napowietrznej sieci magistralno-rozdzielczej 15 kV, wyprowadzonej z czterech stacji 

elektroenergetycznych 110/15 kV: Józefów, Karczew, Teklin i Świerk. Stacje te usytuowane są 

w odległości od 3 do 6 km od centrum miasta i tworzą pierścień zamknięty linii przesyłowych 

110 kV. Tworzą razem system wzajemnie rezerwującego się źródła dla energii średniego 

napięcia 15 kV. 

Obiekty zasilane są w energię elektryczną z sieci rozdzielczej kablowej lub 

napowietrznej poprzez stacje transformatorowe zlokalizowane w budynkach, wolnostojące lub 

słupowe, zależnie od intensyfikacji zabudowy (linie kablowe głównie w centralnej części 

miasta). 

Z danych statystycznych wynika, że zużycie energii elektrycznej w Otwocku w ciągu 

ostatnich lat nieznacznie wzrosło i należy do większych w województwie mazowieckim (w 

przeliczeniu na jednego mieszkańca). Dla województwa wartość ta to 635 kWh na 1 odbiorcę, 

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 napięciu 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

16491 16574 16777 17501 17865 17972 18183 --- 

zużycie energii elektrycznej na niskim napięciu 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 ciepło 

Dostarczaniem energii cieplnej do budynków w Otwocku zajmuje się Otwocki Zakład 

Energetyki Cieplnej Sp. z o.o. przy ul. Andriollego, działający w formie jednoosobowej spółki 

skarbu gminy. Zakład sprawuje zarząd nad urządzeniami ciepłowniczymi i przeprowadza 

prace konserwacyjno - remontowe. Kilka obiektów na obrzeżach miasta obsługuje karczewska 

ciepłownia Komunalnego Przedsiębiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.o., która w 

założeniach projektowych miała zaopatrywać w ciepło odbiorców w Karczewie i Otwocku. 

W Otwocku istnieją dwie sieci ciepłownicze: sieć wysoko i niskoparametrowa, o 

łącznej długości 12,0 km. Eksploatowana jest od ponad 30 lat i w związku z tym odznacza się 

dużym stopniem zużycia. Starsza sieć - niskoparametrowa - kwalifikuje się praktycznie w 

całości do wymiany, gdyż większość awarii sieciowych występuje na niej. Dodatkowo, sieć ta 

biegnie piwnicami budynków, co znacznie utrudnia jakiekolwiek prace sieciowe (należy 

każdorazowo uzyskiwać zgodę właścicieli piwnic na usunięcie awarii).  

Pogarszająca się od lat sytuacja ciepłownictwa w Otwocku zmusza do podjęcia 

natychmiastowych strategicznych rozwiązań, co do jej przyszłości. Pod uwagę brane są 

następujące możliwości: remont i eksploatowanie odrębnej sieci otwockiej, połączenie jej z 

siecią karczewską (spółka obu gmin), zarządzanie połączoną siecią obu tych gmin przez 

Stołeczne Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej w Warszawie. Obie otwockie sieci pracują 

tylko w okresie grzewczym, gdyż dostarczają ciepło tylko na potrzeby centralnego 

ogrzewania. Na terenie miasta funkcjonują także lokalne kotłownie, kilkadziesiąt węzłów 

cieplnych i rozdzielni ciepła. W sezonie grzewczym ciepło dostarczane jest do ponad 200 

budynków. 

W obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego z elementami strategii rozwoju społeczno-gospodarczego miasta Otwocka z 

2000 roku założono, że z systemu ciepłowniczego zaopatrywane będzie budownictwo 

mieszkaniowe wielorodzinne, usługi, w tym obiekty służby zdrowia oraz budownictwo 

indywidualne, położone w zasięgu sieci cieplnej. Pozostałe obiekty będą zaopatrywane w 

ciepło ze źródeł indywidualnych, przy czym założono, że ze względu na specyficzne warunki 

środowiska naturalnego Otwocka będzie to głównie ogrzewanie gazowe, olejowe lub 

elektryczne. 

Rozwój sieci gazowej spowodował znaczne ograniczenie użycia węgla jako paliwa w 

lokalnych kotłowniach, jednak wzrost cen gazu, idący w parze z pogorszeniem sytuacji 
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ekonomicznej wielu mieszkańców, powoduje ponowny wzrost zainteresowania węglem jako 

surowcem energetycznym. Ma to negatywne konsekwencje dla stanu środowiska 

przyrodniczego. 

 
Zaopatrzenie w gaz 

Na terenie Otwocka występują sieci gazowe średniego i wysokiego ciśnienia. Źródłem 

zasilania jest stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia Karczew, zlokalizowana przy gazociągu 

wysokiego ciśnienia Świerk-Mory w Karczewie. 

Podstawowy układ sieci gazowej średniego ciśnienia tworzą: 

-magistrala gazowa Ø350/300 mm ze stacji Karczew do układu sieci gazowej Warszawa-

Gocław, 

- magistrala gazowa Ø200 mm w ulicy Jana Pawła II ze stacji Świerk do połączenia z 

gazociągiem średniego ciśnienia Ø300 mm w ul. Dzieci Polskich w Międzylesiu (połączona 

ze stacją redukcyjno-pomiarową I stopnia Stara Miłosna). 

 Na bazie tej sieci realizowana jest sieć rozdzielcza. Redukcja ciśnienia ze średniego na 

niskie następuje indywidualnie na każdej posesji w węzłach redukcyjno-pomiarowych II 

stopnia. 

Odsetek mieszkańców korzystających z sieci gazowej jest raczej niski w porównaniu z 

innymi miastami województwa.  

 

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 --- 

ludność korzystająca z sieci gazowej 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

24674 25154 25527 25735 26352 26783 26970 --- 

Wnioski: 

 Należy zapewnić ład przestrzenny i poprawić stan zagospodarowania, w tym 

powstrzymać podejmowanie przypadkowych działań inwestycyjnych (stosowanie do wymogów 

dotyczących ochrony dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego) m.in. poprzez wskazanie 

obszarów, dla których istnieje obowiązek lub konieczność sporządzenia planów miejscowych. 

 Należy doprowadzić do wzmocnienia i prawidłowego zagospodarowania centrum 

miasta oraz lokalnych centrów o znaczeniu dzielnicowym 
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  Niezbędne jest doprowadzenie do wielofunkcyjności w zagospodarowaniu 

przestrzennym przy strefowania funkcji, tj. rozdzielenie funkcji produkcyjnych od 

mieszkaniowych. 

 Przy wyznaczaniu nowych terenów mieszkaniowych oraz w celu modernizacji 

istniejących należy określić standardy wyposażenia w inwestycje celu publicznego o 

charakterze lokalnym, tereny zieleni urządzonej oraz sportu. 

 Należy uwzględnić zalecenie zagęszczania zabudowy mieszkaniowej i jej koncentracji 

na terenach już zainwestowanych, celem ochrony terenów cennych przyrodniczo oraz pełnego 

wykorzystania infrastruktury technicznej. 

 Wskazany jest rozwój funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej dla mieszkańców 

aglomeracji warszawskiej oraz szeroko rozumianego zainwestowania turystycznego. 

 Istniejący system transportowy miasta w zasadzie zaspokaja obecne podstawowe 

potrzeby komunikacyjne mieszkańców i gospodarki. 

 Największe problemy, to: 

− dość duży ruch tranzytowy z Warszawy do Karczewa i Celestynowa prowadzony niemalże 

przez centrum Otwocka;  

− brak dogodnej komunikacji autobusowej łączącej centrum miasta z rejonem szpitali w 

strefie przyrodniczej miasta oraz z częścią wschodnią Otwocka; 

− brak bezkolizyjnych przejazdów przez linię kolejową; 

− mała przepustowość powiązań drogowych na kierunku wschód-zachód. 

 Diagnoza dotychczasowego rozwoju systemu transportowego oraz planowanego jego 

rozwoju, określonego w dokumentach krajowych i wojewódzkich, jak również wnioskowanego 

przez zarządców dróg pozwala na wysunięcie wniosków, iż w kierunkach rozwoju systemu 

transportowego miasta powinny być uwzględnione w szczególności: 

− hierarchizacja układu drogowego, w szczególności stworzenie warunków do 

funkcjonowania, rozbudowy i modernizacji dróg krajowej i wojewódzkich, zgodnie z ich 

rolą w systemie transportowym województwa, w tym drogi krajowej nr 17 i wojewódzkiej 

nr 801 jako dróg klasy ekspresowej/głównej ruchu przyspieszonego, 

− budowa drugiej jezdni zarówno drogi krajowej nr 17,  jak i drogi wojewódzkiej nr 801, 

− realizacja elementów układu drogowego o charakterze obwodnicowym wobec centrum 

miasta; 

− realizacja nowych dróg zbiorczych na kierunku wschód-zachód; 
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− rozbudowa układu drogowego na terenach istniejącego zagospodarowania oraz  budowa 

nowych dróg dla obsługi nowego zagospodarowania, w tym w nowotworzonych strefach 

nowej aktywności gospodarczej, 

− przebudowa i rozbudowa sieci dróg gminnych, przede wszystkim wyposażenie ich w 

nawierzchnie twarde ulepszone, 

−  przystosowanie dróg różnych kategorii do prowadzenia systemu komunikacji 

autobusowej oraz ścieżek rowerowych, 

− realizacja bezkolizyjnych przejazdów przez linię kolejową, 

− poprawa warunków parkowania w rejonach stacji i przystanków kolejowych oraz w 

centrum miasta. 

 Istniejąca infrastruktura techniczna w zasadzie zaspokaja obecne podstawowe 

potrzeby mieszkańców i gospodarki. 

 Otwock posiada bardzo dobrze rozbudowane systemy wodociągowy i kanalizacyjny. 

 System elektroenergetyczny zapewnia aktualnie dostawy energii elektrycznej wszystkim 

odbiorcom. 

Zapewnienie pokrycia zapotrzebowania na moc i energię elektryczną oraz odpowiedniego 

poziomu niezawodności zasilania w związku z rozwojem, a zwłaszcza realizacją ewentualnej 

nowej dzielnicy przemysłowej, wymaga podjęcia szeregu działań inwestycyjnych na terenie 

miasta, jak i poza nim. 

 System gazowniczy zapewnia aktualnie zapotrzebowanie na gaz przewodowy dla 

odbiorców komunalno – bytowych, przemysłowych i kotłowni lokalnych. 

 Potrzeby cieplne obszaru centrum i jego sąsiedztwa pokrywa sieć cieplna. Na 

pozostałe terenach zaopatrzenie w ciepło realizowane jest  są w sposób indywidualny. 

 Na terenie Otwocka istnieje zorganizowany system gromadzenia i odbioru odpadów 

komunalnych. 

 Potrzeby w zakresie obsługi telekomunikacyjnej zapewniane są na bieżąco, przez 

operatorów sieci stacjonarnych i komórkowych. 
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3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU ŚRODOWISKA, W 
TYM STANU ROLNICZEJ I LEŚNEJ PRZESTRZENI 
PRODUKCYJNEJ, WIELKOŚCI I JAKOŚCI ZASOBÓW 
WODNYCH ORAZ WYMOGÓW OCHRONY ŚRODOWISKA 
PRZYRODNICZEGO I KRAJOBRAZU KULTUROWEGO, W TYM 
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA 
OBIEKTÓW I TERENÓW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE 
PRZEPISÓW ODRĘBNYCH 

 

3.1. KLIMAT 

Wartością wyróżniającą Otwock spośród innych miejscowości będących zapleczem 

rekreacyjnym metropolii są wyjątkowe warunki bioklimatyczne, korzystne dla lecznictwa 

uzdrowiskowego. 

 Klimat Otwocka, nizinny, śródleśny, słabo i łagodnie bodźcujący o cechach 

oszczędzających organizm, małe wahania temperatury i ciśnienia mające wpływ na krótki 

okres aklimatyzacji, wreszcie suche powietrze nasycone olejkami eterycznymi drzew 

iglastych stwarzające warunki bioklimatyczne korzystne dla leczenia wszystkich chorób 

oddechowych, gruźlicy kostno-stawowej oraz chorób serca, są unikatami w skali regionu i 

kraju. Właśnie te wybitnie korzystne warunki klimatyczne Otwocka zadecydowały o rozwoju 

uzdrowiska już w końcu XIX wieku; Otwock słynie jako ośrodek leczenia chorób płuc i 

gruźlicy. 

 Walory przyrodniczo - klimatyczne Otwocka tworzą przede wszystkim lasy. Zajmują 

one znaczne przestrzenie - w samym Otwocku stanowią prawie połowę powierzchni miasta. 

Przeważnie sosnowe drzewostany mają zasadniczy wpływ na mikroklimat. Poza 

oczyszczaniem powietrza i nasycaniem go tlenem, las wraz ze swym poszyciem reguluje 

ciepłotę, wilgotność i ciśnienie powietrza, stanowi osłonę przed wiatrem i pyłem. 

 Duża zawartość w powietrzu substancji żywicznych, bogatych w olejki eteryczne, 

ułatwiające odksztuszanie, wpływa korzystnie na „toaletę” drzewa oskrzelowego. 

Niewykluczone, że wpływ leczniczy powietrza leśnego polega również na wydzielaniu przez 

igły sosnowe promieni krótkofalowych, co byłoby swoistą fizykoterapią naturalną. 
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3.2. OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA STANU ŚRODOWISKA PRZYRODNICZEGO 

Otwock, położony w centrum województwa mazowieckiego, leży na pograniczu 

Doliny Środkowej Wisły i Równiny Garwolińskiej, na lewym brzegu Świdra, w pobliżu jego 

ujścia do Wisły.  

System przyrodniczy miasta znajduje się w kompleksowym układzie jednostek 

geograficznych rejonu Warszawy. Otwock zajmuje część wyodrębnionego umownie obszaru - 

kompleksu przyrodniczego tzw. Pasma Otwockiego. 

Cechą charakterystyczną tego obszaru jest duża lesistość, ale szczególnie - w szerokim 

ujęciu - układ pasmowy wyróżniających się elementów rzeźby: doliny Wisły i form 

wydmowych występujących głównie w obrębie jej tarasów nadzalewowych. Ponadto właśnie 

tu występują duże kompleksy leśne - przeważają lasy sosnowe - klimatotwórcze. Lasy tworzą 

w większości zwarte obszary w obrębie Doliny Środkowej Wisły i skraju morenowej 

Równiny Garwolińskiej, nadbudowanej na krawędzi z Doliną Wisły przez ciągi wydm. 

Wyróżniające się elementy środowiska przyrodniczego w obrębie Pasma Otwockiego 

odgrywają dużą rolę w kształtowaniu środowiska w tej części aglomeracji warszawskiej, 

tworząc ciągi powiązań ekologicznych. Mają one charakter korytarzy ekologicznych o 

znaczeniu ponadregionalnym i krajowym. Dlatego też obszary te w większości objęte są 

różnymi formami ochrony przyrody. 

Z uwagi na strukturę przyrodniczą miasta i szczególne jej walory - w tym kompleksy 

leśne - występują specjalne predyspozycje terenu dla rozwoju wybranych funkcji 

gospodarczych miasta; jednocześnie występują ograniczenia dla jego wielokierunkowego 

rozwoju gospodarczego. 

Szczególnym walorem środowiska przyrodniczego obszaru miasta Otwocka jest rzeźba 

terenu, a głównie położenie w obrębie tarasu wydmowego, ograniczonego współczesnymi 

dolinami rzek: Wisły i Świdra o naturalnym charakterze ich koryt. Natomiast następny walor -

lesistość terenu, jest pochodną wytworzonego siedliska na podłożu pokryw wydmowych. 

Wydmy i lasy występują tu we wzajemnej zależności. 

Zatem za główne walory środowiska przyrodniczego kształtujące przestrzeń miasta 

należy uznać: 

• wały i wzniesienia wydmowe o wysokości względnej ok. 2,0 - 15,0 m o dużych walorach 

krajobrazowych. Stanowią one główny trzon powiązań ekologicznych. 

• pola wydmowe o powierzchni pagórkowatej, o deniwelacjach rzędu 1,0 - 2,0 m. 
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• doliny rzeczne (tworzące sieć korytarzy ekologicznych): 

− rzeki Świder o atrakcyjnym ukształtowaniu i w znacznym stopniu naturalnym     

przebiegu, 

− rzeki Wisły - obszar płaskiego tarasu zalewowego.  

• wysoczyznę morenową (o powierzchni falistej) wyniesioną ok. 3,0 - 20,0 m  nad otaczające 

tereny 

• główne i lokalne osie ciągów powiązań ekologicznych: 

− działy wodne form wydmowych i wyniesień wysoczyzny, 

− lokalne osie kierunków nawietrzania i przewietrzania terenu oraz spływu okresowych wód 

powierzchniowych, 

− cieki wód powierzchniowych i lokalne podmokłości, 

• lasy i inną zieleń towarzyszącą o różnorodnym charakterze: 

− lasy tworzące rozległe i zwarte kompleksy o całokształcie korzystnych walorów 

przyrodniczych, o decydującym wpływie na mikroklimat lokalny; lasy te tworzą 

nierozerwalny ciąg w układzie powiązań ekologicznych o znaczeniu regionalnym i 

krajowym, 

− mniejsze zespoły leśne i zarośla łęgowe; są to lasy spełniające różne funkcje ochronne i 

klimatotwórcze: m.in. - utrwalające formy wydmowe, podtrzymujące stałą retencję wód 

gruntowych, a także pełniące funkcję obszarów nawietrzających i przewietrzających 

tereny zwartej zabudowy miejskiej. Lasy te tworzą (na ogół) lokalne powiązania 

biotyczne, łączące główne ciągi ekologiczne terenu, 

− lasy wewnątrz miasta, których naturalnym drzewostanem są lasy sosnowe, 

charakteryzujące się korzystnym oddziaływaniem na warunki klimatu lokalnego; 

− lasy bioklimatyczne; w obrębie terenów zabudowanych lasy te są w dużym stopniu 

zdewastowane, 

• park miejski z zielenią urządzoną. 
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3.3.  ROLNA I LEŚNA PRZESTRZEŃ PRODUKCYJNA 

 
3.3.1. Rolna przestrzeń produkcyjna 

 Produkcja rolna na terenie miasta Otwocka praktycznie zanikła; pojedyncze pola 

uprawne funkcjonują nadal we wschodniej części miasta, głównie w rejonie Wólki Mlądzkiej 

i Mlądza. 

3.3.2.Lasy 

 W samym mieście lasy zajmują duże powierzchnie i stanowią prawie połowę 

powierzchni miasta, choć według ewidencji gruntów użytki Ls to niespełna 30%, dużą część 

obszarów leśnych stanowią również tereny sklasyfikowane formalnie jako grunty zadrzewione 

i zakrzewione (według stanu na 2012 rok lesistość Otwocka, to 37,4 %).  

 Jak wspomniano, przeważnie sosnowe drzewostany mają zasadniczy wpływ na 

mikroklimat. Podnoszą też estetykę miejscowości i urodę krajobrazu. Objęte są różnymi 

formami ochrony przyrody i krajobrazu. Stanowią o atrakcyjności dla lecznictwa 

klimatycznego, rekreacji i różnych form turystyki: pieszej, rowerowej, leśnej i narciarstwa 

śladowego. Wyznaczone trasy spacerowe i szlaki turystyczne są częścią systemu szlaków i 

tras znajdujących się na sąsiadujących terenach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i 

dalszych terenach aglomeracji warszawskiej. 

   

 Zmiany wskaźnika lesistości i lasów  w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych 
Lokalnych): 

lesistość 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 lasów ogółem 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 leśne publiczne ogółem w ha 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

552,2 538,3 567,6 520,5 519,4 520,4 530,2 532,4 

grunty leśne publiczne Skarbu Państwa w zarządzie Lasów Państwowych w ha 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

448,8 434,9 429,1 429,1 428,2 428,2 435,8 441,3 

grunty leśne 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 ŚWIDRA 

 Dolina rzeki Świder stanowi ważny element atrakcyjności krajoznawczej Otwocka. Ze 

względu na malowniczość doliny z meandrującą rzeką o piaszczystym  dnie i brzegach, jest 

ona ciągle popularnym rejonem wypoczynku świątecznego dla Warszawy, szczególnie dla 

rodzin z dziećmi. 

 

3.5. PIASZCZYSTE WZNIESIENIA 

 Charakterystyczne ciągi zalesionych wydm (z najwyższym pagórkiem zwanym 

Meranem), tworzą naturalne korytarze ekologiczne oraz tereny rekreacyjne (głównie w 

okresie zimowym). 

 

3.6. FORMY OCHRONY PRZYRODY 

 Na terenie miasta występują obiekty i obszary prawnie chronione. Ochroną prawną 

objęto obszary o szczególnych walorach przyrodniczych, odgrywających znaczącą rolę w 

regionalnym i krajowym systemie powiązań przyrodniczych.  

 W obrębie terenu miasta Otwocka wyróżniono: 

• rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Świder, Wyspy Świderskie, 

• Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z otuliną, 

• Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, w tym: 

− strefę szczególnej ochrony ekologicznej, 

− strefę ochrony urbanistycznej, 

• Obszar Specjalnej Ochrony Ptaków Natura 2000 – Dolina Środkowej Wisły. 

 Projektowana jest również ochrona prawna części Doliny Świdra poprzez objęcie jej 

obszarem ochrony NATURA 2000. 

 Na obszarze miasta znajduje się również 19 pomników przyrody oraz użytek 

ekologiczny Pogorzelska Struga. 

. 
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Wnioski: 
 Otwock charakteryzuje duży udział obszarów ochrony przyrody, którymi objęte są 

rejony zachodniej oraz południowej i centralnej części miasta. Ochrony wymagają lokalne 

ciągi przyrodnicze, związane z systemem terenów położonych w granicach rezerwatów 

przyrody, Mazowieckiego Parku Kulturowego oraz Obszarów NATURA 2000 a także 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. 

 W mieście należy wykształcić system terenów zieleni publicznej w oparciu o 

dotychczas zachowane powiązania w części centralnej i zachodniej miasta. 

 Ze względu na juz zaistniałe istotne przekształcenia nie należy przewidywać 

funkcjonowania w mieście terenów rolnych. 

 

4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z STANU DZIEDZICTWA 
KULTUROWEGO I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR KULTURY 
WSPÓŁCZESNEJ, W TYM UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z 
WYSTĘPOWANIA OBIEKTÓW I TERENÓW CHRONIONYCH NA 
PODSTAWIE PRZEPISÓW ODRĘBNYCH 

 

4.1. WARTOŚCI KULTUROWE 

 Ważne znaczenie dla uatrakcyjnienia pobytów leczniczych i wypoczynkowych dla 

kuracjuszy, wypoczywających, odwiedzających i turystów mają też wartości kulturowe 

Otwocka. W szczególności dotyczy to obiektów zabytkowych i miejsc historycznych 

włączonych w sieć tras spacerowych, których atrakcjami są drewniane wille letniskowe w 

charakterystycznym stylu potocznie określanym jako „świdermajer”. 

 Do istotnych wartości krajoznawczych, należą zachowane na części obszaru miasta 

fragmenty historycznych układów urbanistycznych (najlepiej zachowane w dawnym centrum 

uzdrowiskowym Otwocka, Śródborowie, Soplicowie). 

 

Obiekty kurortowe 

 Funkcje kurortowe związane z leczeniem chorób płuc i krążenia w przeważającej 

mierze zlokalizowane są w rejonie pasma wydmowego Meran (wykorzystujące atrakcyjną 

rzeźbę terenu i zalesienie), dawnej strefie sanatoryjnej po północno - wschodniej stronie linii 

kolejowej oraz w Śródborowie. 
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4.2. ŚRODOWISKO KULTUROWE 

 Na środowisko kulturowe Otwocka składają się przede wszystkim:  

• obiekty zabytkowe,  

• fragmenty historycznych  układów urbanistycznych, 

• strefy archeologiczne, 

• stanowiska archeologiczne. 

Obiekty zabytkowe to przeważnie drewniane wille letniskowe (lista najważniejszych 

obiektów objętych ochroną w dalszej części tekstu). Obiekty zabytkowe zlokalizowane są w 

różnych częściach miasta; znaczne zespoły zabudowy objętej ochroną konserwatorską 

występują na terenie Świdra Zachodniego, Świdra Wschodniego, sporo zabytkowych willi 

skupione jest po wschodniej stronie dworca PKP, wzdłuż ulicy Kościelnej, obiekty zabytkowe 

występują także na terenie Śródborowa i Soplicowa. Ich stan techniczny jest w ogromnej 

większości  zły, wymagają one znacznych interwencji, co jest tym bardziej wskazane, że 

odrestaurowane i zrewitalizowane do nowych funkcji, mogą być dodatkową atrakcją dla 

przebywających w Otwocku turystów i wycieczkowiczów, jednocześnie pozwolą częściowo 

przypomnieć wizerunek uzdrowiska z początku wieku. 

Wojewódzki Konserwator Zabytków w Warszawie zgłosił w zakresie ochrony krajobrazu 

kulturowego, urbanistyki i architektury następujące uwarunkowania konserwatorskie: 

1. Utrwalenie uzdrowiskowo-letniskowych funkcji miasta położonego między rezerwatem 

Świder a Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym; 

2. Zachowanie historycznego centrum Otwocka polegające na utrwaleniu siatki ulic, charakteru 

zabudowy, kierunku parcelacji i ochronie zieleni; 

3. Zabezpieczenie przed różnymi inwestycjami pasa terenów centrum po wschodniej stronie 

torów kolejowych PKP: 

• utrzymanie historycznej funkcji mieszkaniowo-uzdrowiskowej z niewielkim udziałem 

handlu i usług w parterach domów przy ulicy Kościelnej i Warszawskiej, 

• utrzymanie zachowanego układu siatki ulic z bardzo ważną w rozwoju przestrzennym 

miasta ulicą Kościelną, stanowiącą oś widokową, zamkniętą budynkiem dworca PKP oraz 

bryłą kościoła Św. Wincentego a Paulo, 

• zachowanie dużych powierzchni parceli min. 2000 m2; stosunek powierzchni zabudowanej 

do powierzchni działki nie może być mniejszy niż 10%, 
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• ochrona konserwatorska leśno-ogrodowego zagospodarowania działek, jako historycznego 

elementu kompozycji przestrzennej miasta, 

• ochrona alei drzew przy ulicy Kościelnej, 

• zachowanie historycznej zabudowy uzdrowiskowej w jak największym procencie z 

rewaloryzacją zabudowy drewnianej, 

• dopuszczenie wymiany zdewastowanych budynków przez zabudowę odtwarzającą skalę i 

charakter obiektów wolnostojących w otoczeniu ogrodowo-leśnym, o maksymalnej 

wysokości 3 kondygnacji, 

• architektoniczne uporządkowanie i opanowanie powstającego chaosu przestrzennego przy 

ul. Warszawskiej; 

4. Uwagi dotyczące zabezpieczenia pasa terenów centrum po zachodniej stronie torów 

kolejowych PKP: 

• zachowanie historycznej funkcji mieszkaniowej i handlowej w centrum i przy głównych 

ulicach, 

• utrzymanie bez zmian siatki ulic składającej się z przebiegających dawnych dróg z XIX 

wieku oraz ulic powstałych wskutek parcelacji w pierwszej połowie XX w., 

• zachowanie w jak największym procencie zabudowy historycznej z jej rewaloryzacją 

zwłaszcza ginącej drewnianej, 

• zachowanie historycznej wielkości działki i rewaloryzacja zabudowy dawnego sanatorium 

Gurewicza przy ulicy Armii Krajowej 8, 

• objęcie ochroną alei drzew przy ul. Armii Krajowej, 

• dopuszczenie nowej zabudowy z określeniem wysokości 2 kondygnacji dla zabudowy 

jednorodzinnej i 3-4 kondygnacji w pierzejach ulic, 

4. Ochronę widoku obiektów wpisanych do rejestru zabytków i ich zabezpieczenie, 

• nie należy na tym terenie lokalizować obiektów przemysłowych i uciążliwych dla 

środowiska; 

5. Zachowanie bez zmian, elementów układu przestrzennego i ulic: 

• dawnego miasta parku leśnego Śródborowa, 

• dawnej kolonii urzędniczej Soplicowa, które to założenia przestrzenne spełniało idee miast 

ogrodów i jest wyrazem rozwoju myśli urbanistycznej w Polsce. 
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4.2.1. Gminna Ewidencja Zabytków 

 W mieście ustalono zakres gminnej ewidencji zabytków, do której należą zarówno 

obiekty wpisane do rejestru i ewidencji Wojewódzkiego Konserwatora zabytków jak i obiekty 

chronione tylko jako wpisane do gminnej ewidencji. 

Do Rejestru Zabytków Woj, mazowieckiego wpisane zostały następujące 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 zespołu d. 

Wojskowego Sanatorium Przeciwgruźliczego 
ul. Borowa  14/18 728-A 

6.  Dom (d. budynek administracyjny) z zespołu d. 
Wojskowego Sanatorium Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

7.  Dom (d. dom lekarzy) z zespołu d. Wojskowego 
Sanatorium Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

8.  Dom z zespołu d. Wojskowego Sanatorium 
Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

9.  Garaż z zespołu d. Wojskowego Sanatorium 
Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

10.  Kuchnia i pralnia z zespołu d. Wojskowego 
Sanatorium Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

11.  Wartownia (d. stróżówka) z zespołu d. Wojskowego 
Sanatorium Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

12.  Wieża ciśnień z zespołu d. Wojskowego Sanatorium 
Przeciwgruźliczego 

ul. Borowa  14/18 728-A 

13.  Zespół d. Wojskowego Sanatorium Przeciwgruźliczego ul. Borowa  14/18 728-A 
14.  Budynek główny z zespołu d. Wojskowego Sanatorium 

Przeciwgruźliczego 
ul. Borowa  14/18 728-A 

15.  Prewentorium* (kolonie letnie) dla dzieci gruźliczych 
"Olin"* 

ul. Borowa  6/12 708-A 

16.  Kaplica d. Prewentorium "Olin" ul. Borowa  6/12 708-A 
17.  Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek 

pomiarów absolutnych 
ul. Brzozowa 2 943-A 

18.  Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek 
przyrządów samopiszących wariometru 

ul. Brzozowa 2 943-A 

19.  Budynek dawnego sądu 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 zielenią w granicach posesji) ul. Kochanowskiego 6/8 939-A 
23.  Willa "Pałacyk" (wraz z otaczającym terenem) ul. Kolorowa 14 A-27 
24.  Willa „Albinów” (wraz z działką) ul. Lelewela 3 1637-A 
25.  Willa "Wertheimówka" (I) wraz z działką ul. Piłsudskiego 16 1640-A 
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26.  Dom ogrodnika  przy willi "Wertheimówka" wraz z 
działką 

ul. Piłsudskiego 16A 1640-A 

27.  Willa "Wertheimówka" (II) wraz z działką ul. Piłsudskiego 18 1640-A 
28.  Budynek mieszkalno-gospodarczy z zespołu 

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

ul. Reymonta 83/91 714-A 

29.  Pawilon "A" z zespołu szpitalnego d. Sanatorium M.St. 
Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

30.  Pawilon "B" z zespołu szpitalnego d. Sanatorium M.St. 
Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

31.  Pralnia ob. stacja dializ z zespołu szpitalnego d. 
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

32.  Rotunda z zespołu szpitalnego d. Sanatorium M.St. 
Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

33.  Stacja elektryczna tzw. rotunda z zespołu szpitalnego 
d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

34.  Wieża ciśnień z zespołu szpitalnego d. Sanatorium 
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

35.  Zakład patomorfologii z zespołu szpitalnego d. 
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

36.  Zespół bramny z zespołu szpitalnego d. Sanatorium 
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

37.  Zespół szpitalny d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz 
d. Sanatorium Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-
Zdrowie" 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

38.  Pawilon główny z zespołu szpitalnego d. Sanatorium 
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie” 

ul. Reymonta 83/91 714-A 

39.  [willa „Raciążanka” z ogrodem Ul. Struga 4 1634-A]1 

40. ? Willa "Julia" ul. Warszawska  23 992-A 
41.  Budynek d. dworca kolejki dojazdowej wąskotorowej ul. Wawerska 9 1632-A 

42.  willa z ogrodem ul. Zamenhofa 4 1452-A 
43.  wiata peronowa z poczekalnią na stacji kolejowej 

Świder 
Świder , ul. Jana Pawła 1017-A 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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44.  [Budynek dawnego Sanatorium Przeciwgruźlicznego 
Sejmiku Warszawskiego im. Stanisława Okulicza 

Samorządowa 16/20 1342 

45.  willa „Nowość II” Kościuszki 5 decyzja nr 
566/2019 
z 
25.10.201
9 r. 

46.  willa „Nowość” Kościuszki 7 decyzja 
nr 
574/2019 
z 
8.11.201
9 r. 

47.  Pensjonat Ołtuskiego Willowa 6 A-1547] 1 

 

 Obiekty inne niż wpisane do rejestru WKZ umieszczone w gminnej ewidencji 

zabytków. 

 Ochroną objęte są także następujące obiekty zabytkowe wpisane do wojewódzkiej 

ewidencji zabytków: 

Lp. Obiekt Adres 
1.  cmentarz rzymskokatolicki Andriollego 
2.  Willa "Leonówka",  Konopnickiej 12/14 
3.  Willa, ob. dom wielorodzinny Kościuszki 20 
4.  Willa "Soplicówka" (ob. Muzeum) Narutowicza   2 
5.  pensjonat "Meran" Wierzbowa  3 
6.  Budynek I Zaciszna  42 
7.  Budynek II Zaciszna  42 

 
oraz obiekty chronione jako wpisane do gminnej ewidencji zabytków: 

Lp. Obiekt Adres 
1.  dom mieszkalny jednorodzinny Chopina 16 
2.  dom mieszkalny jednorodzinny Górna 94 – Świder 
3.  dom mieszkalny jednorodzinny Górna 106 - Świder 
4.  willa - dom mieszkalny jednorodzinny Konopnickiej 13 
5.  willa - dom mieszkalny wielorodzinny Konopnickiej 13A 
6.  kościół parafialny p.w. św. Wincentego a Paulo Kopernika 1 
7.  dawny pensjonat dra Martyszewskiego Kościelna 23 
8.  dom mieszkalny wielorodzinny, (willa „Bojarów”, 

„Bojarowo”) 
Kraszewskiego 87 

9.  dom wypoczynkowy „Śródborowianka”, dawny 
pensjonat 

Literacka 6 

10.  dom mieszkalny wielorodzinny (obecnie Urząd Matejki 4 
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Skarbowy, dawny pensjonat „Eugenia”) 
11.  wieża ciśnień Orla 1A 
12.  gmach dworca kolejowego Orla 1B 
13.  apteka (dawniej budynek administracyjny) Orla 5 
14.  dom mieszkalny wielorodzinny Pogodna 4/6  
15.  [budynek główny w zespole 2 budynków dawnego 

Sanatorium S. Okulicza, po II wojnie światowej - 
Sanatorium L. Waryńskiego 

Samorządowa 16-20 

16.  dom Chopina 11 

17.  Dom Chopina 17 
18.  Dom Fredry 9 

19.  Dom Fredry 12 

20.  budynek „Zofiówka” Kochanowskiego 10 
21.  Dom Konopnickiej 4 

22.  willa "Leonówka" Konopnickiej 12/14 

23.  Pensjonat Konopnickiej 7 
24.  Dom Kilińskiego 7A 

25.  dom Konopnickiej 11 

26.  dom Konopnickiej 22 
27.  pensjonat „Szeliga II” Kościelna 16 

28.  dom „Szeliga I” Kościelna 18 

29.  willa Kościelna 19 

30.  willa Kościelna 22 
31.  willa „Podole” Kościuszki 15 

32.  willa Gen. Jacymirskiego Kościuszki 19 

33.  dom wielorodzinny Kościuszki 20 
34.  dom Sanatorium Wiśniewskiego Kościuszki 21A 

35.  Sanatorium Wiśniewskiego Kopernika 8 i Kościuszki 
21A  

36.  Willa "Aleksandryn" Kościuszki 29 

37.  Willa "Elhade" Kościuszki 30 

38.  Willa "Róża" Kościuszki 32 
39.  Willa Kościuszki 37 

40.  Willa Kościuszki 39 

41.  Willa "Danuta" Krasińskiego 2 
42.  Willa "Na Górce" 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 Piłsudskiego 8/14 

50.  Willa Piłsudskiego 9 

51.  Dom Piłsudskiego 22 
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52.  Willa "Epszteinów" Prusa 1/3 

53.  Willa "Kasperowiczówka" 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 zespołu szpitalnego 
d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

59.  Dyspozytornia karetek z zespołu szpitalnego d. 
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

60.  Kapliczka z zespołu szpitalnego d. Sanatorium M.St. 
Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

61.  Magazyn laboratorium z zespołu szpitalnego d. 
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

62.  Magazyn paliw  z zespołu szpitalnego d. Sanatorium 
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Żydowskiego 
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

63.  Magazyn sprzętu p.poż z zespołu szpitalnego d. 
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

64.  Zakład pogrzebowy z zespołu szpitalnego d. 
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium 
Żydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie" Reymonta 83/91 

65.  Willa Samorządowa 8 

66.  Dom Samorządowa 22A 
67.  Willa "Raciążanka" Struga   4 

68.  dom wielorodzinny Syrokomli 35 

69.  Pensjonat "Płomień" Szwoleżerów 10 
70.  Willa "Lucyna", lub "Oleńka" Warszawska 34 

71.  Willa Warszawska 65 

72.  Pensjonat Warszawska  42 

73.  Dom Warszawska 19/20 B 
74.  Dom Żeromskiego 10 

75.  Apteka Żeromskiego 16] 1 

 
Ponadto w mieście istnieje nadal ponad 80 obiektów drewnianych zrealizowanych 

niegdyś w stylu "świdermajer". Ta zdekapitalizowana „wielorodzinna” zabudowa drewniana 
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byłych willi letniskowych i pensjonatów wymaga oceny jej stanu  technicznego i określenia 

szans i sposobów ratowania  budynków  kojarzonych jako „styl otwocki”. 

 

4.2.2. Archeologiczne dobra kultury 

Obszar Otwocka, szczególnie tereny położone wzdłuż rzeki Świder, to rejon najstarszego 

osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostałości dawnych obozowisk, osad, cmentarzy 

zachowane w ziemi datowane są od 9 tys. lat przed naszą erą do XV-XVI w. Z materiałów 

przesłanych przez Wojewódzkiego  Konserwatora Zabytków w Warszawie (pismo z dnia 10 

maja 1999 r. Nr WKZiA Otwock 20/63/2353/98.99) wynika, że: w granicach 

administracyjnych miasta Otwocka zlokalizowanych jest 45 stanowisk archeologicznych oraz 

30 konserwatorskich stref archeologicznych. Około 80% stanowisk zostało 

zadokumentowanych w trakcie szczegółowych badań inwentaryzacyjnych prowadzonych w 

latach 1988-89, pozostałe to stanowiska odkrywane w trakcie doraźnych badań terenowych 

prowadzonych w okresie międzywojennym i w latach 60. Kilkanaście stanowisk 

archeologicznych odkrytych pod koniec ubiegłego wieku i w latach międzywojennych nie 

zweryfikowanych w terenie włączono do konserwatorskich stref archeologicznych - stref 

obserwacji archeologicznych. 

 Wśród stanowisk archeologicznych, na szczególną ochronę zasługują 

zinwentaryzowane i zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytków. Na terenie 

Otwocka jest 8 takich stanowisk. Wyżej wymienione stanowiska, zlokalizowane na terenach 

rolnych, obszarach leśnych i ugorach należy wyłączyć z wszelkich zmian w użytkowaniu terenu. 

Pozostałe stanowiska archeologiczne i konserwatorskie strefy archeologiczne, położone na 

gruntach rolnych, obszarach leśnych i ugorach należy pozostawić jak najdłużej w 

dotychczasowym użytkowaniu. 

Na obszarach stanowisk archeologicznych i konserwatorskich stref archeologicznych i 

położonych na terenach zabudowanych lub przewidzianych do zabudowy, każda zamierzona 

zmiana w użytkowaniu terenu i planowana inwestycja (kubaturowa, drogowa, związana z 

uzbrojeniem terenu oraz robotami ziemnymi naruszającymi strukturę gruntu poniżej 30 cm od 

istniejącego poziomu) musi być uzgadniana przez Urząd Miasta z Wojewódzkim Konserwatorem 

Zabytków na etapie ustalania warunków zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Zmiany w użytkowaniu terenu wynikające z planowanej realizacji inwestycji na obszarach 

stanowisk archeologicznych wymagają przeprowadzenia na koszt inwestora archeologicznych 

badań wykopaliskowych, a na obszarach konserwatorskich stref archeologicznych zapewnienia 
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stałego nadzoru archeologicznego przy działaniach związanych z robotami ziemnymi.  Ze 

względu na specyfikę archeologicznych prac badawczych i dokumentacyjnych tereny lokalizacji  

archeologicznych dóbr kultury będą mogły być dopuszczone do zmiany użytkowania po 

przeprowadzeniu szerokoprzestrzennych badań wykopaliskowych na całym obszarze stanowiska  

- wyklucza się prowadzenie badań wykopaliskowych na małych obszarach.  

Wojewódzki Konserwator Zabytków, biorąc pod uwagę powyższe utrudnienia oraz koszty 

prac archeologicznych wnioskuje o wyłączenie z działalności gospodarczej stanowisk 

archeologicznych. 

 

 

Wnioski: 

 W zakresie ochrony dóbr kultury należy wskazać działania zmierzające do 

rewaloryzacji zasobu dziedzictwa kulturowego oraz przeciwdziałające degradacji 

wartościowych historycznych struktur przestrzennych oraz historycznych obiektów, np. 

poprzez powołanie w Otwocku Parku Kulturowego. Systematycznej aktualizacji wymagać też 

będzie Gminna Ewidencja Zabytków. 

 Zachowania wymaga charakter willowy zabudowy jednorodzinnej w obszarach działek 

o charakterze leśnym. 

\ 

[4a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z REKOMENDACJI I 

WNIOSKÓW ZAWARTYCH W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM LUB 

OKREŚLENIA PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC 

KRAJOBRAZÓW PRIORYTETOWYCH 

Ze względu na brak obowiązującego audytu krajobrazowego w zmianie Studium  

nie zawarto zapisów dotyczących rekomendacji, wniosków oraz ustaleń wynikających z audytu 

krajobrazowego (art. 10 ust. 1 pkt 4a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym). ] 1 

 

5. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WARUNKÓW I JAKOŚCI 

ŻYCIA MIESZKAŃCÓW, W TYM OCHRONY ICH ZDROWIA 
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5.1.SYTUACJA SPOŁECZNO – GOSPODARCZA 

5.1.1. Demografia 

 Jako gmina miejska, Otwock należy do największych, pod względem liczby ludności, 

gmin województwa mazowieckiego. Większe są tylko: Miasto Stołeczne Warszawa, miasta na 

prawach powiatu: Radom, Płock, Siedlce, Ostrołęka oraz nieznacznie gminy: Pruszków, 

Wołomin, Ciechanów i Legionowo. 

Otwock w grudniu 2003 r. liczył 41 628 mieszkańców. Od tego czasu liczba ludności 

wzrosła, po chwilowym jej spadku. 

Otwock w dniu 30 czerwca 2012 r. liczył 45 015 mieszkańców, co przy powierzchni 

47,33 km² oznacza gęstość zaludnienia 952 mieszkańców na 1 km².  

Liczba ludności na przestrzeni lat 2002 - 2012 wzrosła o kilka procent. Zadecydowało 

o tym pomimo ujemnego przyrostu naturalnego dodatnie saldo migracji. 

 

 Przyrost ludności  w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):łem 

Ludność Otwocka ogółem 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

42976 43388 43669 43954 44216 44740 44907 44944 

 

Zwraca uwagę znaczne sfeminizowanie ludności: na 100 mężczyzn przypada 113 

kobiet (dane na koniec 2011 r.). 

 

 Struktura ludności w Otwocku wg płci  od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych): 

Ludność Otwocka - mężczyźni 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

20046 20219 20359 20568 20729 21015 21091 21093 

Ludność Otwocka - kobiety 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

22930 23169 23310 23386 23487 23725 23816 23851 

 

Występuje znaczne zróżnicowanie w strukturze wiekowej mieszkańców Otwocka. 

Świadczą o tym wskaźniki udziału poszczególnych grup wiekowych w ogóle mieszkańców. 

Grupa ludności w wieku nieprodukcyjnym, to 62 osoby na 100 osób w wieku produkcyjnym. 
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Wskaźnik ten uległ nieznacznej poprawie od 2005 roku, ale nadal nie są to dane 

optymistyczne. 

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

Lokalnych): 

Ludność Otwocka w wieku przedprodukcyjnym 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

8533 8493 8514 8519 8546 8249 8178 8171 

Ludność Otwocka w wieku produkcyjnym 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

26656 26966 27043 27216 27309 27679 27727 27544 

Ludność Otwocka w wieku poprodukcyjnym 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

7787 7929 8112 8219 8361 8812 9002 9229 

 

Wynika z nich, że miasto Otwock ma niekorzystny, duży udział grup 

nieprodukcyjnych - ludność w wieku przedprodukcyjnym, to 8 171 osób (18,2 % ogółu 

ludności) a w wieku poprodukcyjnym, to aż 9 229 osoby (20,1 % ogółu ludności miasta). Na 

podstawie zaprezentowanych danych można sformułować kilka zasadniczych dla Miasta 

wniosków: Otwock charakteryzuje pozytywna, z punktu widzenia dochodów ludności, 

sytuacja demograficzna. Wyższy odsetek ludności w wieku poprodukcyjnym zapewnia stałe 

źródło dochodu (emerytury) dla wielu rodzin.  

Jednakże z punktu widzenia długotrwałego rozwoju miasta taka struktura wiekowa jest 

niekorzystna. Niski udział grupy przedprodukcyjnej nie gwarantuje rozwoju miasta w 

przyszłości w oparciu o dotychczasowych jego mieszkańców - miasto będzie musiało liczyć 

na migracje ludności z zewnątrz. 

Reasumując, sytuacja demograficzna, mimo stwarzania korzystnej sytuacji 

dochodowej miejscowej ludności uznana została za tylko umiarkowanie korzystną gdyż 

będzie sprzyjała szybkiemu starzeniu się miejscowej społeczności. Niekorzystne jest również 

zjawisko stałego, w ostatnich latach, zmniejszania się przyrostu liczby ludności. Dodatnie, 

przeciętnie na przestrzeni lat 2005 - 2012, saldo migracji wskazuje na  atrakcyjność miasta 

jako miejsca zamieszkania i wiązanie z nim  perspektyw, głównie przez ludzi młodych, 

jednakże tempo tego przyrostu spada. 

 
 Saldo migracji ludności  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 

Według Powiatowego Urzędu Pracy w Otwocku, na koniec 2003 r. liczba 

bezrobotnych w mieście Otwock wynosiła 2 561, w tym jedynie 274 osób (10,7%) z prawem 

do zasiłku dla bezrobotnych. W roku 2011 liczba zarejestrowanych bezrobotnych spadła do 

1564 osób, ale w 2012 roku podniosła się do 1886 - co najprawdopodobniej wynika z 

ogólnopolskiej sytuacji ekonomicznej. Odsetek bezrobotnych w 10-letniej perspektywie 

wyraźnie się zmniejszył i w przyszłości można spodziewać się utrzymania tej tendencji, 

aczkolwiek chwilowe wahania zależą także od sytuacji gospodarczej kraju.  

Względnie niskie bezrobocie w Otwocku jest i tak poważnym problemem. W 

Warszawie wynosi ono niecałe 4% (2012 r.), a Otwock jako duży ośrodek miejski w jej 

pobliżu ma szanse, choć częściowo zbliżyć się do tego poziomu.  Przeszkodą w osiągnięciu 

tego celu może być m.in. ograniczona powierzchnia terenów przeznaczonych w Otwocku pod 

funkcje produkcyjno-usługowo-magazynowe. 

 

 Udział bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludności w wieku produkcyjnym wg 
wykształcenia w % - Powiat Otwocki od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych): 

Udział bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludności w wieku produkcyjnym wg wykształcenia 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 różnicującym zagrożenie bezrobociem jest poziom 

wykształcenia. Wśród bezrobotnych w powiecie otwockim (na koniec 2012 roku) dominują 

osoby z wykształceniem podstawowym i gimnazjalnym (29,0%) oraz zasadniczym 

zawodowym (25,4%). Mniej liczne grupy stanowią osoby z wykształceniem policealnym i 

średnim zawodowym (19,9%) oraz średnim ogólnokształcącym (12,5%) oraz z 

wykształceniem wyższym (13,2%). Na rynku pracy liczą się kwalifikacje zawodowe i 

wykształcenie. Umiejętności zawodowe oraz czynniki osobowościowe są głównym kryterium 

stosowanym przy rekrutacji pracowników - stąd wyższe bezrobocie w grupie słabiej 

wykształconej. Z kolei bezrobocie w grupie osób najlepiej wykształconych wynika często z 

braku doświadczenia zawodowego.  
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 Struktura bezrobocia  w zależności od wykształcenia w Powiecie Otwockim od 2005 r: wg 
danych GUS (Bank Danych Lokalnych): 

Bezrobotni zarejestrowani ogółem - powiat Otwocki: 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424 

Osoby z wyższym wykształceniem: 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

291 308 244 227 359 375 450 583 

Wykształcenie policealne, średnie zawodowe: 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

1250 1142 806 527 752 805 783 880 

Wykształcenie średnie ogólnokształcące: 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

515 465 342 238 443 438 493 555 

Wykształcenie zasadnicze zawodowe: 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

1791 1485 1025 582 852 889 934 1125 

Wykształcenie gimnazjalne i poniżej: 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

2218 1965 1324 768 1077 1098 1118 1281 

 

Prawie 1/3 bezrobotnych ma wykształcenie bardzo słabe, lub nie posiada go w ogóle;  

w warunkach rosnących wymagań stawianych kandydatom do pracy, osoby te będą miały 

olbrzymie problemy z podjęciem pracy. Dla miasta oznacza to zwiększony koszt wydatków 

na cele społeczne, ryzyko zwiększania poziomu patologii społecznych i wykluczenia 

społecznego. Związane z tym obciążenia budżetu jednocześnie zmniejszają pule wolnych 

środków finansowych, które mogłoby posłużyć wspieraniu rozwoju Otwocka. Bezrobocie w 

dużym stopniu dotknęło ludzi młodych w wieku do 25 lat oraz od 25-34 lat. W grudniu 2012 

r. stanowili oni odpowiednio 16,8% oraz 26,2% ogółu bezrobotnych w powiecie otwockim. 

Wskaźniki te są niepokojące i wskazują na brak dostatecznej liczby miejsc pracy na miejscu, 

gdzie często najmłodsi poszukują pierwszej pracy. 

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

Bezrobotni zarejestrowani ogółem - powiat Otwocki: 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424 

24 lata i mniej: 
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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 więcej: 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
529 572 514 336 467 564 677 755 

 

5.2. INFRASTRUKTURA SPOŁECZNA 

5.2.1. Pomoc społeczna 

 Na terenie miasta mamy do czynienia ze wzrostem się zjawiska pauperyzacji ludności. 

Wzrasta liczba osób potrzebujących pomocy społecznej (ponad 1800 osób na przełomie 

2012/2013r.). Zwiększa się – jak wykazują dane demograficzne – liczba osób w wieku 

starszym (niepełnosprawnych i niezaradnych życiowo). Wzrastają również wymagania 

społeczne, co do standardu usług OPS. 

  

 Pomoc społeczna  w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych): 
osoby w gospodarstwach domowych korzystających ze środowiskowej pomocy społecznej 

2008 2009 2010 2011 2012 

2270 2210 2349 2319 2438 

 Otwock ze względu na swe warunki naturalne i strukturę zatrudnienia pracujących, 

związany jest z problemami pomocy społecznej również w jeszcze inny sposób. Na terenie 

miasta działają  domy dziecka i ośrodki wychowawcze oraz  stacjonarne domy pomocy 

społecznej, co nadaje miastu dodatkową specyficzną specjalizację w dziedzinie pełnionych 

funkcji. 

 Można się spodziewać wzrostu zapotrzebowania na ten typ usług w przyszłości 

(szczególnie w dziedzinie opieki nad ludźmi starszymi) – wraz ze wzrostem zamożności 

społeczeństwa i starzeniem się jego struktury demograficznej (zwłaszcza na terenach wielkich 

aglomeracji miejskich).  

 

5.2.2. Kultura, sport, turystyka 
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 Miasto posiada samodzielną placówkę kierującą działaniami gminy na polu kultury - 

Otwockie Centrum Kultury - w ramach którego działają 2 kluby kultury, Teatr im. Stefana 

Jaracza, Uniwersytet III Wieku, Chór Kameralny "Concordia" i Muzeum Ziemi Otwockiej. 

Samodzielną instytucją kulturalno-oświatową jest Miejska Biblioteka Publiczna w Otwocku, na 

którą składa się sieć złożona z centrali i 7 filii bibliotecznych oraz czytelnia internetowa.  W 

mieście działa również Filia Pedagogicznej Biblioteki Wojewódzkiej im. KEN w Warszawie. 

Spółdzielczość mieszkaniowa (OSM) prowadzi 4 kluby osiedlowe.  

 Po okresie zapaści od kilku lat notuje się pewne ożywienie działalności miejskich klubów 

sportowych. Działają: OKS Start Otwock oraz 3 kompleksy boisk sportowych "ORLIK 2012" (ul. 

Karczewska, ul. Narutowicza, ul. Wspaniała), w ramach których zrealizowano boiska do piłki 

nożnej oraz boiska wielofunkcyjne do piłki siatkowej i koszykowej. W mieście funkcjonują 

również obiekty sportowe sezonowe: miejskie lodowisko urządzane w Parku Miejskim, Skate 

Park przy ul. Pułaskiego oraz kąpielisko nad Świdrem. Na terenie miasta działają biura usług 

turystycznych, w tym oddział PTTK. Baza hoteli, ośrodków turystyczno-wypoczynkowych i 

ośrodków rekreacyjno-sportowych i punktów gastronomicznych, która w początku lat 90. 

przestała faktycznie funkcjonować powoli się odbudowuje, głównie jako przedsięwzięcia 

komercyjne (nowe hotele w Świdrze i Wólce Mlądzkiej).  

 Miasto niestety nie posiada kina. Bardzo istotną rolę ogniskującą aktywnośc kulturalną 

pełni rozbudowany w 2006 r. nowoczesny Młodzieżowy Dom Kultury.  

 

5.2.3. Oświata podstawowa i przedszkola 

 Gmina prowadzi 10 przedszkoli (nieco ponad 1000 dzieci - 2013 r.). Działają przedszkola 

specjalne i przedszkole przy szpitalu, a także kilka placówek niepublicznych. Liczba placówek 

niestety spada (w latach 90. tych – funkcjonowało 15 przedszkoli publicznych).  Gmina 

prowadzi 4 gimnazja (niespełna 1200 uczniów w 2012 r.) i 6 szkół podstawowych (ponad 

2400 dzieci). Działa tez kilka placówek przyszpitalnych, przy ośrodkach wychowawczych, 

gimnazjum dla niesłyszących, dwie szkoły podstawowe niepubliczne i dwa gimnazja 

społeczne.    

 

 Zmiany ilości uczniów szkół podstawowych i gimnazjalnych w Otwocku od 2005 r: wg danych 
GUS (Bank Danych Lokalnych): 

Szkoły podstawowe w Otwocku - ogółem 

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 

Szkoły gimnazjalne w Otwocku - ogółem 

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. Oświata ponadpodstawowa 

 Na terenie miasta działa kilka zespołów szkół ponadpodstawowych. Są to:    

-Zespół Szkół Ogólnokształcących im. K.I. Gałczyńskiego (Liceum Ogólnokształcące dla 

młodzieży i L.O. dla dorosłych (wieczorowe); 

-Zespół Szkół nr 1 (z Liceum Ogólnokształcącym im. J. Słowackiego);  

-Zespół Szkół nr 2 im. M. Skłodowskiej-Curie (Technikum Nukleoniczne, liceum 

ogólnokształcące, ZSZ); 

-Zespół Szkół Ekonomiczno-Gastronomicznych im. St. Staszica (technikum, liceum 

profilowane i zasadnicza szkoła zawodowa); 

-Katolickie Liceum Humanistyczne.  

Funkcjonują również niepubliczne licea i szkoły zawodowe dla dorosłych. W ramach systemu 

szkolnictwa specjalnego działa m.in. specjalny ośrodek szkolno- wychowawczy dla 

niesłyszących i słabosłyszących. Ze szkolnictwem związana jest działalność poradni 

psychologiczno-pedagogicznej. Ofertę edukacyjną od 2001 r. uzupełnia Wyższa Szkoła 

Przedsiębiorczości i Nauk Społecznych, działająca w zrewitalizowanej i przebudowanej 

przedwojennej willi „Elżbieta”. Funkcjonuje kilka prywatnych szkół językowych.  

 

5.3. OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZYCH 

 Według danych Centralnej Ewidencji i Informacji o Działalności Gospodarczej na 

początku 2013 r. w Otwocku prowadzono ponad 4200 działalności gospodarczych (dane 

wygenerowane z tzw. raportu gminnego CEIDG). Znacznie mniejsza dla miasta  (niespełna -

1300) jest liczba wpisów do ewidencji działalności gospodarczej według kryterium miejsca 

zamieszkania przedsiębiorców. 
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 Struktura działalności gospodarczych w odniesieniu do ogólnej liczby podmiotów 

funkcjonujących na terenie miasta ujawnia, że kilkadziesiąt procent wpisów dotyczy 

działalności handlowej, po kilkanaście procent wpisów dotyczy działalności produkcyjnej i 

budownictwa, niespełna 10 % to wpisy dotyczące transportu, składowania i łączności. 

Pozostałe wpisy dotyczą obsługi nieruchomości, ochrony zdrowia i opieki socjalnej, 

pośrednictwa finansowego, edukacji, hotelarstwa i gastronomii. 

 Z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju tej wielkości miasta jak Otwock firm 

średnich i małych korzystnym zjawiskiem są dynamicznie rozwijające się i przeważające w 

strukturze własnościowej podmiotów gospodarczych Otwocka zakłady prowadzone przez 

osoby fizyczne. Biorąc pod uwagę liczbę zatrudnionych ogółem, Otwock pod tym względem 

zajmuje w rejonie Warszawy trzecie miejsce (za Pruszkowem, Piasecznem, Legionowem) 

jednak w odniesieniu do liczby mieszkańców miasta znajduje się pod tym względem w 

sytuacji niekorzystnej, co wykazała omówiona w rozdziale pierwszym analiza porównawcza. 

Rozwój podmiotów tego rodzaju cechuje się nierównomiernością. 

Specyfika Otwocka – warunki środowiska przyrodniczego oraz bliskość położenia 

aglomeracji miejskiej w istotny sposób wpłynęły na jego dotychczasowe tradycje rozwojowe 

związane w dużym stopniu ze świadczeniem usług na rzecz Warszawy. Zdeterminowały one 

charakter prowadzonych tutaj działalności gospodarczych, wśród, których na plan pierwszy 

wysuwają się usługi związane z ochroną zdrowia. Słabą stroną tej dziedziny działalności jest 

niezadowalający stan wielu obiektów służby zdrowia i niejasna ich przyszłość w dużym 

stopniu związana z efektywnością wdrażanych reform. 

Koncentracja obiektów ochrony zdrowia na obszarze miasta sprzyja pojawianiu się 

nowych specjalizacji z tego zakresu, z których na szczególną uwagę zasługują 

przedsięwzięcia o randze ponadlokalnej. Przykładem takiego działania jest utworzenie 

Europejskiego Centrum Zdrowia w zrewitalizowanych i przebudowanych obiektach dawnego 

szpitala wojskowego przy ul. Borowej.  

Rozwojowi funkcji usługowych Otwocka w zakresie lecznictwa, w tym sanatoryjno – 

uzdrowiskowego, sprzyjają rozwijane tutaj działalności produkcyjne związane z wytwarzaniem 

nowoczesnej aparatury medycznej. Trwającemu od ponad 20 lat regresowi działalności naukowo-

badawczej ma przeciwdziałać reorganizacja ośrodka badawczego w Świerku poprzez utworzenie 

Narodowego Centrum Badań Jądrowych. 
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 Zmiany ilości podmiotów gospodarczych w Powiecie Otwockim i w Otwocku od 2005 r: wg 
danych GUS (Bank Danych Lokalnych): 

Podmioty gospodarcze w Powiecie Otwockim i Otwocku - ogółem 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

12763 12700 13095 13791 13597 14461 14407 14775 

- - - - 5736 6016 5975 6042 

 

5.4. SŁUŻBA ZDROWIA 

 Otwock jako duży ośrodek lecznictwa, do niedawna (do początku lat 90.) był 

miejscem, w którym działało kilkanaście placówek szpitalnych, prewentoriów i sanatoriów. W 

wyniku załamania dawnego systemu opieki medycznej liczba placówek spadła (część 

obiektów zrujnowana, część zlikwidowana). W składzie Zespołu Publicznych Zakładów 

Opieki Zdrowotnej działa m.in. szpital powiatowy, przychodnie rejonowe w Otwocku, w 

Świdrze i w Śródborowie, przychodnia specjalistyczna z kilkunastoma poradniami w 

Otwocku, gabinety medycyny szkolnej w placówkach oświatowych. Ustaloną renomę ma 

Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny im. A. Grucy- jeden z największych 

wysokospecjalistycznych ośrodków urazowo-ortopedycznych w kraju (ponad 400 łóżek, co 

roku hospitalizowanych jest ponad 10 000 pacjentów). Kontynuatorem ponad 100 lat tradycji 

jest Mazowieckie Centrum Leczenia Chorób Płuc i Gruźlicy z 10 oddziałami szpitalnymi 

(ponad 400 łóżek). Długą tradycję ma również obecny Szpital Specjalistyczny MSWiA 

(leczenie uzależnień i nerwic, rehabilitacja). Działa też wiele placówek niepublicznych, wśród 

których wyróżnia się nowoczesny zespół szpitalny Europejskiego Centrum Zdrowia, 

zajmujący zrewitalizowane i przebudowane pod nadzorem konserwatorskim obiekty dawnego 

szpitala woskowego przy ul. Borowej.    

 

Wnioski: 
 Analiza zmian demograficznych wskazuje na dodatni bilans demograficzny – z 

możliwą tendencją wzrostową, o ile pojawią się  w mieście nowe miejsca pracy. 

 W strukturze podmiotów gospodarczych przeważają jednostki handlowo-usługowe dla 

ludności oraz usługi służby zdrowia. Atrakcyjne położenia przy drodze krajowej nr 17 i duże 

rezerwy terenowe mogą mieć  wpływ na wzrost zainteresowania potencjalnych inwestorów 

rozwojem funkcji produkcyjno-magazynowo-przeładunkowo-usługowych we wschodnim 

rejonie miasta. Ze względu na brak wystarczającej ilości miejsc pracy na miejscu, w celu 
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zapobieżenia dalszemu postępowi efekty "sypialni podwarszawskiej" należy zapewnić rezerwy 

terenowe na cele szerokorozumianej aktywności gospodarczej. 

 Należy zapewnić równomierną obsługę miasta obiektami z zakresu usług publicznych 

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

 

6. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z ZAGROŻENIA 

BEZPIECZEŃSTWA LUDNOŚCI I JEJ MIENIA 

 

6.1. CHARAKTERYSTYKA ZAGROŻEŃ I STANU BEZPIECZEŃSTWA 

 Klęską żywiołową zgodnie z ustawy z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie klęski 

żywiołowej (Dz. U. nr 62, poz. 558 z późn. zm.), jest katastrofa naturalna lub awaria 

techniczna, której skutki zagrażają życiu lub zdrowiu dużej liczby osób, mieniu w wielkich 

rozmiarach albo środowisku na znacznych obszarach, a pomoc i ochrona mogą być skutecznie 

podjęte tylko przy zastosowaniu nadzwyczajnych środków. 

 Na terenie Otwock występuje ryzyko zaistnienia nadzwyczajnych zagrożeń 

środowiska, które mogą być zarówno wynikiem katastrof wywołanych przez siły natury, jak 

również przez awarie infrastruktury technicznej, w tym np: 

• zagrożenie powodziowe – zarówno od Świdra - szczególna strefa zagrożenia 

powodziowego, jak i od Wisły - strefa zagrożenia potencjalnego; 

• zagrożenie pożarowe – wiążące się  z dużym udziałem terenów leśnych czy starzeniem 

się instalacji elektrycznych; 

• zagrożenia chemiczne - związane z występowaniem składowiska odpadów 

komunalnych; stanowi ono potencjalne źródło zagrożenia dla środowiska naturalnego 

oraz ludności zamieszkującej obszary znajdujące się w pobliżu składowiska; 

potencjalne zagrożenie stanowią także stacje paliw – może dojść do lokalnego 

skażenia w ich pobliżu, gdzie są gromadzone znaczne ilości etyliny i oleju 

napędowego;  zagrożenie pożarowe występuje także w sąsiedztwie stacji dystrybucji 

gazu. 

• transport ładunków niebezpiecznych - zagrożenia awariami i katastrofami środków 

transportu kolejowego i drogowego, przewożących substancje toksyczne, palne i inne 

w tym zagrażające środowisku wodnemu - w Otwocku transport taki odbywa się linią 

kolejową oraz drogą krajową nr 17; 
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• źródłem potencjalnie dużych zagrożeń mogą być awarie magistrali i sieci gazowych 

spowodowane uszkodzeniami rurociągów w wyniku prowadzenia niekontrolowanych 

prac ziemnych - przez Otwock w rejonie Wólki Mlądzkiej przebiega gazociąg 

wysokiego ciśnienia; 

• zagrożenie nadmiernym hałasem - od dróg kołowych oraz od linii kolejowej; 

• zagrożenia radiacyjne - poważnym źródłem skażeń promieniotwórczych dla 

województwa mazowieckiego, jak i dla całego obszaru Polski, mogą być awarie lub 

zniszczenia reaktorów jądrowych rozmieszczonych w państwach ościennych; 

województwo mazowieckie znajduje się w strefie zagrożenia skażeniami 

promieniotwórczymi powstałymi w elektrowniach Chmielnicki i Równe; ponadto W 

Instytucie Energii Atomowej w Świerku znajduje się jedyny eksploatowany w Polsce 

obiekt jądrowy - reaktor badawczy "Maria" o mocy 30 MW, eksploatowany w chwili 

obecnej na mocy nominalnej 21 MW, który służy do wytwarzania izotopów 

promieniotwórczych, radiacyjnej modyfikacji materiałów oraz badan na wiązkach 

neutronów; reaktor "Ewa" o projektowanej mocy 10 MW został wyłączony i 

eksploatowany jest jako przechowalnik wypalonego paliwa jądrowego; dodatkowym 

źródłem zagrożenia radiacyjnego może być materiał promieniotwórczy przewożony 

transportem samochodowym, który uległby wypadkowi drogowemu na trasie 

przewozu do Centralnej Składnicy Odpadów Promieniotwórczych w miejscowości 

Różan, pow. Maków Mazowiecki; 

• zagrożenia w ruchu drogowym - przyczyną znacznego wzrostu wypadków drogowych 

w ostatnich latach jest nie tylko nieprzestrzeganie  przepisów ruchu drogowego, wzrost 

liczby pojazdów, czy niski poziom kultury motoryzacyjnej  uczestników ruchu, ale 

także ogólnie zły stan infrastruktury drogowej. 

   
 
6.2. JEDNOSTKI ODPOWIEDZIALNE ZA ZAPEWNIENIE BEZPIECZEŃSTWA 

 Bezpieczeństwa publicznego strzegą policja i straż pożarna. 

 Powiatowa Komenda Policji znajduje się w Otwocku. Swoim działaniem obejmuje 

miasto Otwock oraz sąsiadujące z nim gminy powiatu otwockiego. 

 W zakresie ochrony przeciwpożarowej Otwock podlega Komendzie Powiatowej 

Państwowej Straży Pożarnej w Otwocku.  
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 Powiatowe Centrum Ratownictwa działa przy Komendzie Powiatowej Państwowej 

Straży Pożarnej z siedzibą w Otwocku. 

 
Wnioski: 

 Najistotniejszym zagrożeniem z punktu widzenia rozwoju przestrzennego Otwocka jest 

zagrożenie powodziowe. Na terenach potencjalnego zagrożenia powodzią należy wykluczy  

lokalizowanie zakładów i instalacji wykorzystujących lub/i magazynujących substancje 

niebezpieczne. Na terenach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązuje m. in. zakaz 

sytuowania  nowej zabudowy. 

 Istotne jest zagrożenie hałasem, zwłaszcza w sąsiedztwie drogi krajowej nr 17, po jej 

zakładanej modernizacji do parametrów drogi ekspresowej. 

 Widoczna jest kumulacja wszelkich potencjalnych zagrożeń w rejonie wschodnim 

miasta, zarówno od drogi krajowej, składowiska odpadów jak i Centrum Jądrowego - rejon 

ten nie jest predysponowany do rozwoju zabudowy mieszkaniowej. 
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7. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI 

ROZWOJU GMINY 

 

7.1. DOKUMENTY SZCZEBLA WOJEWÓDZKIEGO 

Plan Zagospodarowanie Przestrzennego Województwa Mazowieckiego określa kierunki 

polityki przestrzennej dla Mazowsza poprzez ustalenie zasad organizacji struktury 

przestrzennej województwa w zakresie: 

− podstawowych elementów sieci osadniczej, 

− rozmieszczenia infrastruktury technicznej i społecznej, 

− wymagań dotyczących ochrony środowiska przyrodniczego i kulturowego. 

Miasto Otwock, wskazane jako ośrodek powiatowy,  położone jest w obszarze aglomeracji 

warszawskiej i według zapisów Planu znajduje się m.in. w strefie funkcjonalnej zaplecza 

przyrodniczo-klimatycznego i rekreacyjnego Warszawy. 

 Dalsze kształtowanie struktury przestrzennej aglomeracji warszawskiej będzie 

polegało na wzmacnianiu infrastruktury, w tym transportowej, oraz poprawie  ładu 

przestrzennego. 

 W Planie przyjęto, że głównymi osiami rozwojowymi regionu będą pasma aktywności 

oparte na systemach infrastruktury technicznej o znaczeniu międzynarodowym, krajowym i 

regionalnym, w tym na kierunku Warszawa – Lublin, nawiązującym do drogi i linii kolejowej 

o tym przebiegu. 

 Przyjęta w Planie koncepcja systemu transportowego województwa, obejmuje 

systemy o znaczeniu międzynarodowym, krajowym i wojewódzkim. 

 Do najważniejszych działań, warunkujących realizację tej koncepcji zaliczono: 

• budowę autostrady A-2 i dróg ekspresowych, w tym drogi S17, przebiegającej we 

wschodniej części Otwocka;, 

• ukształtowanie w aglomeracji warszawskiej układu dróg odciążających obszar centralny i 

usprawniających połączenia wielu ośrodków osadniczych, poprzez najbliższe Warszawie 

powiązania lokalne, tworzony od wschodu i południa przez po łączenie Wołomin – 

Wiązowna – Józefów – planowana przeprawa przez Wisłę – Konstancin-Jeziorna – 

Piaseczno – Nadarzyn, 

• usprawnianie sieci dróg wojewódzkich, w tym likwidacja „wąskich gardeł ” w ruchu i 

dostosowanie ich parametrów technicznych do wymagań ruchu, 
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• poprawę bezpieczeństwa ruchu na drogach m.in. przez modernizację skrzyżowań i 

oddzielenie ruchu pieszego od kołowego, 

• modernizację linii kolejowych, 

•   rozwój pasażerskich przewozów regionalnych i poprawę standardów obsługi. 

 W Planie określono klasy dróg krajowych i wojewódzkich, w tym drogi nr 17 jako 

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

 
Aktualizacja Strategii Rozwoju Województwa Mazowieckiego do roku 2020 wśród celów 

strategicznych wymienia poprawę spójności społecznej, gospodarczej i przestrzennej regionu 

w warunkach zrównoważonego rozwoju, natomiast wśród kierunków działań służących 

stymulowaniu rozwoju funkcji metropolitalnych Warszawy wskazuje m.in. na wzmocnienie 

powiązań Warszawy z otoczeniem regionalnym.. W celu poprawy jakości systemu 

transportowego Strategia przewiduje m.in.: 

•  przyspieszenie budowy autostrady A-2 i dróg ekspresowych, 

•   wykształcenie regionalnego połączenia obwodowego Warszawy, opierającego się o 

drogę wojewódzką nr 721 (Nadarzyn – Piaseczno – Wis a – Józefów – Wiązowna – 

Duchnów), wraz z budową mostu na Wiśle,  łączącego Józefów z Konstancinem-

Jeziorną, 

•   usprawnienie sieci dróg wojewódzkich o największym natężeniu ruchu, w tym 

przebudowę drogi nr 801, 

•   wspieranie transportu publicznego oraz alternatywnych form transportu, w tym ścieżek 

dla ruchu rowerowego. 

 

7.2. DOKUMENTY SZCZEBLA POWIATOWEGO 

 Strategia Zrównoważonego Rozwoju Powiatu Otwockiego na lata 2004-2015 

wyznacza misję powiatu następująco: „Powiat Otwocki to powiat rozwijający się z 

poszanowaniem tradycji i przyrody.” 

 Osiągnięciu tak wyznaczonej misji służyć ma realizacja celów strategicznych i 

szczegółowych w trzech strefach: strefie społecznej, strefie potencjałów oraz w strefie 

gospodarczej. Wśród celów szczegółowych wymienia się: 

• realizację projektów czynnej ochrony przyrody (np. ochrona pasa wydmowego – taras 

otwocko-radzymiński porośnięty lasem sosnowym), 
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• zmodernizowanie infrastruktury drogowej (z uwzględnieniem ochrony zasobów 

środowiskowych), dostosowanie jej do standardów Unii Europejskiej, 

• skuteczny lobbing w zakresie ostatecznej koncepcji rozwiązań komunikacji drogowej i 

kolejowej w powiecie (most na Wiśle – droga nr 721, linia kolejowa Warszawa –Pilawa), 

• poprawę komunikacji autobusowej i kolejowej z Warszawą; 

• budowę nowych ujęć wody pitnej, 

• pełny stopień skanalizowania terenu powiatu, 

• komasację gruntów z wykorzystaniem pod inwestycje, 

• przeprowadzenie konserwacji i modernizacji wałów przeciwpowodziowych; 

• utworzenie obszarów (zbiorników) zalewowych, 

• utworzenie stref inwestycyjnych w gminach, 

• spójność architektoniczną poszczególnych gmin powiatu – podporządkowanie 

planowania przestrzennego walorom kulturowym powiatu, 

• zwiększenie zasobów zieleni w układzie przestrzennym powiatu, 

• pozyskanie inwestora strategicznego – ulokowanie zakładu przemysłowego z 

uwzględnieniem rygorów środowiskowych, 

• utrzymanie i zintegrowany rozwój infrastruktury, 

•   stworzenie preferencji dla budownictwa ekstensywnego i rezydencjonalnego. 

 

 Program Ochrony Środowiska powiatu otwockiego z 2003 r. zawiera charakterystykę i 

ocenę  środowiska przyrodniczego, opis stanu zagospodarowania przestrzennego oraz wnioski 

i kierunki działań dotyczące ochrony środowiska do 2010 roku. Polityka ekologiczna powiatu, 

zgodna z polityką ekologiczną kraju, odzwierciedla kierunki poprawy stanu środowiska i 

racjonalnego wykorzystania zasobów naturalnych. Jej głównym celem jest zasada 

zrównoważonego rozwoju, pozostałe cele to: 

• zmniejszenie zanieczyszczeń środowiska, 

• racjonalizacja gospodarki wodnej, 

• zwiększenie lesistości i ochrona lasów, 

• poprawa stanu bezpieczeństwa ekologicznego, 

• podnoszenie poziomu wiedzy ekologicznej, 

• rozwój proekologicznych form działalności gospodarczej, 

• utworzenie spójnego systemu obszarów chronionych. 
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 Zadania priorytetowe dotyczą: 

•   przeciwdziałania degradacji środowiska, 

•   likwidacji bezpośredniego zagrożenia dla zdrowia lub życia ludzi. 

 Cele główne powinny być realizowane między innymi poprzez następujące cele 

operacyjne: 

• poprawę jakości wód poprzez rozbudowę i modernizację systemów kanalizacyjnych wraz 

z podłączeniem podmiotów gospodarczych, budową oczyszczalni ścieków, 

• uporządkowanie gospodarki odpadami, w tym likwidacja dzikich składowisk odpadów, 

selektywna zbiórka odpadów (zadania własne powiatu), 

• poprawę jakości powietrza atmosferycznego, 

• ograniczenie uciążliwości hałasem: monitoring źródeł  hałasu komunikacyjnego, 

modernizację głównych dróg komunikacyjnych, wprowadzenie zieleni izolacyjnej, 

• ochronę gleby i powierzchni ziemi: ograniczenie zabudowy obszarów o wysokich 

walorach przyrodniczo-krajobrazowych, rekultywacja obszarów o funkcjach uciążliwych 

– głównie składowiska (zadania własne powiatu), 

•  zmniejszenie deficytu wód powierzchniowych: mała retencja, 

•  poprawę standardów zaopatrzenia w wodę: budowa, modernizacja i rozbudowa sieci 

wodociągowych oraz ujęć wody i stacji uzdatniania, 

• zwiększenie lesistości i ochrona lasów: prowadzenie zalesień marginalnych obszarów 

gruntów rolnych, utrzymanie zadrzewień sosnowych w strefie zainwestowania 

miejskiego, biologiczne i ekologiczne metody ochrony lasów, 

•  ochronę przeciwpowodziową: modernizacja, konserwacja i okresowe przeglądy wałów 

przeciwpowodziowych Wisły, zapewnienie warunków dla bezpiecznego przepływu wód 

w obszarze międzywala, 

• zmniejszenie ryzyka awarii związanych z wykorzystaniem niebezpiecznych substancji 

lub ich transportowaniem: monitoring obiektów stanowiących potencjalne zagrożenie 

środowiska, 

•  rozwój proekologicznych form produkcji rolniczej: zadania z „krajowego programu 

rolno- środowiskowego”, 

• wzrost wykorzystania energii odnawialnej (geotermalna, słoneczna, biogaz), 
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• utworzenie spójnego systemu obszarów chronionych: objęcie ochroną prawną 

szczególnie dolin rzecznych i kompleksów leśnych, obszarów o wysokich walorach 

przyrodniczo-krajobrazowych, 

• tworzenie obszarów ochrony przyrody w ramach europejskiej sieci obszarów chronionych 

NATURA 2000. 

 

Wnioski: 

 Kierunki zagospodarowania przestrzennego wymagają aktualizacji w oparciu o zapisy 

dokumentów planistycznych i strategicznych, w szczególności w dostosowaniu do przyjętych 

wytycznych, rozwiązań przestrzennych i komunikacyjnych w Planie Zagospodarowania 

Przestrzennego Województwa Mazowieckiego. 

 

[7.3. POTRZEBY I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 

Potrzeby i możliwości rozwoju obszaru objętego zmianą Studium zostały ujęte  

w szerszym kontekście w „Analizie uwarunkowań do zmiany Studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka” – Otwock, 2017 r., będących 

integralnym załącznikiem zmiany Studium. 

W wyniku przeprowadzonych analiz wskazano zapotrzebowanie na nowe tereny 

inwestycyjne przy uwzględnieniu obecnej chłonności oraz planów miejscowych. Wynik tych 

badań przedstawia poniższa tabela.  

I. Maksymalne 
zapotrzebowanie 

na nową 
zabudowę 

II. Chłonność 
obszarów o zwartej 

strukturze 
funkcjonalno-
przestrzennej 

zabudowy 

III. Chłonność 
obszarów 

przeznaczonych 
pod zabudowę w 

planie miejscowym 
(innych niż w 

Kroku II) 

IV. Końcowy 
bilans KROK 

[m2 powierzchni użytkowej] 

zabudowa mieszkaniowa 881966,2 961172,0 1 361 561,82 1 440 767,6 
NADPODAŻ 

zabudowa usługowa 349344,1 165594,3 159 040,37 -24 709,4 
NIEDOPODAŻ 

zabudowa produkcyjna 260000 0 263 877,64 
3 877,6 

NADPODAŻ 

 

Analiza otrzymanych wyników i podsumowanie 

Analiza powyżej przedstawionej tabeli wykazuje, że: 

1) możliwe jest zaplanowanie w kierunkach rozwoju przestrzennego zmiany Studium, 
terenów nowej zabudowy usługowej poza terenami dotychczas pod ten cel 
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przeznaczonymi w obowiązujących planach miejscowych lub poza obszarami o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, 

2) nie można przewidywać terenów nowej zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej poza 
terenami dotychczas przeznaczonymi pod zabudowę w obowiązujących miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego lub poza obszarami o w pełni wykształconej 
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.  

W Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 
Otwocka przewidziano możliwość zainwestowania i zabudowy ok. 3 535,9 ha terenów, w tym 
ok. 2952,9 ha dla zabudowy mieszkaniowej, usługowej i produkcyjnej. Ok. 1 235,0 ha terenów 
wskazanych w Studium na zainwestowanie i zabudowanie znajduje się poza obszarami  
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy oraz obszarami przeznaczonymi 
pod zabudowę w planach miejscowych. Łącznie na obszarze miasta pozostaje 1643,9 ha 
niezabudowanych terenów mieszkaniowych, usługowych i produkcyjnych ustalonych  
w obowiązującym Studium.  

Pomimo tego, że zgodnie z wynikami bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, 
istnieje możliwość przeznaczania nowych terenów pod zabudowę usługową, to ich 
powierzchnia wynikająca z bilansu jest zdecydowanie niższa niż rezerwy terenów wskazanych 
na ten cel w Studium, z związku z czym w zmianie studium nie ma możliwości ustalenia 
kierunków zagospodarowania pod obszary usługowe nowych terenów, tj. położonych poza 
granicami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy, określonej w Analizie* lub 
wyznaczonych w obowiązujących planach miejscowych. 

W związku z powyższym w zmianie Studium zmiana kierunków zagospodarowania 
poszczególnych terenów pod zabudowę mieszkaniową i produkcyjną (w części spełniającej 
pozostałe warunki zasadności ich uwzględnienia) jest uzależnione od lokalizacji działki  
w ramach zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy lub ich przeznaczenia pod 
ten cel w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy. 
Tereny możliwe do zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej położone na obszarach o zwartej 
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy oraz na terenach przeznaczonych pod ten cel 
w obowiązujących planach miejscowych są wystarczające do zaspokojenia potrzeb rozwoju 
miasta Otwocka w perspektywie 29 lat. 

Ilość terenów aktualnie niezainwestowanych przeznaczonych pod zainwestowanie  
w Studium zdecydowanie przekracza zapotrzebowanie miasta w zakresie zabezpieczenia 
rezerw terenów pod zainwestowanie i zabudowanie w ilości wynikającej z wyliczonego 
bilansu terenów w perspektywie 29 lat. W zmianie Studium nie ma więc możliwości 
wskazywania pod zabudowę nowych terenów (mieszkaniowych, usługowych  
i produkcyjnych) innych niż położonych w zwartych strukturach funkcjonalno-
przestrzennych zabudowy oraz przeznaczonych pod ten cel w obowiązujących planach 
miejscowych. ] 1 

                                                        
* „Analiza uwarunkowań do zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
miasta Otwocka” – Otwock, 2017 r. 
[]1 zmiana SUiKZP  
 



 STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
MIASTA OTWOCKA 
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU   2020 
 

 

64 

 

 

 

8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z STANU PRAWNEGO 

GRUNTÓW 

 

 Gmina  Miejska Otwock  zajmuje obszar 4733 ha. Zdecydowaną większość stanowią 

grunty będące własnością osób fizycznych. Grunty Skarbu Państwa to w większości grunty 

PGL Lasy Państwowe.  

 Grunty komunalne stanowią niewielki odsetek całości gruntów. Gmina jest w 

właścicielem niespełna 300 ha, co stanowi około 6% ogólnej powierzchni gruntów. 

 Charakterystycznym elementem struktury własnościowej Otwocka jest mozaika 

własnościowa gruntów prywatnych i skarbu Państwa, zwłaszcza na  terenach Śródborowa i 

Soplicowa oraz w rejonie ul. Grunwaldzkiej. Taka struktura nie sprzyja racjonalnemu ich 

zagospodarowaniu. 

 Z kolej grunty dawnych wsi - Mlądza, Jabłonny, Wólki Młądzkiej i Świerku - to 

dawne porolne podziały na długie na kilkaset metrów i wąskie na kilka metrów działki 

ewidencyjne.  

 

Wnioski 

 Prawidłowe zagospodarowanie obszarów rozwojowych na terenach prywatnych w 

części wschodniej miasta może wymagać wskazania obszarów dla przeprowadzenia 

procedury scaleń i reparcelacji. 

 Z kolei prawidłowe zagospodarowanie rejonów rozdrobnionych własności Lasów 

Państwowych i sąsiadujących z nimi działek prywatnych powinno być wspomagane procesem 

zamiany działek pomiędzy właścicielami. 

 

[9a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA OBIEKTÓW 

I TERENÓW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISÓW 

ODRĘBNYCH 

Obszar zmiany Studium położony jest częściowo w granicach: 

1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (rozdz. 9a.1), 

2) otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego (rozdz. 9a.2), 



 STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
MIASTA OTWOCKA 
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU   2020 
 

 

65 

 

3) obszaru szczególnego zagrożenia powodzią, na którym prawdopodobieństwo 

wystąpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (rozdz. 9e),  

4) obszaru szczególnego zagrożenia powodzią, na którym prawdopodobieństwo 

wystąpienia powodzi jest średnie i wynosi raz na 100 lat (rozdz. 9e), 

5) udokumentowanego Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 222 Dolina 

środkowej Wisły (Warszawa - Puławy) (rozdz. 9c). 

Ponadto w granicach zmiany Studium zlokalizowane są: 

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

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

9a.1. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu 

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny chronione ze względu 

na wyróżniający się krajobraz o zróżnicowanych ekosystemach, wartościowe ze względu  

na możliwość zaspokajania potrzeb związanych z turystyką i wypoczynkiem lub pełnioną 

funkcją korytarzy ekologicznych. 

Obszar utworzono w dniu 29 sierpnia 1997 rozporządzeniem wojewody 

warszawskiego, później nowelizowanym oraz zmienionym. Całkowita powierzchnia WOCHK 

wynosi 148409,1 ha. 

Na podstawie Rozporządzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 

ustalony został dokładny przebieg granic Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, 

jak również ustalone zostały na terenie Obszaru strefy oraz nakazy i zakazy. Rozporządzenie 

zostało zmienione rozporządzeniem nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 października 

2008 r. zmieniające rozporządzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego 

Krajobrazu, następnie Uchwałą nr 34/13 Sejmiku Województwa mazowieckiego z dnia  

18 lutego 2013 r. zmieniająca niektóre rozporządzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczące 

obszarów chronionego krajobrazu. 

W granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wyróżnia się m.in. 

strefę ochrony urbanistycznej obejmującej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty  

o wzmożonym naporze urbanistycznym, posiadające szczególne wartości przyrodnicze.  

W strefach tych obowiązują zakazy i nakazy zapisane w ww. rozporządzeniu. 

W granicach obszaru chronionego krajobrazu ponadto obowiązują zakazy, nakazy  

i odstępstwa zgodnie z ustawą o ochronie przyrody. 



 STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
MIASTA OTWOCKA 
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU   2020 
 

 

66 

 

9a.2. Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego 

Mazowiecki Park Krajobrazowy został utworzony Uchwałą Nr XV/75/86 

Wojewódzkiej Rady Narodowej w Siedlcach z dnia 30 maja 1986 r. w sprawie utworzenia 

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Aktualnie obowiązującym aktem, ustalającym park 

krajobrazowy wraz z otuliną jest Rozporządzenie Nr 13 Wojewody Mazowieckiego z dnia  

4 kwietnia 2005 r. w sprawie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im. Czesława Łaszka. 

Park wraz z otuliną obejmuje obszar o powierzchni 23702ha, w tym powierzchnia otuliny 

wynosi 7992ha. Dla parku krajobrazowego Rozporządzeniem Nr 13 Wojewody 

Mazowieckiego z dnia 16 kwietnia 2004 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony 

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego im. Czesława Łaszka na okres 20 lat, został ustalony 

plan ochrony.   

9a.3. Pomniki ochrony przyrody 

W granicach zmiany Studium zlokalizowane są następujące pomniki ochrony 

przyrody: 

1) Dąb szypułkowy - „Meran”, dz. nr 1 obr. 167 w drodze leśnej; 

2) Dąb szypułkowy - „Meran”, dz. 1 obr. 167 w drodze leśnej; 

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

4) Sosna zwyczajna o podwójnym 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 trójcierniowa - ul. Warszawska, dz. nr 44 obr. 96 pas drogowy, przy 

skrzyżowaniu z ul. Leśną. 

 

9b. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA OBSZARÓW 

NATURALNYCH ZAGROŻEŃ GEOLOGICZYCH 

W granicach zmiany Studium nie udokumentowano występowania obszarów 

naturalnych zagrożeń geologicznych, w tym osuwisk. 
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9c. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA ZŁÓŻ 

KOPALIN, ZASOBÓW WÓD PODZIEMNYCH ORAZ 

UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSÓW PODZIEMNEGO 

SKŁADOWANIA DWUTLENKU WĘGLA 

W granicach zmiany Studium nie występują złoża kopalin. 

Zmiana Studium częściowo zlokalizowana jest w granicach udokumentowanego 

Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 222 Dolina środkowej Wisły (Warszawa - Puławy). 

Zbiornik będący obszarem wysokiej ochrony, ma 2085 km² powierzchni całkowitej, 

szacunkowe jego zasoby dyspozycyjne wynoszą 1000 tys. m /d, a moduł zasobów 

dyspozycyjnych 5,55 1/skm, średnia głębokość ujęcia 60 m.  

Zmiana Studium w całości zlokalizowana jest w granicach nieudokumentowanego 

Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska. 

W granicach zmiany Studium nie występują udokumentowane kompleksy podziemnego 

składowania dwutlenku węgla. 

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w granicach Jednolitych Części Wód 

Powierzchniowych: 

1) RW20001725588 – Dopływ z Karczewa, potok nizinny piaszczysty, zlewnia JCWP 

rzecznej na obszarze dorzecza Wisły, status – naturalna, aktualny stan lub 

potencjał – zły, ocena ryzyka nieosiągnięcia celów środowiskowych – zagrożona, 

dobry stan ekologiczny i chemiczny,  

2) RW2000192569 – Świder od Świdra Wschodniego do ujścia, Rzeka nizinna 

piaszczysto-gliniasta, zlewnia JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisły, status – 

naturalna, aktualny stan lub potencjał – zły, ocena ryzyka nieosiągnięcia celów 

środowiskowych – zagrożona, dobry stan ekologiczny i chemiczny, 

3) RW200024255899 - Jagodzianka od dopływu z Regut do ujścia, Rzeka organiczna, 

zlewnia JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisły, status – naturalna, aktualny 

stan lub potencjał – zły, ocena ryzyka nieosiągnięcia celów środowiskowych – 

zagrożona, dobry stan ekologiczny i chemiczny. 

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w obrębie Jednolitej Części Wód 

Podziemnych o kodzie PLGW200066, które należą do regionu wodnego Środkowej Wisły. 
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Stan ilościowy i chemiczny tych wód oceniony jest jako dobry. Wody te nie są zagrożone 

nieosiągnięciem celów środowiskowych. 

 

9d. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA TERENÓW 

GÓRNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISÓW 

ODRĘBNYCH 

W granicach zmiany Studium nie występują tereny górnicze wyznaczone na podstawie 

przepisów odrębnych. 

 

9e. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYMAGAŃ DOTYCZĄCYCH 

OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ 

Obszar zmiany Studium w niewielkiej części położony jest w granicach obszaru 

szczególnego zagrożenia powodzią, wskazanym na mapach zagrożenia powodziowego  

i mapach ryzyka powodziowego: 

1) Q10% - obszary, na których prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest 

średnie i wynosi raz na 100 lat, 

2) Q1% - obszary, na których prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest wysokie 

i wynosi raz na 10 lat. 

Jak również w granicach obszaru zagrożenia powodzią Q0,2%, na którym 

prawdopodobieństwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat. 

Na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne 

wynikające z ustawy Prawo wodne.] 1 

 

9. ZADANIA SŁUŻĄCE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELÓW 

PUBLICZNYCH 

 

 Za zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych zostały przyjęte 

zadania z wniosków do zmiany studium nadesłanych przez organy uzgadniające oraz 

wynikające z Planu Zagospodarowania. 

 Do podstawowych celów publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczyć należy: 

                                                        
[]1 zmiana SUiKZP  
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• wzmocnienie dostępności komunikacyjnej obszaru poprzez rozbudowę istniejącego 

odcinka drogi krajowej nr 17 oraz drogi wojewódzkiej nr 801. 

• wzmocnienie znaczenia kolei podmiejskiej łączącej aglomerację warszawską z 

obszarem pasma otwockiego. 

• utrzymanie istotnych dla prowadzenia polityki energetycznej kraju przebiegów linii 

elektroenergetycznych 110 kV oraz gazociągów magistralnych 300 mm i 200 mm; 

• utrzymanie i intensyfikację ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz jego 

otuliny w ramach programu ochrony Parku; 

• ochrona obszarów zgodnie z wytycznymi europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000; 

• wskazanie w dolinach Wisły i Świdra terenów zagrożonych powodzią. 

 

Wnioski: 

Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych obejmują zadania z zakresu 

infrastruktury technicznej oraz ochrony środowiska i przyrody oraz  ochrony 

przeciwpożarowej. 

 

[Dla obszaru zmiany Studium w Planie zagospodarowania przestrzennego 

województwa mazowieckiego, przyjętym uchwałą nr 180/14 Sejmiku Województwa 

Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r. poz. 6868), przewidziane 

zostały następujące zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych: 

1) z zakresu infrastruktury społecznej, dziedzictwa kulturowego oraz innowacyjności: 

- Rozbudowa Szpitala Specjalistycznego MSWiA, w celu dostosowania oddziałów 

terapii uzależnień i rehabilitacji medycznej do wymagań prawnych  

(PO Infrastruktura i Środowisko 2007-2013), 

- „Budowa Parku Naukowo – Technologicznego wraz z modernizacją infrastruktury 

towarzyszącej ośrodka w Świerku” (Indykatywny Wykaz Indywidualnych 

Projektów Kluczowych dla RPO WM 2007-2013); 

2) z zakresu systemów elektroenergetycznych, gazowniczych i przesyłu paliw płynnych - 

Rozbudowa gazociągu przesyłowego Wronów –Rembelszczyzna (budowa drugiego 

rurociągu) (Koncepcja Przestrzennego  Zagospodarowania Kraju). ] 1 

                                                                                                                                                                              
 
[]1 zmiana SUiKZP  
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10. OCENA STANU ZAGOSPODAROWANIA MIASTA - OKREŚLENIE 

POŻĄDANYCH FUNKCJI ROZWOJOWYCH 

 

Obecnie Otwock staje przed problemem przyjęcia w swoją strukturę programu usług 

publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla około 100 tysięcy mieszkańców stałych 

(powiat) i znacznej liczby osób przebywających w Otwocku czasowo. Drugim istotnym 

problemem jest ochrona wartości przyrodniczych miasta, zagrożona silną presją właścicieli 

działek leśnych lub po wojnie zalesionych, którzy nabyli je przed wojną na cele budowlane. 

Obecnie tereny te mają znaczną wartość przyrodniczą, objęte są statusem lasów chronionych, 

często włączonych do obszarów chronionego krajobrazu, sporadycznie jednak przejmowane 

były pod zabudowę mieszkaniową na podstawie ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych 

z 1995 r. (przepis tej ustawy stanowił, że „w przypadkach uzasadnionych ważnymi względami 

społecznymi i brakiem innych gruntów” lasy ochronne mogą być przeznaczone na inne cele). 

Spotęgowało to chaos w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, dewastując jego wartości 

przyrodniczo-krajobrazowe. 

Aktualny stan zagospodarowania przestrzeni miejskiej ujawnia wiele niekorzystnych 

dla jej rozwoju cech.  Wśród tych cech, które obecnie ograniczają rozwój Otwocka wymienić 

trzeba: 

• małą liczbę miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkańców (szczególnie, jak na 

ponadlokalny ośrodek obsługowy), 

• niski poziom dochodów budżetu „wypracowanych na miejscu”, 

• brak wyraźnie ukształtowanego centrum miejskiego, właściwego dla miasta średniej 

wielkości (trudności obiektywne jego kształtowania wynikają ze sposobu zabudowy 

centrum, struktury własności terenów, układu drogowo - ulicznego), 

• przypadkowość lokalizacji i kolizyjność obiektów o różnych przeznaczeniach, 

• brak systemu kanalizacji deszczowej, 

• nieuporządkowany system komunikacyjny, w tym nie najlepsze powiązania z Warszawą. 

 Te negatywne zjawiska decydują o niskiej jakości życia w mieście, co potwierdzają 

badania socjologiczne. 

 Analiza obszernych, (choć czasami niepełnych) danych pochodzących z różnych 

agend administracji miejskiej, rejonowej i wojewódzkiej, dotyczących wszystkich aspektów 
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życia miasta i mieszkańców oraz danych subiektywnych zawartych w raporcie CBOS 

(prezentującym opinie mieszkańców o skuteczności działania władz miasta) pozwala wskazać 

obszary deprywacji potrzeb mieszkańców Otwocka istotnie obniżające jakość życia w tym 

mieście. Są nimi: 

• brak bezpieczeństwa publicznego, 

• pogarszający się dostęp do usług opieki zdrowotnej, 

• brak możliwości zatrudnienia dla  prawie 10% osób w wieku produkcyjnym (w tym stale 

rosnąca grupa bezrobotnych w wieku 18 - 34 lata), 

• brak mieszkań; wprawdzie 45 - tysięczne miasto dysponuje kilkunastoma tysiącami 

mieszkań, ale przeszło 1/3 zasobów mieszkaniowych usytuowana jest w starych willach, 

często nieposiadających pełnego wyposażenia technicznego, 

• ograniczone możliwości wypoczynku i rozrywki (brak kina, basenu) 

• niedostatki ładu przestrzennego w mieście: niezbędne są remonty dróg, ulic, ale i starych, 

historycznych budynków, które stanowią o unikalnym charakterze miasta i są postrzegane 

jako jego walor zarówno przez jego władze, jak i mieszkańców. 

Za zupełnie podstawowe i konieczne działania natychmiastowe dla funkcjonowania 

miasta w obecnym kształcie należy uznać modernizację i rozbudowę systemu drogowo-

ulicznego, bez czego niemożliwa jest realizacja planów rozwojowych. 

 Analiza stanu istniejącego oraz informacje uzyskane od służb miejskich wskazują na 

to, że najpilniejsze zadania w zakresie infrastruktury technicznej wynikają z konieczności 

uporządkowania oraz rozwoju sieci kanalizacji deszczowej oraz z przyłączenia całej 

zabudowy do istniejących sieci wodociągowej i kanalizacyjnej. Związane są one z 

planowanymi lub już realizowanymi inwestycjami głównie w zakresie budownictwa 

mieszkaniowego. 

 Należy również zaznaczyć, że rozbudowa sieci wodociągowej przy jej prawidłowym 

układzie (połączenie pierścieniowe) zapewnia niezawodność działania układu (na wypadek 

awarii), dostateczne ciśnienie w sieci, oraz poprawia stan bezpieczeństwa pożarowego 

(lokalizacja hydrantów ppoż. na wodociągu stanowi źródło wody dla straży pożarnej bliżej 

miejsca pożaru). 

 Podłączenie obiektów do wodociągu miejskiego, a przez to likwidacja ujęć 

indywidualnych zmniejszy możliwość zanieczyszczenia wód podziemnych. 
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 W zakresie kanalizacji sanitarnej koniecznie jest eliminowanie indywidualnych 

zbiorników na ścieki zwłaszcza w rejonach dużych skupisk ludzi poprzez podłączanie 

budynków do istniejącej rozbudowanej kanalizacji miejskiej. 

 W zakresie gazyfikacji wskazane jest doprowadzenie gazu do obiektów wyposażonych 

w piece węglowe (c.o. i kuchnie) położonych w rejonach już gazyfikowanych. Dotyczy to 

zarówno obiektów dużych, jak również gospodarstw indywidualnych. Wpłynie to na poprawę 

jakości powietrza przez eliminację dymu powstającego przy spalaniu węgla i koksu. 

 Zwłaszcza przy realizacji nowych obiektów powinno się doprowadzać do nich gaz, a 

w przypadku dużej odległości od istniejących gazociągów instalować ogrzewanie elektryczne 

lub olejowe. 

 Zakład Energetyki Cieplnej prowadzi inwestycje modernizujące oraz rozbudowę sieci 

cieplnej w rejonach będących w jej zasięgu. 

 Ze względu na ochronę środowiska i oszczędność paliw winny być również 

wykonywane prace w zakresie opomiarowania zużycia energii i automatyki węzłów oraz 

instalacji w obiektach (przy jednoczesnych robotach związanych z ociepleniem istniejących 

budynków). 

 Zakład Energetyczny oraz przedsiębiorstwa telekomunikacyjne, w trakcie prac 

remontowych w centralnej części miasta, winny sukcesywnie tam, gdzie to jest możliwe 

przebudowywać linie napowietrzne na kablowe podziemne. 

Analiza systemu transportowego miasta ujawnia wiele mankamentów, z których 

podstawowe to: 

• nieuporządkowany układ uliczny, szczególnie w rejonie centrum miasta, charakteryzujący 

się brakiem czytelności oraz brakiem hierarchizacji funkcjonalnej (praktycznie 

niezróżnicowana dostępność ulic bez względu na zasięg powiązań, charakter i wielkość 

ruchu) 

• bardzo słaby stan techniczny układu ulic lokalnych i wewnętrznych – tylko około. 20% z 

nich ma nawierzchnię twardą ulepszoną, co bardzo utrudnia obsługę wewnętrzną miasta 

• brak dostatecznej ilości bezkolizyjnych przekroczeń linii kolejowej dzielącej miasto 

• brak przepraw mostowych przez Wisłę na południe od Warszawy, co powoduje wielkie 

trudności w przejeździe na drugą stronę Wisły, a powstające spiętrzenia ruchu utrudniają 

też poruszanie się w kierunku Warszawy jak i po Warszawie prawobrzeżnej. 

  Wady komunikacji publicznej to: 

• zbyt mała częstotliwość kursowania pociągów podmiejskich, 
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• za rzadka sieć tras autobusowych, 

• brak dostatecznego wpływu władz samorządowych na kształtowanie układu komunikacji 

autobusowej 

Rangę problemu odzwierciedlają podstawowe ustalenia istotne dla miasta Otwocka, 

wynikające z opracowań planistycznych: 

• budowa przepraw przez Wisłę w ciągu: autostrady A-2, drogi nr 721, 

• budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy, 

• budowa Trasy Olszynki Grochowskiej, 

• modernizacja drogi Warszawa -Lublin- Hrebenne do parametrów trasy ekspresowej i 

związana z nią budowa węzła na skrzyżowaniu z ul. Żeromskiego, 

• budowa nowego połączenia ciągu ulic Batorego- Matejki- Żeromskiego z drogą  

Warszawa- Dęblin- Puławy na przedłużeniu ul. Batorego, 

• budowa ulic wyprowadzających ruch z osiedla Ługi,  

• powiązanie Mlądza i Jabłonny z ul. Żeromskiego. 

Podjęcie działań porządkujących i rozwijających systemy komunikacji i transportu 

zapewniające dobrą dostępność terenów miasta, oraz porządkujących i rozwijających systemy 

infrastruktury technicznej otwierające możliwości aktywnego zagospodarowywania 

ekstensywnie zagospodarowanych oraz dziewiczych terenów jest tym bardziej istotne, że 

istnieją takie czynniki sprzyjające rozwojowi, jak:  

• duże rezerwy gruntów, które można przejąć pod zabudowę, 

• stosunkowo niskie ceny gruntów budowlanych, 

• dobre położenie w stosunku do rynku pracy w stolicy, 

• koncentracja obiektów o zasięgu ponadlokalnym, 

• walory przyrodniczo-krajobrazowe. 

 

Aktualny stan zagospodarowania, ukształtowana tradycja, uwarunkowania 

przyrodniczo - klimatyczne i położenie w regionie pozwalają wnioskować, aby rozwój miasta 

koncentrował się wokół pełnienia funkcji: 

• publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,  

 sytuacja prawna, czyniąca z Otwocka od 1999r. miasto powiatowe nakłada na nie 

pełnienie także szeregu funkcji publicznych o charakterze ponadlokalnym. Ta tylko 

częściowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie w postaci konieczności 
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zlokalizowania na względnie małym i dobrze dostępnym w sensie komunikacyjnym 

obszarze wszystkich instytucji służących obsłudze mieszkańców miasta i powiatu; rodzi to 

konieczność zaprojektowania i utworzenia - na terenie funkcjonującym w świadomości 

mieszkańców jako obszar znaczący - pełnowartościowego centrum miasta. 

• centrum badań naukowych i produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii np. w 

medycynie.  

 byłby to zespół miejsc pracy na miejscu, w Otwocku, dobrze skomunikowany z Warszawą 

poprzez drogę krajową nr 17, rozbudowywany w oparciu o juz tworzący się zespół 

usługowo-magazynowo-prodykcyjny w rejonie Narodowego Centrum Jądrowego - w wersji 

najbardziej idealistycznej byłaby to produkcja ekologicznie czysta i usytuowana blisko 

placówek medycznych wykorzystujących ją w praktyce leczniczej i rehabilitacyjnej 

• zaplecza dla rozwoju budownictwa jednorodzinnego dla klasy średniej pracującej w 

Warszawie, ale mieszkającej w Otwocku.  

 wymagać to będzie wskazania miejsca lokalizacji zespołu zabudowy rezydencjonalnej, na 

tyle atrakcyjnego, by przyciągnąć bogatszych inwestorów; 

oraz przede wszystkim  

• leczniczej i rekreacyjnej dla aglomeracji warszawskiej.  

leczenie chorób układu oddechowego, krążenia, reumatyzmu i chorób wieku starczego, 

odnowa biologiczna -  wiązać się będą z: 

• utrzymaniem roli miasta, jako unikalnego ośrodka lecznictwa zamkniętego chorób 

płucnych i krążenia, 

•  rozwinięciem roli Otwocka  jako ważnego rejonu rekreacyjno-wypoczynkowego z 

usługami typu spa,  

• wzmocnieniem roli miasta jako ośrodka wypoczynku świątecznego dla aglomeracji 

warszawskiej. 

Wielość ról, jakie może pełnić Otwock stwarza szansę na odbudowę, na podźwignięcie 

jego głównej funkcji:  miasta-uzdrowiska,  miasta, które: 

• powinno mieć centrum o charakterze i programie odpowiadającym skali i randze Otwocka 

w sieci osadniczej,  

• powinno mieć zaplecze mieszkaniowo-pensjonatowe,  

• powinno mieć zaplecze naukowe związane z lecznictwem i rehabilitacją,  
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• będzie dysponować obszarami i obiektami związanymi nie tylko z lecznictwem 

zamkniętym i rekonwalescencją poszpitalną, ale i obszarami i obiektami związanymi z 

aktywnymi formami regeneracji sił fizycznych i psychicznych takimi jak: ośrodki jazdy 

konnej i hipoterapii, aquaparki, pole golfowe, ośrodki odnowy biologicznej a nawet 

rodzinne parki rozrywki itp. 

 

Tradycyjne formy regeneracji sił fizycznych i psychicznych, związane z lecznictwem 

zamkniętym (szpitale, sanatoria) skupione są przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma 

wydmowego, posiadającego unikalny mikroklimat dla leczenia chorób płucnych i chorób 

krążenia. Ten obszar jest w zasadzie dla nowych inwestycji zamknięty. Rezerwy tkwią 

jedynie w modernizacji i rozbudowie oraz adaptacji istniejących obiektów. 

Ale możliwości realizacji terenochłonnych obiektów i obszarów służących aktywnej 

regeneracji sił fizycznych i psychicznych są na terenie Otwocka potencjalnie znaczne. Tereny 

na wschód od linii kolejowej, szczególnie te położone na wysokości przystanku kolejowego 

Otwock-Świder, wzdłuż ulicy Grunwaldzkiej, posiadające najwyższe walory przyrodniczo-

klimatyczne są obecnie użytkowane rolniczo, lub zagospodarowane ekstensywnie i stanowią 

cenną rezerwę terenową pod tego typu inwestycje.  

Znaczne rezerwy tkwią też na tarasie nadzalewowym Świdra, który przyjąć może w 

formie uzupełnień kolejne formy wypoczynku nadwodnego (plaże, kąpieliska, obiekty małej 

gastronomii i rozrywki, ośrodki wypoczynkowe).  

 

Obszary problemowe wymagające zmiany zapisów studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka  

Opracowanie „Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka – wykonane przez PRZESTRZEŃ 

PRACOWNIA PROJEKTOWA s.c. 2004 r. zawiera następujący wykaz tematów 

wymagających rozwiązania i jednocześnie powodujących konieczność wprowadzenia zmian 

w ustaleniach obowiązującego studium: 

• dopuszczenie zabudowy w strefach C1 i C2 z możliwością jej intensyfikacji, 

• określenie strategii miasta w stosunku do terenów CUT (ze szczególnym 

uwzględnieniem potrzeb, możliwości i celowości budowy zbiornika „Bojary” lub 

rozwoju tych funkcji w oparciu o inne czynniki, a także określenie potrzeby i 

możliwości denaturalizacji koryta rzeki Świder w jej odcinku ujściowym, 
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• weryfikacja zasięgu obszarów strefy przyrodniczo-wypoczynkowej, przy 

uwzględnieniu jednego z największych atutów miasta- wysokiego stanu walorów 

przyrodniczych oraz wniosków złożonych w sprawie zmiany przeznaczenia terenu w 

planach miejscowych, 

• weryfikacja zasięgu obszarów zabudowy rezydencjonalnej w aspekcie uchwalenia 

Planu Ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i możliwości wprowadzenia na 

jego terenie tego typu zabudowy, 

• weryfikacja w studium zasięgu obszaru wyznaczonego w studium pod cmentarz 

komunalny w strefie C przy uwzględnieniu przewidywanego zapotrzebowania lub 

wyznaczenie innego obszaru, 

• weryfikacja normatywów określających minimalne powierzchnie nowotworzonych 

działek, 

• weryfikacja obszarów i ich zasięgów wyznaczonych w studium do sporządzenia 

planów miejscowych, 

• określenie w studium typu zabudowy charakterystycznej dla Otwocka, wyznaczenie 

obszarów o najwyższych walorach dla zachowania unikatowej zabudowy oraz 

wprowadzenie normatywów określających parametry i wskaźniki kształtowania nowej 

zabudowy uwzględniającej „typ otwocki”, 

• ustosunkowanie się do niezgodności wydanych decyzji o warunkach zabudowy i 

zagospodarowania terenu i zapisów studium wskazujących na  dużą presję na 

zabudowywanie terenów przyrodniczo cennych, 

•  ustosunkowanie się do złożonych w Urzędzie Miasta wniosków o zmianę 

przeznaczenia terenu rolniczego lub leśnego na tereny budowlane, 

• dostosowanie studium do obowiązujących przepisów w sprawie zakresu projektu 

studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. W tym 

uzupełnienie informacji dotyczących minimalnych i maksymalnych parametrów i 

wskaźników urbanistycznych. 


