O Podstawa opracowania

Podstawq niniejszego opracowania sq:
= ystawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyciji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych;
» kopia mapy zasadniczej;
= ystalenia z Inwestorem;
» przeprowadzona wizja w terenie.

O Okreslenie przedmiotu inwestyciji

Przedmiotem planowanej inwestycji jest budowa zespotu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul. Wilowe] w Otwocku. Zadanie sktada sie z frzech budynkdw
wielorodzinnych, garazu podziemnego wielostanowiskowego na samochody osobowe oraz z
komaorkami lokatorskimi a takze z zewnetrznych miejsc parkingowych, altany Smietnikowej, staciji
transformatorowej, dojs¢, dréog dojazdowych, placu zabaw, zieleni istniejgcej i projektowanej
oraz przytqczy technicznych.

O Lokadlizacja inwestycji

Inwestycja zlokalizowana jest na dziatkach nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 w obrebie 98 pomiedzy ulicg
Willowq i ulicg Stefana Zeromskiego w Otwocku, w powiecie otwockim. Teren usytuowany w
poblizu ulicy Warszawskiej oraz projektowanego tunelu drogowego pod linig kolejowg w ciggu
ulicy Generata Juliana Filipowicza i ulicy Stefana Zeromskiego tgczgcej centrum miasta z Wélka
Mlgdzkq i poprzez trase nr S17 z Warszawq. Nieruchomosc lezy w centralnej czes$ci miasta, po
wschodniej stronie frasy kolejowej Warszawa - Lublin.  Wokdt wystepuje zarbwno zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz wielorodzinna a takze istotne obiekty uzytecznosci publiczne;.
Wsrdd nich najwazniejsze to:

= Szkota podstawowa nr 3 im. Tomasza Morusa przy ul. Tadeusza Kosciuszki 28;

= Szpital Specjalistyczny MSWIA przy ul. Bolestawa Prusa 1/3;

= Kosciét pw. Ducha Swietego przy ul. Stefana Zeromskiego 6;

= Zespot Szkdt Ekonomiczno-Gastronomicznych przy ul. Marii Konopnickiej 3;

= Powiatowy Mtodziezowy Dom Kultury przy u. Jozefa Poniatowskiego 10;

= d. Pensjonta Abrama Gurewicza przy ul. Armii Krajowej 8 (obecnie trwa budowa kliniki

ortopedycznej i medycyny estetycznej);
= Przedszkole Miejskie nr 16 przy ul. Karczewskiej 27A;
= Liceum Ogodlnoksztatcgce nr 1 im. Konstantego lidefonsa Gatczynskiego przy
ul. Generata Juliana Filipowicza 9;

» Urzgd Miasta Otwocka przy ul. Armii Krajowej 5;

=  Amatorski Teatr Miejski im. Stefana Jaracza przy ul. Armii Krajowej 4;
Niedaleko znajdujg sie réwniez atrakcyjne przyrodniczo zalesione tereny Srédborowa i
Soplicowa mozliwe do wykorzystania w celach rekreacyjno-wypoczynkowych.

O Opis istniejgcego zagospodarowania dziatki i terenow sgsiednich

Uksztattowanie terenu i istniejgca zabudowa

Obszar inwestycji o tgcznej powierzchni 7075 m2 jest niezabudowany i nieogrodzony. Teren
ptaski, lekko opadajgcy w kierunku potudniowo-zachodnim. Od pdtnocnego-zachodu przy ul.
Willowe] 6 znajduje sie zabytkowy drewniany dwukondygnacyjny budynek mieszkalny
wielorodzinny. Od pdtnocnego-wschodu teren graniczy z budynkiem ustugowym oraz
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Od potudniowego-wschodu teren graniczy z ulicq
Stefana Zeromskiego. Po drugiej stronie ulicy rozcigga sie zalesiony rejon, na ktorym

zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek mieszkalny wielorodzinny.
Od potudniowego-zachodu dziatka sgsiaduje rowniez z  budynkiem  mieszkalnym
jednorodzinnym oraz wielorodzinnym, ktdre sqg usytuowane przy ul. Warszawskiej. Po drugiej
stronie ulicy znajdujqg sie tory kolejowe.

Obiekty objete ochrong konserwatorskg
W nojpliiszym otoczeniu terenu inwestycji wystepujq liczne drewniane budynki zbudowane w
stylu ,,Swidermajer” objete zréznicowang formg ochrony konserwatorskiej. Sg to miedzy innymi:

» Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Willowej é

*  Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Tadeusza Kosciuszki 32
* Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Tadeusza Kosciuszki 39
=  Budynek mieszkalny jednorodzinny przy ul. Stefana Zeromskiego 2
»  Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Warszawskiej 41

» Budynek mieszkalny jednorodzinny przy ul. Warszawskiej 43

d. Pensjonta Abrama Gurewicza przy ul. Armii Krajowej 8

Nowoprojektowane budynki nawigzujg do stylu sgsiedniej zabudowy. Forma, proporcje elewacji
i detal sprawiajg, ze obiekty wpisujg sie w otfoczenie i otwocki sosnowy krajobraz. W
bezposredniej bliskosci z planowanym osiedlem jest budynek przy ul. Willowej 6, ktéry w
perspektywie zamyka optycznie wnetrze dziedzihnca osiedlowego. Jego tylna elewacja, od
strony ulicy Stefa Zeromskiego, dotgd niewidoczna, bedzie wyeksponowana na widok
mieszkancow. Frontowa za$ elewacja od strony ulicy Willowej, z uwagi na jej wysokosc¢ i
usytuowanie prawie w granicy pasa drogowego nadal bedzie dominowata. Nowo
projektowane budynki ustawione smuktymi szczytami w gtebi kwartatu nie bedqg gtdbwnym

elementem a raczej uzupetnieniem catej kompozycii.
Infrastruktura techniczna

Przedmiotowy teren obecnie jest nieuzytkowany, ale cze$ciowo uzbrojony. Doprowadzone sg
przytgcza wodociggowe, kanalizacyjne i telefoniczne. W przylegajgcych do tego obszaru
ulicach znajduje sie petna sie¢ uzbrojenia technicznego, z ktérych w momencie budowy
inwestycji mozna szybko skorzystac, podtgczajgc brakujgce przytgcza lub rozbudowujgc
isthiejgce, ktére sq niewystarczajgce. W ulicy Willowej i Stefa Zeromskiego jest: siec
kanalizacyjna, sie¢ wodociggowa, siec telefoniczna, sie¢ gazowa i energetyczna.

Obstuga komunikacyjna

Poprzez istniejgcy uktad drogowy teren inwestycji jest dobrze skomunikowany z pozostatymi
dzielnicami Otwocka i w niedalekiej przysztosci poprzez ekspresowq tfrase S17, ktdra jest w trakcie
budowy, takze bezposrednio z Warszawg. W poblizu ponadto znajduje sie przystanek
autobusowy i dworzec PKP. Przedmiotowa nieruchomos¢ przylega bezposrednio do drogi
gminnej ulicy Willowej i do drogi powiatowej ulicy Stefana Zeromskiego. Obecnie wjazd na
nieruchomos$¢ mozliwy jest od strony ulicy Willowej. Inwestor jednak posiada tez zezwolenia na
budowe zjazdu publicznego réwniez od strony ulicy Stefana Zeromskiego.

Zielen
Na dziatce nr ew. 39/6, 39/7, 39/9 w obrebie 98, znajduje sie kilka pojedynczych drzew oraz

zakrzewienia. Brak jest skupisk zieleni wysokiej. W miare mozliwos¢ istniejgca zielen zostata
zaadaptowana w projekcie.



