STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA
TOM I - UNARUNKOWANIA ROZWOJU 2021
wszystkim na aktualnej Wieloletniej Prognozie Finansowej Powiatu Otwockiego
(WPF), ktora uwzglednia wskazniki wzrostu gospodarczego oraz inne parametry
definiowane indywidualnie dla poszczegolnych kategorii klasyfikacji budzetowe;.
W obliczeniach zastosowano metod¢ projekcji trendu dochodow i wydatkow
zwang metodg najmniejszych kwadratéw. Shuzy ona do analizy dotychczasowych,
tj. historycznych trenddéw zmian dochodow i wydatkow z poszczegdlnych Zrodel,
a nastepnie przedtuzania ich w przysztosé. Okreslenie linii trendu pozwolito po jego
zbadaniu - prognozowaé przyszte dochody i wydatki. Znajomos¢ trendu jest punktem
wyjscia przysztosciowej projekcji, ewentualnie dalszej kalkulacji. Zgodnie z WPF,
od 2021 r. zaklada sie stalty poziom dochodow i wydatkow miasta ogotem.
Tabela. Prognoza dochodow, wydatkéw i wynikew budzem miasta Otwocka na lata 2017-2045 (21
e | 2ttt T ks | e | " | s | e | St
(ogélem) tym: nieruchomosci ogolne (ogdtem) biezgce majgtkowe (ogélem)
aoie: | 158,53 153,13 34,87 24,94 156,57 139,96 16,61 -1,04
2017 165,56 157,71 34,53 25,91 183,13 151,02 32,11 -17,57
2018 166,91 161,54 35,15 26,76 164,79 157.79 7.00 2,11
2019 169,81 165,04 35,78 27,64 166,59 158,09 8,50 3,21
2020 173,65 168,89 36,42 28,55 170,44 160,94 9,50 3,21
2021 172,65 168,89 36,42 28,55 169,44 160,94 8,50 3,21
2022 172,65 168,89 36,42 28,55 170,29 161,29 9,00 2,36
2023 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2024 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2025 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2026 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2027 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2028 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2029 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2030 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2031 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2032 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2033 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2034 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2035 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2036 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2037 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2038 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2039 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2040 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2041 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2042 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2043 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
2044 172,65 168,89 36,42 28,55 170,65 161,65 9,00 2,00
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(Zradto: opracowanie wlasne PHU MAXT Uslugi Urbanisnyczne)
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Wykres. Projekcja dochodow gminy ogatem w latach 2017-2045
(Zradio: opracowanie wlasne PHU MAXIT Uslugi Urbanistyczne)
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Wykres. Projekcja wydatkéw gminy ogéltem w latach 2017-2045
(2ridlo: opracowanie wlasne PITU MAXT Usfugi Urbanistyczne)

Zakladajgc etapowe i sukcesywne zainwestowanie terendw rozwojowych gminy
1j. potozonych w zwartych strukturach zabudowy i na obszarach okreslonych w planach
miejscowych, nalezy zatozyé, iz w pierwszej kolejnosci zainwestowane bedg pierwsze
Z nich a nastepnie te drugie (takze w etapach), co oznacza, ze wydatki na infrastrukture
mogq by¢é rozlozone w czasie i dostosowane do zainteresowania inwestorow
konkretnymi obszarami. Zgodnie z zalozeniami powyzej, przyjeto ze wydatki majgtkowe
obejmujgce gtownie wydatki na infrastrukture komunikacyjna, techniczng i spoteczng,
stuzgeq realizacji zadan wlasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych gminy
wynikajgcych z koniecznosci realizacji zadan wtasnych, priyjmq corocznie ten sam
poziom: do 2027 r. zgodnie 7 Wieloletnig Prognoza Finansowqg Miasta Otwocka,
a nastgpnie 5,27 % ogdétu wvdatkow budzetowych (jako wypadkowa sytuacji
dochodowej gminy, jej dynamiki oraz przyjetej przez gming strategii rozwoju
i zagospodarowania przestrzennego, w tym zrealizowanych i planowanych inwestycji
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lokalnych i ponadlokalnych), cho¢ w rzeczywistosci bedg one ulegaé¢ duzym wahaniom
rocznym. Na tej podstawie obliczono, Ze wydatki inwestycyjne na infrastrukture
komunikacyjnq, techniczng i spoteczng w miescie Otwocku w latach 2017-2045
wyniosq tqcznie 281 612 943,00 zE.

W zwigzku z faktem, zZe obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
Sfunkcjonalno-przestrzennej obejmujq tereny o zrealizowanej sieci komunikacyjnej
i infrastrukturze technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan witasnych
gminy, nie bedq one niosty za sobqg skutkow finansowych zwigzanych z ich wykonaniem
(budowg).

Ewentualne nowe tereny przeznaczone pod zainwestowanie zlokalizowane
powinny by¢ wzdluz istniejgcych drdg gltdwnie na obszarach w petni uzbrojonych
w sie¢ infrastrukturalng. Budowa nowych drég lub modernizacja istniejgcych wynikaé
bedzie 7 biezgcych potrzeb gminy.

Srodki na realizacje inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury technicznej
i spolecznej, ktore nalezg do zadan wlasnych miasta, pochodzq z budzetu oraz bedg
pozyskiwane w ramach strukturalnych funduszy na rozwdj regionalny, pozyczek
i kredytow preferencyjnych Ilub uméw z innymi podmiotami. Limity wydatkow
budzetowych oraz wieloletnie plany inwestycyjne sq kazdorazowo ujete w budzecie
Miasta, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie finanséw publicznych. Starania
o pozyskanie srodkow strukturalnych funduszy na rozwdj regionalny, pozyczek
i kredytéw preferencyjnych bedg prowadzone samodzielnie przez Miasto.

Realizacja inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury technicznej
i spolecznej, nalezgcej do zadan wlasnych gminy, prowadzona bedzie
we wspoldziataniv z innymi podmiotami publicznymi i prywatnymi dziatajgcymi
i inwestujgcymi na terenie Miasta, tak, aby zoptymalizowaé wydatki publiczne,
np. koordynacja prac przy realizacji/modernizacji poszczegolnych rodzajow uzbrojenia
technicznego wraz 7 budowg nawierzchni ulic.

Jako gtowne zasady realizacji inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury
technicznej i spoleccnej, nalezgcej do zadan wlasnych gminy, przyjmuje sig
uwzglednianie szeroko pojetego interesu publicznego mieszkancéw oraz rachunku
ekonomicznego uwzgledniajgcego efektywnos¢ inwestycji, czyli wysokos¢ naktadow
praypadajgeych na jednego mieszkanca korzystajgcego = wybudowanej infrastruktiery.

Analiza  moiliwosci  finansowania  przez  Miasto  wykonania  sieci
komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i spolecznej, stuzgeych realizacji zadan
wlasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych gminy wskazuje, Ze potrzeby
inwestycyjne wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wlasnych, zwigzanych
z lokalizacjq nowej zabudowy na obszarach, o ktorych mowa w Kroku II i Il
nie przekraczajq moZiwosci finansowania, w zwiqzku z czym nie zachodzi
koniecznos¢ dokonania zmian w zapotrzebowaniu na nowq zabudowe. )’

Powyzsza analiza wykazuje, ze:

: Opracowanie PHU MAXT Uslugi Urbanistyczne, 2017 r.
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1) mozliwe jest zaplanowanie w kierunkach rozwoju przestrzennego zmiany Studium,
terenéw nowej zabudowy ustlugowej poza terenami dotychczas pod ten cel
przeznaczonymi w obowigzujacych planach miejscowych lub poza obszarami o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, poniewaz w koncowym
bilansie wykazano zapotrzebowanie na ok. 24 709,4 m? powierzchni uzytkowe;]
zabudowy ustugowej;

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

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

Pomimo tego, ze zgodnie z wynikami bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
istnieje mozliwo$¢ przeznaczania nowych terenéw pod zabudowe¢ ushigows, to ich
powierzchnia wynikajaca z bilansu jest zdecydowanie nizsza niz rezerwy terenéw
wskazanych na ten cel w Studium, z zwigzku z czym w zmianie studium nie ma mozliwosci
ustalenia kierunkéw zagospodarowania pod obszary ustugowe nowych terendw, tj.
polozonych poza granicami zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy lub
wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych.

W zwigzku z powyzszym w zmianie Studium zmiana kierunkéw zagospodarowania
poszczegllnych terenéw pod zabudowg¢ mieszkaniowg i produkcyjna (w czg¢sci spetniajacej
pozostate warunki zasadnosci ich uwzglednienia) jest uzaleznione od lokalizacji dziatki
w ramach zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy lub ich przeznaczenia pod
ten cel w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy.
Tereny mozliwe do zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej potozone na obszarach o zwarte;j
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy oraz na terenach przeznaczonych pod ten cel
w obowigzujacych planach miejscowych sa wystarczajace do zaspokojenia potrzeb rozwoju
miasta Otwocka w perspektywie 29 lat.

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

Gmina Miejska Otwock zajmuje obszar 4733 [(4731 wg GUS)]’ ha. Zdecydowana
wigkszos¢ stanowig grunty bedace wlasnoscia os6b fizycznych. Grunty Skarbu Panstwa to w
wiekszosci grunty PGL Lasy Panstwowe.

Grunty komunalne stanowig niewielki odsetek calosci gruntéw. Gmina jest w
wlascicielem niespelna 300 ha, co stanowi okoto 6% ogdlnej powierzchni gruntéw.

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

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

ewidencyjne.

Whioski

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

Z kolei prawidtowe zagospodarowanie rejonéw rozdrobnionych wiasnosci Laséw
Panstwowych i sgsiadujgcych 7 nimi dziatek prywatnych powinno by¢ wspomagane procesem

zamiany dziatek pomiedzy wilascicielami.

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

Obszar zmiany Studium polfozony jest czg¢sciowo w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (rozdz. 8a.1),

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

s 1
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3) obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosiraz na 10 lat (rozdz. 8e),

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

5) udokumentowanego Gltéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 Dolina
srodkowej Wisty (Warszawa - Pulawy) (rozdz. 8c).

Ponadto w granicach zmiany Studium zlokalizowane sa:

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

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

8a.1. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu
na wyrézniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu
na mozliwos$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem lub pelniong
funkcja korytarzy ekologicznych.

Obszar utworzono w dniu 29 sierpnia 1997 rozporzadzeniem wojewody
warszawskiego, p6Zniej nowelizowanym oraz zmienionym. Calkowita powierzchnia WOCHK
wynosi 148409,1 ha.

Na podstawie Rozporzadzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007
ustalony zostal dokladny przebieg granic Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
jak réwniez ustalone zostaly na terenie Obszaru strefy oraz nakazy i zakazy. Rozporzadzenie
zostalo zmienione rozporzadzeniem nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika
2008 r. zmieniajagce rozporzadzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, nastepnie Uchwalg nr 34/13 Sejmiku Wojewddztwa mazowieckiego z dnia
18 lutego 2013 r. zmieniajaca niektére rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczace
obszar6w chronionego krajobrazu.

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

W granicach obszaru chronionego krajobrazu ponadto obowigzuja zakazy, nakazy

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

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

plan ochrony.

8a.3. Pomniki przyrody

W granicach zmiany Studium zlokalizowane sg nast¢pujace pomniki przyrody:

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

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

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

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

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

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

skrzyzowaniu z ul. Les$na.

8a.4. Aktualizacja wykazu wojewodzkiej ewidencji zabytkéw

W 2017 roku Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw zaktualizowal list¢ zabytkéw
wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Ze wzgledu na to, ze zmianie studium podlega czgs¢
obszaru miasta Otwocka, w ponizszej tabeli znajdujg si¢ tylko obiekty polozona na obszarze objetym

zmiang studium.

Lp. | Obiekt Adres

L dom Chopina 11
2. Dom Chopina 17
3. Dom Fredry 9

4. Dom Fredry 12
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5. budynek ,,Zofiéwka” Kochanowskiego 10
6. Dom Konopnickiej 4
7. willa "Leonéwka" Konopnickiej 12/14
8. Pensjonat Konopnickiej 7
9. Dom Kilinskiego 7A
10. | dom Konopnickiej 11
11. | dom Konopnickiej 22
12. | pensjonat,,Szeliga II” Koscielna 16
13. | dom,SzeligaI” Koscielna 18
14. | willa Koscielna 19
15. | willa Koscielna 22
16. | willa ,,Podole” Kosciuszki 15
17. | willa Gen. Jacymirskiego Kosciuszki 19
18. | dom wielorodzinny Kosciuszki 20
19. | dom Sanatorium Wisniewskiego Kosciuszki 21A
20. | Sanatorium Wisniewskiego Kopernika 8 i Kosciuszki
21A

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

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

Sanatorium Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-

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

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

Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego

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

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

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

M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego

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

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

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

Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium

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

8a.4. Aktualizacja rejestru zabytkow

Po uchwaleniu studium do rejestru zabytkéw Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw

wpisal kolejne obiekty. W ponizszej tabeli zostaty one wymienione, jednakze sa to tylko te obiekty, ktére

znajduja si¢ na obszarze objetym zmiang studium. Tabela nie zawiera réwniez obiektéw, dla ktdrych

wydano decyzje o wpisie do rejestru, ale nie stata si¢ ona ostateczna w administracyjnym toku

postepowania (Konopnickiej 12/14).

Lp. | Obiekt Adres Nr wpisu
1. Budynek dawnego Sanatorium | Samorzadowa 16/20 | 1342
Przeciwgruzlicznego Sejmiku
Warszawskiego in. Stanistawa Okulicza
2. willa ,,Nowos¢ IT” Kosciuszki 5 A-1553
decyzja nr 566/2019 z 25.10.2019 .
3. willa ,,Nowos¢” Kosciuszki 7 A-1554
decyzja nr 574/2019 z 8.11.2019
r.
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‘ 4. |Pensj0nat Ottuskiego JWillowa 6 ] A-62]"

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

W granicach zmiany Studium nie udokumentowano wystepowania obszaréw

naturalnych zagrozen geologicznych, w tym osuwisk.

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

W granicach zmiany Studium nie wystepuja zloza kopalin.

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

Zmiana Studium w calosci zlokalizowana jest w granicach nieudokumentowanego
Gi6wnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska.

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

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w granicach Jednolitych Czg¢sci Wéd
Powierzchniowych:

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

JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisly, status — naturalna, aktualny stan lub
potencjat — zly, ocena ryzyka nieosiagni¢cia celéw srodowiskowych — zagrozona,

dobry stan ekologiczny i chemiczny,

[]' zmiana SUIKZP
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2) RW2000192569 — Swider od Swidra Wschodniego do ujécia, Rzeka nizinna
piaszczysto-gliniasta, zlewnia JCWP rzecznej na obszarze dorzecza Wisty, status —
naturalna, aktualny stan lub potencjat — zty, ocena ryzyka nieosiggnigcia celéw
$rodowiskowych — zagrozona, dobry stan ekologiczny i chemiczny,

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

Obszar zmiany Studium zlokalizowany jest w obrebie Jednolite] Czgsci Waod

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

nteosiggnieciem celéow srodowiskowych.

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

W granicach zmiany Studium nie wyst¢puja tereny gérnicze wyznaczone na podstawie

przepisOw odrebnych.

8e. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYMAGAN
DOTYCZACYCH OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWE]

{Obszary szczegdlnego zagroienia wystapienia powodzia

Na obszarze  miasta  Otwocka  Regionalny  Zarzgd — Gospodarki Wodnej
w Warszawie wyznaczyl tereny zagrozone wystgpieniem powodzi:
e obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie
i wynosi raz na 500 lat,
o obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt. 6¢ ustawy
Prawo wodne):
o obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i
wynosi raz na 100 lat — zajmujgce ok. 2,71% powierzchni miasta (127,96 ha);
o obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i
wynosi raz na 10 lat — zajmujgce ok. 1,67 % powierzchni miasta (78,98 ha).
e miedzy linig brzegu, a watem przeciwpowodziowym (przy Wisle).
Zgodnie z art. 88l ust. 1 ustawy prawo wodne, na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodziowego zabrania si¢ wykonywania robdt oraz czynnosci utrudniajgcych ochrong przed
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powodzig lub zwigkszajgcych zagrozenie powodziowe,

w tym:

o wykonywania urzgdzen wodnych oraz budowy innych obiektow budowlanych,
zZ wyjgtkiem drog rowerowych;

e sadzenia drzew lub krzewow, 7 wyjgtkiem plantacji wiklinowych na potrzeby regulacji
wod oraz roslinnosci stanowigcej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub
stuzgeej do wzmacniania brzegow, obwatowan lub odsypisk;

e zmiany uksZtattowania terenu, sktadowania materiatow oraz wykonywania innych
robot, 7 wyjgtkiem robot zwigzanych z regulacjg lub utrzymywaniem wod oraz brzegu
morskiego, budowq, przebudowg lub remontem drogi rowerowej, a takie
utrzymywaniem, odbudowq, rozbudowq lub przebudowg watéw przeciwpowodziowych
wraz 7 obiektami zwigzanymi 7 nimi funkcjonalnie oraz czynnosci wigzanych
z wyznaczeniem szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego.

Dodatkowo na obszarach tych obowigzuje zakaz okreslony w art. 40 ust. 1 pkt. 3
ustawy prawo wodne dotyczgcy zakazu lokalizowania nowych przedsiewzZigé¢ moggcych
znaczgeo oddziatywaé na srodowisko, gromadzenia sciekow, odchodéw zwierzecych, srodkéw
chemicznych, a takze innych materiatow, kiore mogq zanieczysci¢ wody, prowadzenia odzysku
lub unieszkodliwiania odpadéw, w tym w szczegdlnosci ich sktadowania. }"

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

1) Ql0% - obszary, na ktérych prawdopodobieinstwo wystgpienia powodzi jest

srednie i wynosi raz na 100 lat,

2) Q1% - obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest

wysokie 1 wynosi raz na 10 lat.

Jak réwniez w granicach obszaru zagrozenia powodzig QO0,2%, na ktérym
prawdopodobiefstwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig obowigzujg przepisy odrebne

wynikajace z ustawy Prawo wodne.] '

9. ZADANIA SEUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW
PUBLICZNYCH

! Opracowanie PHU MAXI Uslugi Urbanistyczne, 2017 v.
[1' zmiana SUIKZP
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Za zadania stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych zostaly przyjete
zadania z wnioskéw do zmiany studium nadestanych przez organy uzgadniajgce oraz
wynikajace z Planu Zagospodarowania [ oraz wunioskéw ztozonych do obecnej zmiany
Studium]’.

Do podstawowych celéw publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczy¢ nalezy:

e wzmocnienie dostepnosci komunikacyjnej obszaru poprzez rozbudoweg istniejgcego
odcinka drogi krajowej nr 17 oraz drogi wojewddzkiej nr 801.

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

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

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

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

e  wskazanie w dolinach Wisly i Swidra terenéw zagrozonych powodzia.

Whnioski:

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

[Dla obszaru zmiany Studium w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewédztwa mazowieckiego, przyjetym uchwalg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz. 13180),
przewidziane zostaly nast¢pujace inwestycje shuzace realizacji ponadlokalnych celéw
publicznych:

1) z zakresu infrastruktury spolecznej:
- Modernizacja — przebudowa budynku Pawilonu Gléwnego Mazowieckiego
Centrum Leczenia Choréb Pluc i Gruzlicy w Otwocku;
2) z zakresu systeméw elektroenergetycznych, gazowniczych i przesyhu paliw ptynnych -
Rozbudowa gazociggu przesylowego Wronéw —Rembelszczyzna (budowa drugiego

rurociggu) (Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju);
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3) z zakresu transportu kolejowego — prace na linii kolejowej nr 7 Warszawa Wschodnia

Osobowa — Dorohusk, na odcinku Warszawa — Otwock, Deblin- Lublin.] l

10. OCENA STANU ZAGOSPODAROWANIA MIASTA - OKRESLENIE
POZADANYCH FUNKCJI ROZWOJOWYCH

Obecnie Otwock staje przed problemem przyj¢cia w swoja strukture programu ustug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla okoto 100 tysigcy mieszkaficow stalych
(powiat) i znacznej liczby os6b przebywajacych w Otwocku czasowo. Drugim istotnym
problemem jest ochrona wartosci przyrodniczych miasta, zagrozona silng presja wlascicieli
dzialek le$nych lub po wojnie zalesionych, ktérzy nabyli je przed wojng na cele budowlane.
Obecnie tereny te majg znaczng warto$¢ przyrodnicza, objgte s3 statusem laséw chronionych,
czesto wlaczonych do obszaréw chronionego krajobrazu, sporadycznie jednak przejmowane
byly pod zabudowe mieszkaniowg na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z 1995 r. (przepis tej ustawy stanowil, ze ,,w przypadkach uzasadnionych waznymi wzgledami
spolecznymi i brakiem innych gruntéw” lasy ochronne moga by¢ przeznaczone na inne cele).
Spotegowalo to chaos w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, dewastujac jego wartosci
przyrodniczo-krajobrazowe.

Aktualny stan zagospodarowania przestrzeni miejskiej ujawnia wiele niekorzystnych
dla jej rozwoju cech. Wsérdd tych cech, ktére obecnie ograniczajg rozwéj Otwocka wymienicé
trzeba:

e malg liczb¢ miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkancéw (szczegélnie, jak na
ponadlokalny osrodek obstugowy),
o [niski

e brak wyraZnie uksztaltowanego centrum miejskiego, wlasciwego dla miasta sredniej

wielkosci (trudnosci obiektywne jego ksztaltowania wynikaja ze sposobu zabudowy
centrum, struktury wiasnosci terenéw, uktadu drogowo - ulicznego),
e przypadkowos¢ lokalizacji i kolizyjno$¢ obiektéw o réznych przeznaczeniach,

e brak systemu kanalizacji deszczowej,
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g
Analiza obszernych, (choé czasami niepelnych) danych pochodzacych z r6znych

agend administracji miejskiej, rejonowej i wojewo6dzkiej, dotyczacych wszystkich aspektéw

zycia miasta i mieszkafcéw oraz danych subiektywnych zawartych w raporcie CBOS

(prezentujacym opinie mieszkaficéw o skutecznosci dziatania wtadz miasta) pozwala wskaza¢

obszary deprywaciji potrzeb mieszkaficéw Otwocka istotnie obnizajace jakos¢ zycia w tym

miescie. Sa nimi:

e Dbrak bezpieczenstwa publicznego,

e pogarszajgcy si¢ dostgp do ustug opieki zdrowotne;j,

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

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

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

e niedostatki tadu przestrzennego w miescie: niezb¢dne sa remonty drég, ulic, ale i starych,
historycznych budynkéw, ktdre stanowia o unikalnym charakterze miasta i sa postrzegane
jako jego walor zaréwno przez jego wiadze, jak i mieszkafcow.

[Z'l '.'Hfllflﬁ.i! P 1&!’«{'3“' e .I k iHi!"Eﬂt E!‘E-I‘I!'IH-I‘I H‘ilyt‘hﬁi‘l’l."iﬁ“'! E“i:l ﬁilﬂ]'l‘jﬂﬂ()""IH.I’!

Analiza stanu istniejacego oraz informacje uzyskane od stuzb miejskich wskazuja na
to, ze najpilniejsze zadania w zakresie infrastruktury technicznej wynikajg z koniecznosci
uporzadkowania oraz rozwoju sieci kanalizacji deszczowej oraz z przylaczenia calej
zabudowy do istniejgcych sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. Zwigzane sa one z
planowanymi lub juz realizowanymi inwestycjami gléwnie w zakresie budownictwa

mieszkaniowego.
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Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze rozbudowa sieci wodociggowej przy jej prawidlowym
ukladzie (polaczenie pierscieniowe) zapewnia niezawodnos¢ dziatania ukladu (na wypadek
awarii), dostateczne cisnienie w sieci, oraz poprawia stan bezpieczenstwa poZarowego
(lokalizacja hydrantéw ppoz. na wodociggu stanowi zrédio wody dla strazy pozarnej blizej
miejsca pozaru).

Podlaczenie obiektéw do wodociagu miejskiego, a przez to likwidacja ujgé
indywidualnych zmniejszy mozliwos¢ zanieczyszczenia wéd podziemnych.

W zakresie kanalizacji sanitarnej koniecznie jest eliminowanie indywidualnych
zbiornikéw na Scieki zwlaszcza w rejonach duzych skupisk ludzi poprzez podtaczanie

budynkéw do istniejacej rozbudowanej kanalizacji miejskiej.

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

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

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

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

Plan gospodarki niskoemisyjnej okreslit réwniez cele szczegélowe ktére zamierza si¢
osiagnaé poprzez dzialania z zakresu inwestycji: W budownictwie (zwigkszajace ich
energooszczedno$é), w infrastrukture drogowg (w tym budowe $ciezek rowerowych), w

tereny zewnetrze i wykorzystanie ich w przyjazny srodowisku spos6b, w odnawialne Zrédia
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energii (poprzez budowg farmy fotowoltaicznej), oraz w edukacj¢ ekologiczng wsrod

mieszkancéw Otwocka.]’

Ze wzgledu na ochrong srodowiska i oszczednos$é paliw winny by¢ réwniez
wykonywane prace w zakresie opomiarowania zuzycia energii i automatyki we¢ziow oraz
instalacji w obiektach (przy jednoczesnych robotach zwigzanych z ociepleniem istniejacych
budynkéw).

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

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

e nieuporzadkowany uktad uliczny, szczeg6lnie w rejonie centrum miasta, charakteryzujacy
si¢ brakiem czytelnosci oraz brakiem hierarchizacji funkcjonalnej (praktycznie
niezréznicowana dostgpnos$é ulic bez wzglgdu na zasigg powigzaf, charakter i wielkos¢
ruchu)

e bardzo slaby stan techniczny ukladu ulic lokalnych i wewnetrznych — tylko okoto. 20% z

nich ma nawierzchni¢ twardg ulepszona, co bardzo utrudnia obsluge wewnetrzng miasta

. [brakdostateeznej ilodei beskolizyjnyeh prrckroezed Hinii-kolejowe] deielgeei miasto

Wady komunikacji publicznej to:
e zbyt mala czestotliwos¢ kursowania pociagow podmiejskich,
e za rzadka sieé tras autobusowych,
e brak dostatecznego wpltywu wiadz samorzagdowych na ksztaltowanie ukiadu komunikacji
autobusowej
Range problemu odzwierciedlaja podstawowe ustalenia istotne dla miasta Otwocka,
wynikajgce z opracowan planistycznych:
e budowa przepraw przez Wislg w ciagu [-autestrady-A-Z] ! drogi nr 721,
e budowa Wschodniej Obwodnicy Warszawy,
e budowa Trasy Olszynki Grochowskiej,
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e budowa nowego polaczenia ciggu ulic Batorego- Matejki- Zeromskiego z droga
Warszawa- Deblin- Putawy na przedtuzeniu [vl—Baterege ciggu ulic Batorego 1
Warsztatowej]’ ,

¢ budowa ulic wyprowadzajacych ruch z osiedla Lugi,

e powigzanie Mladza i Jablonny z ul. Zeromskiego.

Podjecie dzialan porzadkujacych 1 rozwijajacych systemy komunikacji i transportu
zapewniajace dobra dostepnos¢ terendéw miasta, oraz porzadkujacych i rozwijajacych systemy
infrastruktury technicznej otwierajace mozliwosci aktywnego zagospodarowywania
ekstensywnie zagospodarowanych oraz dziewiczych terenéw jest tym bardziej istotne, ze
istnieja takie czynniki sprzyjajace rozwojowi, jak:

e duze rezerwy gruntéw, ktére mozna przejaé pod zabudowe,

e stosunkowo niskie ceny gruntéw budowlanych,

e dobre polozenie w stosunku do rynku pracy w stolicy,

e koncentracja obiektéw o zasiggu ponadlokalnym,

e walory przyrodniczo-krajobrazowe.

Aktualny stan zagospodarowania, uksztaltowana tradycja, uwarunkowania
przyrodniczo - klimatyczne i pofozenie w regionie pozwalaja wnioskowac, aby rozwdj miasta
koncentrowat si¢ wok6t petnienia funkcji:

e publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,
sytuacja prawna, czynigca z Otwocka od 1999r. miasto powiatowe nakfada na nie
pelnienie takze szeregu funkcji publicznych o charakterze ponadlokalnym. Ta tylko
czeSciowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie w postaci koniecznosci
zlokalizowania na wzglednie matym i dobrze dostgpnym w sensie komunikacyjnym
obszarze wszystkich instytucji stuzgcych obstudze mieszkancéw miasta i powiatu; rodzi to
koniecznosé zaprojektowania i utworzenia - na terenie funkcjonujgcym w $wiadomosci

mieszkahcéw jako obszar znaczgcy - pelnowartosciowego centrum miasta.
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e centrum badah naukowych i produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii np. w
medycynie.
bythy to zespdt miejsc pracy na miejscu, w Otwocku, dobrze skomunikowany z Warszawg
poprzez droge krajowg nr 17, rozbudowywany w oparciu 0 juz tworzqgcy si¢ zespot
ustugowo-magazynowo-prodykcyjny w rejonie Narodowego Centrum Jgdrowego - w wersji
najbardziej idealistycznej bytaby to produkcja ekologicznie czysta i usytuowana blisko
placéwek medycznych wykorzystujgcych jg w praktyce leczniczej i rehabilitacyjnej

e zaplecza dla rozwoju budownictwa jednorodzinnego dla klasy éredniej pracujacej w
Warszawie, ale mieszkajacej w Otwocku.
wymagaé to begdzie wskazania miejsca lokalizacji zespotu zabudowy rezydencjonalnej, na
tyle atrakcyjnego, by przyciggngc bogatszych inwestorow;

oraz przede wszystkim

e leczniczej i rekreacyjnej dla aglomeracji warszawskiej.
leczenie chordéb uktadu oddechowego, krgzenia, reumatyzmu i choréb wieku starczego,
odnowa biologiczna - wigzaé si¢ bedq z:

e utrzymaniem roli miasta, jako unikalnego osrodka lecznictwa zamknigtego choréb
plucnych i krgzenia,
e rozwinieciem roli Otwocka jako wazinego rejonu rekreacyjno-wypoczynkowego 2
ustugami typu spa,
e wzmocnieniem roli miasta jako osrodka wypoczynku $wigtecznego dla aglomeracji
warszawskiej.
Wielo$é 16, jakie moze petni¢ Otwock stwarza szansg na odbudowe, na podzwigniecie
jego gtéwnej funkcji: miasta-uzdrowiska, miasta, ktore:

e powinno mie¢ centrum o charakterze i programie odpowiadajgcym skali i randze Otwocka
w sieci osadniczej,

e powinno mie¢ zaplecze mieszkaniowo-pensjonatowe,

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

e bedzie dysponowa¢ obszarami 1 obiektami zwiazanymi nie tylkko z lecznictwem
zamknigtym i rekonwalescencjg poszpitalng, ale i obszarami i obiektami zwigzanymi z
aktywnymi formami regeneracji sit fizycznych i psychicznych takimi jak: osrodki jazdy
konnej i hipoterapii, aquaparki, pole golfowe, odrodki odnowy biologicznej a nawet

rodzinne parki rozrywki itp.
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Tradycyjne formy regeneracji sit fizycznych i psychicznych, zwigzane z lecznictwem
zamkni¢tym (szpitale, sanatoria) skupione sg przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma
wydmowego, posiadajgcego unikalny mikroklimat dla leczenia choréb plucnych i choréb
krazenia. Ten obszar jest w zasadzie dla nowych inwestycji zamknigty. Rezerwy tkwig
jedynie w modernizacji i rozbudowie oraz adaptacji istniejacych obiektow.

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

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

gastronomii i rozrywki, osrodki wypoczynkowe).

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

Opracowanie  ,Ocena  aktualnosci  studium  uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka — wykonane przez PRZESTRZEN
PRACOWNIA PROJEKTOWA s.c. 2004 r. zawiera nastgpujgcy wykaz tematéw
wymagajacych rozwigzania i jednocze$nie powodujacych konieczno$¢ wprowadzenia zmian
w ustaleniach obowigzujacego studium:

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

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

e weryfikacja zasiggu obszar6w strefy przyrodniczo-wypoczynkowej,  przy
uwzglednieniu jednego z najwigkszych atutéw miasta- wysokiego stanu waloréw
przyrodniczych oraz wnioskow zlozonych w sprawie zmiany przeznaczenia terenu w

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

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

e weryfikacja normatywéw okre$lajagcych minimalne powierzchnie nowotworzonych
dzialek,

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

o okredlenie w studium typu zabudowy charakterystycznej dla Otwocka, wyznaczenie
obszaréw o najwyzszych walorach dla zachowania unikatowej zabudowy oraz
wprowadzenie normatywéw okreslajacych parametry i wskazniki ksztaltowania nowej
zabudowy uwzgledniajacej ,.typ otwocki”,

e ustosunkowanie si¢ do niezgodno$ci wydanych decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu i zapiséw studium wskazujacych na  duza presj¢ na
zabudowywanie teren6w przyrodniczo cennych,

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

e dostosowanie studium do obowigzujgcych przepiséw w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W tym
uzupetnienie informacji dotyczacych minimalnych i maksymalnych parametréw i
wskaznik6w urbanistycznych.

[Przed przystapieniem do zmiany Studium opracowano nowg oceng aktualnosci studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka —

wykonang przez PHU Maxi Ushugi Urbanistyczne. Analizy zgodnosci studium z

obowiazujacym prawem wykazaty, ze nie jest ono w peini aktualne, a wigc nalezy

uzupemi¢ opracowanie o brakujace zagadnienia. Ponadto autorzy opracowania zwrocili

uwage na obecnosé¢ brakéw merytorycznych zaréwno w czgsci uwarunkowan, jak i

kierunkéw.] !
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WPROWADZENIE - ZASADY I ZAKRES USTALEN STUDIUM

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

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

okreélono zasady ich wzajemnego komunikacyjnego powigzania i udostgpniania.

Jako podstawowa zasade tworzenia fadu przestrzennego na terenach z zabudowa o
dobrym stanie technicznym przyjgto podejmowanie  sukcesywnych przedsigwzigé
adaptacyjnych do nowych potrzeb oraz przedsiewzig¢ modernizacyjnych, bez radykalnych
przeksztalcen w ,,duzej skali”. Dla obszaréw zagospodarowanych wadliwie lub ekstensywnie
przyjeto zasadg¢ efektywnej aktywizacji przez przeksztalcenia oraz realizacjg nowych zalozen

programowo-przestrzennych.

Uznano, ze racjonalnos¢ struktury przestrzennej miasta powinna wynika¢ z dziatan
porzadkujgcych, modernizacyjnych i inwestycyjnych mozliwych do zrealizowania nie tylko z
budzetu miasta, ale i z wykorzystaniem srodkéw z budzetu Panstwa oraz srodkéw znaczacych
inwestoréw prywatnych. Totez w studium wskazano obszary przewidziane do rozwoju funkcji
o istotnym znaczeniu dla obstugi miasta oraz obszary mogace przyja¢ funkcje 1 program o
znaczeniu ponadlokalnym.

Przyjeto, ze utrzymanie i rozwinigcie wielofunkcyjnego charakteru struktury
przestrzennej Otwocka, zapewniajgcej nie tylko pelny wachlarz ustug dla ludnosci, ale i
réwnoczesnie otwartej na inwestycje ponadlokalne (co zapobiegnie peryferyjnosci miasta),
wymaga¢ bedzie zapewnienia dostgpnosci komunikacyjnej o zasiggu regionalnym 1
krajowym. Taka dostgpno$¢ ksztaltuje oddziatywania o przestrzennym = Zzasig¢gu

wykraczajgcym znacznie poza granice miasta. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze obszary
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majace dobre powigzania komunikacyjne ze strukturg sieci osadniczej wokét miasta oraz
calego regionu ciesza si¢ wigkszym zainteresowaniem potencjalnych inwestorow uslug
komercyjnych o znaczeniu ponadlokalnym.

[Oznaczenia wprowadzone zmiang SUIKZP miasta Otwocka zostaly opisane w legendzie
dodanej niniejsza zmiang. Wszystkie obszary funkcjonalne zlokalizowane w granicach
zmiany oznaczono cyfra .17 dodana po symbolu literowym obszaru przed numerem

porzagdkowym obszaru.]'

1. CELE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA

Nowa funkcjonalno-przestrzenna wizja Otwocka ma przyciagna¢ do niego inwestoréw
strategicznych oraz zatrzymaé jego mieszkancéw, zapewniajac im miejsca pracy w granicach

miasta.

Analiza uwarunkowan rozwoju miasta w zestawieniu z wizjg pozadanego docelowego
stanu zagospodarowania przestrzennego Otwocka, z uwzglednieniem strategii rozwoju
spolecznego i gospodarczego, pozwala na sformulowanie nastepujacych celéw rozwoju

pI’ZCStI‘ZCIlIlegOI

1.1. OSIAGNIECIE WYSOKIEGO STANDARDU ZAMIESZKANIA, PRACY I
WYPOCZYNKU

Poprawa warunkéw (jakosci) Zycia mieszkancéw muasta poprzez dzialania
przestrzenne polega na podnoszeniu standardu zagospodarowania przestrzennego miejsc
zamieszkania, pracy i wypoczynku. W dzialaniach tych kluczowe znaczenie maja przemiany o
charakterze jakosciowym dotyczace przede wszystkim: rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej, poprawy wyposazenia
poszczegélnych rejonéw miasta w obiekty ustug, tworzenia warunkéw do powstawania
nowych miejsc pracy, w tym w zespotach ustugowo-produkcyjnych w poblizu drogi krajowe;j

nr 17, tworzenia miejsc do wypoczynku oraz wykreowania systemu przestrzeni publicznych.

1.2. WYKSZTAELCENIE KORZYSTNEGO PRZESTRZENNEGO WIZERUNKU MIASTA
Specyficzna historia ksztalttowania si¢ krajobrazu kulturowego Otwocka wymaga

wyeksponowania zachowanych elementéw dziedzictwa kulturowego i jednoczesnie

[1' zmiana SUIKZP
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umiejetnego niekonkurencyjnego wykreowania stref i miejsc bedacych $wiadectwem nowej
historii miasta. Wprowadzenie adu i czytelnodci w tak ksztaltowanej strukturze funkcjonalnej
Otwocka mozliwe jest przez realizacje kilku wyrazistych zatozen urbanistycznych o
zdefiniowanym programie dostosowanym do funkcji obszaréw, dla ktérych stang si¢
elementem krystalizujagcym, organizujacym ich istniejace i nowe uklady przestrzenne, a

jednoczesnie wytwarzajacych system waznych przestrzeni publicznych.

1.3. WYKREOWANIE ZNACZACEGO OSRODKA WIELOFUNKCYJNEGO O
CHARAKTERZE PONADLOKALNYM

Otwock ma szanse wykreowaé si¢ na silny oérodek o ponadlokalnych funkcjach
administracyjno-ustugowych, wypoczynkowo-leczniczych i rekreacyjnych. Z punktu
widzenia pozadanych przemian w zagospodarowaniu przestrzennym ich rozwdj wigzal sig¢
bedzie z przebudowg nie tylko centrum miasta, ale i jego calej struktury funkcjonalno-
przestrzennej. Centrum powinno sta sig atrakcyjnym miejscem koncentracji funkcji
administracyjnych 1 nowoczesnej dziatalnoéci z zakresu finanséw i biznesu.
Zagospodarowanie przestrzenne miasta powinno si¢ ksztaltowac w nawigzaniu do jego
wiodgcych funkcji: mieszkaniowych (giéwnie jednorodzinnych) oraz wypoczynkowo-
leczniczych i rekreacyjnych wspartych zespolem produkcyjno — ustluigowym (wraz z

postulowanym technopolem) w rejonie Narodowego Centrum Badan Jadrowych.

1.4 OCHRONA NAJCENNIEJSZYCH ZASOBOW I WALOROW SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO
Zakres ochrony zasobéw srodowiska przyrodniczego powinien uwzglednia¢ zaréwno
rol¢ jaka one peinia na poziomie lokalnym jak i ponadlokalnym. Istotne zatem staje si¢
zachowanie zielonego trzonu miasta, Ktorego gléwnymi elementami $3:
e dolina rzeki Wisly i sgsiadujace z nig lasy, lezace w ukladzie powigzan ekologicznych o
znaczeniu regionalnym i krajowym;
e pokryte zwartymi kompleksami lesnymi waly i wzniesienia wydmowe, tworzgce ciagi
ekologiczne o znaczeniu lokalnym;
e mniejsze zespoly lesne pelniace funkcje obszaréw przewietrzajacych tereny zabudowy
miejskiej, laczace giéwne ciagi ekologiczne terenu;
e lasy wewnatrz miasta, majace korzystne oddziatywanie na warunki klimatu lokalnego;

e dolina rzeki Swider o naturalnym charakterze i atrakcyjnym uksztattowaniu.
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2. UWARUNKOWANIA REALIZACJI CELOW ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO MIASTA - SYNTEZA UWARUNKOWAN

2.1. UWARUNKOWANIA SPRZYJAJACE REALIZACJI CELOW ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO
Cechy, ktére sprzyjaja rozwojowi Otwocka to:

e polozenie Otwocka w regionie zaliczanym w skali kraju do najbardziej atrakcyjnych dla
lokalizacji inwestycji - w obszarze metropolitalnym Warszawy;

e uprzywilejowana w stosunku do okolicznych oérodkéw konkurencyjnych pozycja Otwocka
jako stolicy powiatu;

e relatywnie dobre powigzania komunikacyjne, zaré6wno w ukladzie lokalnym (z Warszawa)
jak i regionalnym i krajowym;

e pozytywny wizerunek miasta u mieszkafcow Warszawy wynikajacy z utrwalonej w
$wiadomosci warszawiakéw tradycyjnej, dawnej funkcji letniskowe, wypoczynkowej i
uzdrowiskowej Otwocka;

e kompozycja urbanistyczna poszczeg6lnych dzielnic Otwocka niosgca w sobie ciggle
czytelng informacj¢ o genezie ich powstania - stanowi to dobry punkt wyjscia do
stworzenia ukladu miejskiego o czytelnym podziale przestrzennym i funkcjonalnym, o
zréznicowanym krajobrazie;

e zachowane w strukturze miasta zaloZenia urbanistyczne o charakterze ,miast ogrodéw”
(Soplicowo i $rédboréw), bedace odzwierciedleniem modnych idei projektowych z okresu
miedzywojennego;

e duze zasoby interesujacej, aczkolwiek wymagajace] rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej
i budynkéw wyspecjalizowanych ushug zdrowia 1 wypoczynku, w tym lecznictwa
sanatoryjnego typu spa z cennym krajobrazowo sasiedztwem terenéw otwartych;

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

e przebieg przez wschodnia, stabo zainwestowang cze$é miasta drogi krajowej nr 17, w

powigzaniu z istniejacym Narodowym Centrum Badan Jadrowych, stwarzajgcy szanse
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rozwoju rejonu przeznaczonego dla prowadzenia zintensyfikowanej ~dzialalnosci
gospodarczej;

e peryferyjne polozenie w stosunku do aglomeracji warszawskiej ograniczajace jej
niekorzystne oddziatywanie na stan érodowiska przyrodniczego;

e brak wewnetrznych zagrozen i uciazliwosci dla é$rodowiska przyrodniczego i zdrowia
mieszkancéw dzigki konsekwentnie prowadzonej polityce na rzecz ochrony zasobow
przyrodniczych (preferowania czystych noénikéw ciepta, rozwdj kanalizacji, uregulowana,
konsekwentnie unowocze$niana gospodarka odpadami ptynnymi i statymi);

e zasoby przyrodnicze miasta wyr6zniajace si¢ ilosciowo i jakosciowo na tle innych gmin
regionu; dotyczy to szczegolnie lasow, wéd otwartych (Wista i Swider) i klimatu;

e bezposrednie sgsiedztwo cennych clementéw $rodowiska przyrodniczego, wspomaganych
przez silne, dobrze chronione uktady przyrodnicze o zasi¢gu regionalnym;

e dobrze rozbudowany i zorganizowany, wzglednie autonomiczny system obstugi
technicznej miasta (oczyszczalnia $ciek6w, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ wodociggowa,
komunalne ujecia wody, stacje uzdatniania wody, sktadowisko odpadow, stacja
redukcyjno-pomiarowa gazu) z duzymi rezerwami rozwojowymi, obejmujacy praktycznie
caly obszar miasta,

e stosunkowo duza liczba zatrudnionych w o$wiacie i wychowaniu oraz w nauce i rozwoju
techniki; moze to wptynaé na zaszczepienie ducha innowacyjnosci w gospodarce lokalnej;

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

e stosunkowo niskie ceny gruntéw budowlanych, w poréwnaniu do cen gruntéw w
Warszawie;

e dobre potozenie w stosunku do rynku pracy w stolicy;

e koncentracja obiektéw ustlugowych o zasiggu ponadlokalnym;

e duze zasoby budownictwa komunalnego, stwarzajace szans¢ na prowadzenie przez wiladze
miasta samodzielnej polityki mieszkaniowe] zwiazanej z potrzebami WwspSlnoty

samorzadowe].

2.2. UWARUNKOWANIA OGRANICZAJACE ROZWOJ PRZESTRZENNY
Cechy, ktére obecnie ograniczaja rozwéj Otwocka to:
¢ dynamiczny rozw6j osrodkow konkurencyjnych w obszarze aglomeracji warszawskiej;

e niska estetyka strefy centralnej miasta;
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e brak wyraznie uksztattowanego centrum miejskiego, wiasciwego dla miasta sredniej
wielkosci (trudnosci obicktywne jego ksztaltowania wynikajg ze sposobu zabudowy
centrum, struktury wtasnosci terenéw, uktadu drogowo - ulicznego);

e zly stan techniczny wielu budynkéw bgdacych pod ochrong konserwatorska;

e znaczne rozproszenie obiektéw zabytkowych w strukturze przestrzennej miasta
utrudniajace percepcije specyficznego klimatu kulturowego, z ktérego Otwock byl znany
w okresie migdzywojennym;

e brak w przestrzeni miasta ukladu atrakcyjnych terenéw publicznych;

e brak czytelnosci uktadu przestrzennego z powodu nie wyksztalcenia charakterystycznych,
tatwych do zapamigtania elementéw struktury przestrzennej — elementdw krystalizujacych;

e niewiclkie rezerwy terenéw o dobrych warunkach geotechnicznych dla posadowienia
budynkéw w stosunku do ogdlnej puli rezerw terenowych pod rozwdj strefy
zainwestowania miejskiego;

e zagubienie tozsamosci miasta jako osrodka wypoczynkowego spowodowane intensywnym
rozwojem terenéw zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowej o niskim
standardzie architektonicznym;

e zanizone parametry techniczne istniejacych ulic (wzdtuz ktérych usytuowana jest zwarta
zabudowa) w stosunku do funkcji, jakie z koniecznosci pelnia w ukltadzie komunikacji
miasta;
pormiedzy zachodnia-i-wsehodnia ezeseia-miasta rozdzielonyeh-Hnia-kelejowa:]

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

e niewystarczajaca sie¢ urzadzonych i oznakowanych drég rowerowych, znikoma dlugosé
samodzielnych urzadzonych ciggéw pieszych;

e uzaleznienie usprawnienia komunikacji z Warszawa od inwestycji, na ktére wladze miasta
maja nieduzy wptyw (nowe przeprawy mostowe przez Wistg w Warszawie i Jézefowie,
modernizacja istniejgcych i budowa nowych drég szybkiego ruchu);

e w czeici centrum oraz w obszarach mieszkaniowych brak wydzielonych stref i elementow

wyposazenia ulic stuzacych uspokajaniu ruchu samochodowego;

[]' zmiana SUIKZP
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e nickorzystna struktura wtasnosciowa terenéw chronionych; stanowia one mozaike terenéw
komunalnych, skarbu panstwa i gruntéw prywatnych, co utrudnia sprawng organizacj¢
ochrony przyrody;

e nickorzystna parcelacja, struktura wiasno$ciowa i wickowa las6w;

e praktycznie zanikajagca produkcja rolnicza, zwigzany z tym problem dotyczacy
wykorzystania gruntéw porolnych i wywieranie coraz silniejsze] presji na zmian¢
przeznaczenia dotychczasowych gruntéw rolnych o ztych warunkach geotechnicznych na
grunty budowlane;

e brak systemu odprowadzania wod opadowych z terenéw komunikacji publicznej, zwigzany
czgsto z brakiem nawierzchni;

e ograniczenia inwestycyjne spowodowane strefami ochronnymi od punktowych i
sieciowych elementéw infrastruktury technicznej (gazociggi, linie wysokiego napigcia,
sktadowisko odpaddw);

e mala liczba miejsc pracy w stosunku do liczby mieszkafcéw (szczegélnie jak na
ponadlokalny osrodek obstugowy);

e niski (relatywnie) poziom naktadéw inwestycyjnych i niski poziom dochodéw budzetu
,wypracowanych na miejscu”, wynikajacy z niewielkiej ilosci terenéw ushigowych 1
produkcyjnych w stosunku do terenéw mieszkaniowych;

e nieuporzadkowany system komunikacyjny, w tym brak obwodnicy czesci srédmiejskiej
miasta;

e brak systemu kanalizacji deszczowej.

3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
OTWOCKA

3.1. KONCEPCJA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA

Podstawowym problemem Otwocka jest zdegradowana przestrzeri miejska - brak fadu
i czytelnosci w jego strukturze przestrzennej, zwigzany z wieloscia realizowanych przezen
funkcji.

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

posiadajacej jeszcze spory zaséb dziatek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowa,

12
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e potozenie na szlaku 2. drog krajowych prowadzacych do Warszawy, w powiazaniu z duzg
powierzchnig terenéw inwestycyjnych sasiadujacych z szosa lubelska,

e czynne szpitale i tereny szpitali zamknigtych, ale takze dawne pensjonaty, wprawdzie
zdekapitalizowane, ale stwarzajace unikatowy Kklimat zabudowy miasta, mogace po
rewaloryzacji stanowi¢ jedna z jego gléwnych atrakcji,

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

o dotychczasowe starania samorzadu lokalnego o ochrong érodowiska i poniesione przez
miasto naklady na poprawg stanu sanitarnego miasta,

e stuletnia tradycja Otwocka jako zaplecza wypoczynkowego dla aglomeracji warszawskiej.

Za wielofunkcyjng forma rozwoju miasta przemawiajg takze przestanki natury
ogblniejszej, a mianowicie usytuowanie blisko aglomeracji warszawskiej 1 mozliwos¢
wykorzystania tego potozenia dla wlasnego rozwoju gospodarczego poprzez zaproponowanie
mieszkaficom Warszawy nowego typu ustug stuzacych zaspokojeniu nowo rodzacych si¢ w
grupie 0s6b nalezacych do klasy éredniej potrzeb, takich jak:

e cheé ucieczki z duzej, hatasliwej i zatloczonej aglomeracji do wlasnego domu w suburbium
polozonym dostatecznie blisko miejsca pracy, ale majacym jednoczesnie walor mieszkania
w sgsiedztwie terenow otwartych,

o cheé¢ spedzania weekendu w sposéb czynny: na korcie, polu golfowym, w aquaparku,
rodzinnym parku rozrywki czy w kontakcie z przyrodg na spacerze pieszym, konnym czy
rowerowym,

e poszukiwanie dla os6b starszych i wymagajgcych statej opieki mozliwosci zamieszkania w
odrodkach opieki o wysokim standardzie (zapewniajacych im opiekg geriatryczng 1
komfort).

Poza tym nowa sytuacja prawna, czynigca z Otwocka od 1.01.1999 r. miasto
powiatowe nakiada na nie pelnienie takze szeregu funkcji publicznych o charakterze
ponadlokalnym. Ta tylko czeéciowo nowa funkcja stawia jednak miastu wyzwanie W postaci
koniecznoéci  zlokalizowania na wzglednie matym i dobrze dostepnym W sensie
komunikacyjnym obszarze miasta wszystkich instytucji stuzacych obstudze mieszkancow
miasta i powiatu. Rodzi to konieczno$¢ zaprojektowania i utworzenia na terenie
funkcjonujgcym w dwiadomodci mieszkaficow jako obszar znaczacy, centrum miasta z

prawdziwego zdarzenia, ktére nada wizerunkowi miasta wyrazistosci.
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W oparciu o analiz¢ aktualnego stanu zagospodarowania, uksztaltowang tradycje,
uwarunkowania przyrodniczo - klimatyczne i polozenie w regionie przyjgto, ze Otwock
spetnia¢ bedzie kilka funkcji, z ktérych podstawowymi s3:

e przygotowanie miasta do roli suburbium dla Warszawy - miejsca lokalizacji zabudowy
rezydencjonalnej,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka administracji szczebla powiatowego i centrum ushug
publicznych i komercyjnych ponadlokalnych dla powiatu otwockiego,

e wzmocnienie roli miasta jako samodzielnego organizmu miejskiego samowystarczalnego
w zakresie miejsc pracy,

e historyczna rola Otwocka jako kurortu klimatycznego, predysponowanego obecnie do
rozwoju obiektéw zwiazanych z odnowg biologiczna,

e utrzymanie roli miasta jako unikatowego (wyspecjalizowanego) o$rodka lecznictwa
zamknietego chordb pluc i krazenia,

e wzmocnienie roli miasta jako o$rodka wypoczynku weekendowego i $wigtecznego dla
aglomeracji warszawskiej.

W przyjetej koncepcji rozwoju zaklada si¢ réwniez zwiekszenie atrakcyjnosci miasta
dla pewnych form biznesu poprzez ofert¢ terenowg dla lokalizacji Rejonu Dziatalnosci
Gospodarczej wraz z postulowanym Parkiem Nowych Technologii, bedacego centrum badan
naukowych i produkcji z zakresu zastosowania nowych technologii.

Wszystkie funkcje powinny by¢ traktowane réwnorzgdnie, ale realizowane na
wyodrebnionych obszarach, potaczonych ze soba efektywnym ukladem komunikacyjnym.

Potencjal takiego strefowania funkcji ujawnia si¢ w obecnej strukturze przestrzennej
miasta do$¢ wyraznie.

Tradycyjne formy regeneracji sit fizycznych i psychicznych, zwigzane z lecznictwem
zamknietym skupione sa przede wszystkim w obszarze zalesionego pasma wydmowego,
posiadajacego unikalny mikroklimat dla leczenia choréb phuc i choréb krazenia. Ten obszar
jest w znacznym stopniu dla nowych inwestycji zamknigty. Rezerwy tkwig gléwnie w
modernizacji i rozbudowie oraz adaptacii istniejacych obiektow.

Tereny na wschéd od linii kolejowej, szczegblnie te potozone na wysokosci
przystanku kolejowego Swider, wzdhuz ulicy Grunwaldzkiej, posiadajace najwyzsze walory
przyrodniczo-klimatyczne s3 obecnie odlogowane, lub zagospodarowane ekstensywnie i

stanowia cenng rezerwg terenowa pod realizacje terenochlonnych obiektéw i obszaréw
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shuzacych aktywnej regeneracji sit fizycznych i psychicznych, moga tez by¢ wykorzystywane
jako tereny rozwoju mieszkalnictwa, tym bardziej, Ze takie procesy juz tu wystepuja.

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

osrodki wypoczynkowe).

3.2. KONIECZNE DZIAEANIA DIA REALIZACJI PRZYJETEGO MODELU
ROZWOJU

Dla realizacji wielofunkcyjnego rozwoju struktury przestrzennej miasta niezbgdne sa
nastepujace dziatania:

e wykreowanie centrum Otwocka poprzez:

—  wyznaczenie terenow ustugowych,

— uporzadkowanie komunikacji, w tym wyznaczenie strefy ruchu pieszego,

e zachowanie ,zielonego trzonu™ miasta, ktérego gléwnymi elementami s3:

— zalesione waly i wzniesienia wydmowe,

— mniejsze zespoly le$ne pelniace funkcje obszaréw przewietrzajacych tereny zabudowy
miejskiej, taczace gidwne ciggi ekologiczne terenu,

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

— dolina rzeki Swider o naturalnym i atrakcyjnym uksztaitowaniu,

e uporzgdkowanie uktadu komunikacyjnego miasta poprzez dziatania modernizacyjne oraz
realizacj¢ obwodnicy srédmiescia,

e uzbrojenie nowych terenéw rozwojowych we wschodniej czesci miasta,

e lobbowanie na rzecz stworzenia lepszego potgczenia miasta Otwocka z aglomeracjg
warszawska poprzez budowg tras i przepraw mostowych, umozliwiajagcych sprawng
komunikacje kolowa przez Wisl¢ na poludnie od Trasy Siekierkowskiej (droga
wojewddzka 721),

e uporzadkowanie statusu prawnego nieruchomosci gruntowych,

e ,wyposazenie” w plany miejscowe oraz uzbrojenie terendow nadajacych si¢ pod

budownictwo i osrodki rekreacyjne oraz ustugowe,
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e nawigzanie wspolpracy z placéwkami naukowymi i badawczymi oraz z prywatnymi
instytucjami badawczo-produkcyjnymi w celu usytuowania w miescie placéwek naukowo-
badawczych i leczniczych tych instytucji,

e poszukiwanie $rodkéw na konserwacje starych, zabytkowych budynk6w poprzez, migdzy
innymi, pozyskiwanie nowych whascicieli zapewniajacych ich prawidlowa eksploatacje,

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

e uksztaltowanie ciagu zwigzanego z wypoczynkiem nadwodnym.

3.3. KIERUNKI ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

Wielowatkowo$é zagospodarowania przestrzenncgo Otwocka to cecha, ktdra
uksztaltowata si¢ w wyniku specyficznej, zmiennej historii jego rozwoju. Z jednej strony
wprowadzito to chaos przestrzenny, Z drugiej, moze by¢ zaczynem do wykreowania
wyrazistych zréznicowanych stref i obszaréw, ktére uporzagdkowane i fatwe do identyfikacji
stworzg szans¢ czytelnej zréznicowanej oferty dla uzytkownikéw przestrzeni miasta.
Wiclowatkowo$¢  struktury miasta ma charakter wielowarstwowy: dotyczy zar6wno
zréznicowanej  struktury funkcjonalnej, jak i zréznicowanej budowy strukturalnej.
Uwypuklenie tych czgsciowo niezaleznych warstw utatwi organizacj¢ przestrzeni miejskiej.
[Okreslone w zmianie Studium kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu, jak réwniez kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw, uwzgledniajg bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki
bilansu zostaty przestawione w Tomie I — Uwarunkowania rozwoju, w rozdziale 7.4. Zgodnie
z tymi wynikami w zmianie Studium nie ma mozliwosci wskazywania pod zabudowg nowych
obszaréw (mieszkaniowych, ustugowych 1 produkcyjnych), innych niz potozone w zwartych
strukturach funkcjonalno-przestrzennych zabudowy oraz przeznaczonych pod ten cel
w obowigzujacych planach miejscowych. W zwigzku z powyzszym w zmianie Studium nie
wskazywano nowych obszaréw pod zabudowe. Uwzgledniona zostala jedynie istniejaca
zabudowa, ktéra nie zostala wskazana w poprzednie] edycji Studium. Dla pozostalych

obszar6w  funkcjonalnych  pozostawiono kierunki zagospodarowania ~ wyznaczone
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w poprzedniej edycji Studium. Wprowadzone zmiany polegaja na wykluczeniu dla niektérych

obszaréw poszczegdlnych funkcji, zmianie przebiegu drég lub ich klasy.]|

3.3.1. Strefy strukturalne

W obszarze miasta wydziela si¢ nastgpujace strefy strukturalne okreslajgce dominujace formy

zagospodarowania objetych nimi terenow:

e Strefa city — usytuowana W centralnej cze$ci miasta, W bezposrednim sasiedztwie stacji
kolejowej, skupiajaca wicksze placéwki administracyjne, handlowe, bankowe itp. 1
obejmujgca tereny zabudowy 0 duzej intensywnosct;
maksymalna wysokos¢ w tej strefie to:

_ dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej:
_ [18 m dla obszaru CI-5,]'
_ 18 m w czesci strefy pomigdzy linig kolejowg a ciggiem ulic KoHgtaja-Staszica-
Karczewska,
- od 12 mdo 16 m - zgodnie 2 oznaczeniami stref wysokoSciowych na rysunku nr 3
pt. ,, Kierunki rozwoju miasta”,
_ 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

_ [5.5 dla obszaru CI-5.]'

2,0 dla zabudowy ustugowej,

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

e Strefa §rédmiejska — obejmujaca tereny zabudowy intensywnej otaczajacej tereny strefy

city;

maksymalna wysokos¢ w tej strefie to:

_ dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej — zgodnie 2 oznaczeniami
stref wysokoSciowych na rysunku pt. ,, Kierunki rozwoju miasta”,

_ 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy to:

— od 1,0do 1,5 dla zabudowy wielorodzinnej, w zaleznosci od stref wysokosciowych,

— od 1,2do 1,5 dla zabudowy ustugowej, w zaleznosci od stref wysokoSciowych,
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— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e Strefa miejska — obejmujaca tereny historycznie uksztaltowanych jednostek osadniczych:
czescei $widra wschodniego i zachodniego przy ul. Jana Pawla II, Kresy, przylegajaca do
$rédmiescia cze$¢ Soplicowa 1 $rédborowa oraz Lugi, a takze obejmujgca rejon
przystanku kolejowego Swider oraz rejon Narodowego Centrum Badan Jadrowych (d.
Instytutu Energii Atomowej) i drogi krajowej nr 17, skupiajaca zabudowg o $redniej
intensywnosci, w wigkszosci na dziatkach o prawidiowych podziatach geodezyjnych;
maksymalna wysokos¢ w tej strefie to 12,0m z dopuszczeniem realizacji zabudowy o
wysokoSci 13,0m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej [oraz 18 m dla
inwestvcji celu publicznego z zakresu ustug sportu na obszarze Wi-1]';
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

— 1,2 dla zabudowy wielorodzinnej i ushugowej;
— 0,5 dla zabudowy jednorodzinnej;

e Strefa podmiejska - obejmujaca tereny zabudowy o niskiej intensywnoéci, dominujgca we

wschodniej czeséci miasta (dawne wsie) i w pasie nadzalewowym Swidra u jego ujscia do
Wisty;

maksymalna wysoko$¢ w tej strefie to 12,0 m;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:

— 0.4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

— 0.8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 1,0 dla zabudowy ustugowej w terenach M [i M1] s

— 2,0 dla pozostatej zabudowy ustugowej i produkcyjnej;

o Strefa provrodnicza — obejmujgca zaréwno tereny lasow, zielencéw, parkéw, ukladow

wydmowych, zadrzewiefi Iggowych doliny Swidra, z wystepujacymi sporadycznie
obicktami o funkcjach wypoczynkowych i unikatowych, jak i tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach o charakterze lesnym i zabudowy
mieszkaniowej ekstensywnej, z dopuszczeniem realizacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i wielorodzinnej malogabarytowej, [oraz niewielkie obszary mieszkaniowe
i micszkaniowo-us}ugowell zgodnie z oznaczeniami na rysunku nr 3. Zagospodarowanie
strefy musi byé podporzadkowane wymaganiom ochrony przyrody;

— maksymalna wysokosc w tej strefie to:
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— 12 m dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
— 10 m dla pozostatej zabudowy [, przy czym dla obszaru ZN/ZLI-2 dla wiez
widokowych dopuszcza sig wysokosé do 30 m] s
—  maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to:
— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

— 0,3 dla pozostatej zabudowy.

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

dominant wysokosciowych, wyznaczanych w planach miejscowych.

3.3.2. Rejony funkcjonalne

W obszarze miasta wydziela si¢ nastgpujace rejony funkcjonalne okreslajace dominujgce

funkcje objetych nimi terenéw:

3.3.2.1. Rejony mieszkaniowe - obejmujg tereny istniejacych i projektowanych zespolow

mieszkaniowych z dopuszczeniem zabudowy ustugowej nieuciazliwej.

Zasady zagospodarowania rejonéw mieszkaniowych:

e w strefic obok funkcji mieszkaniowej nalezy zapewnic niezbgdng ilo$¢ ustug
podstawowych,

e dopuszczona jest funkcja rzemiosta 1 drobnej wytwdrczosei, nie kolidujaca z funkcja
mieszkaniowg terenéw,

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

¢ nalezy dazy¢ do ujednolicenia charakteru zabudowy w ramach kwartatéw lub w ramach
ulic:

¢ uwalnianie terenéw pod zabudowe powinno nastepowal przy zapewnieniu zaopatrzenia
nowych terenéw inwestycyjnych w infrastrukturg techniczna (Swider Zachodni, Swidry
Wielkie, Kresy, Lugi), po regulacji wlasnosci i niewlasciwych podzialow;

e kontrola kolejnoéci zajmowania pod zabudowg poszczegélnych kwartaléw - powinna
obowiazywaé zasada: najpierw uzbrojenie potem zabudowa;

o dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej zabudowy.
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Rejony mieszkaniowe obejmujg tereny [i obszary]':
e mieszkaniowo-ustugowe — M/U [, M/U1] |

e mieszkaniowe — M [, M1] L

! . . . .
| Fererr  Obszary] mieszkaniowo-ustugowe  M/U  [oraz obsiary miestkaniowo-ustugowe

M/U1]'- to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych i ustugowych,
na ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy ushigowej o znaczeniu lokalnym i
og6Inomiejskim, zaréwno z zakresu ustug socjalnych jak i komercyjnych, oraz zabudowy
mieszkaniowej intensywnej i srednio intensywnej; dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna o postulowane] maksymalnej powierzchni dziatki 800m?, z wyjatkami

wskazanymi w tabeli [. Ponadto na obszarze M/UI-1 dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej

zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej z prawem do nadbudowy, rozbudowy. przebudowy

oraz dopuszcza sie sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej na terenach,

edzie obowiazujace miejscowe plany zaoospodarowania _przestrzennego umozliwiaja

lokalizacje zabudowy wielorodzinnej lub kilkurodzinnej.]';

o . . . . !
[Feren Obszary I mieszkaniowe M [oraz obszary miestkaniowe M1 |' - to tereny wskazane dla

utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych, na ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej z preferencjg zabudowy jednorodzinnej wszystkich typow (wolno stojaca,
blizniacza, szeregowa), z dopuszczeniem wszystkich ushug podstawowych.

Dopuszczona jest tez funkcja rzemiosta i drobnej wytwérczosci, nie kolidujaca z

mieszkaniowg funkcja obszarow.

Dla terenéw M/U oraz M [, obszarow M/U1] " na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktorych
dopuszcza sig realizacje zabudowy wielorodzinnej oraz wielorodzinnej malogabarytowej (ij.

budynkéw mieszkalnych wolno stojgcych, o ilo$ci mieszkan ograniczonej do 6-ciu).

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce z intensywniejszego

zagospodarowania, z mozliwosciq utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiqzujgcych
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planéw miejscowych). Minimalne powierzchnie  dzialek budowlanych dotyczq nowo
tworzonych dziatek.
Na terenach obecnie lesnych, w granicach obszaréw M/U i M [oraz M/UI, M1] ! Studium

dopuszcza zachowanie lasow.

Opis Strefy Pow. biolog Wielkos¢ pow S
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (mz) Zl):)lmelema
M/U-1 miejska 45 500 19,32
M/U-2 miejska 45 500 37,97
M/U-3 miejska 45 500 9,41
M/U-4 miejska 45 500 8,17
M/U-5 miejska 45 500 30,19
M/U-6 miejska 60 (55) 500 6,80
M/U-7 miejska 60 (55) 800 14,24
M/U-8 miejska 60 (55) 800 12,63
M/U-9 miejska 60 (55) 800 10,02
M/U-10 miejska 60 (55) 800 11,43
M/U-11 miejska 60 (55) 800 5,71
M/U-12 miejska 60 (55) 800 2,53
M/U-13 miejska 60 (55) 800 6,51
M/U-14 miejska 60 (55) 800 4,88
M/U-15 miejska 60 (55) 800 7,64
M/U-16 srddmiejska 60 (55) 800 22,50

| M $rédmiejska 60 (55) [866 |20
M/UL-1]' 600]' 24,84}'
M/U-18 miejska 70 (65) 1500 14,52
M/U-19 miejska 60 (55) 1500 13,55
M/U-20 miejska 60 (55) 1500 3,53
M/U-21 miejska 60 (55) 1500 12,55
(M2 [Artejska 40 (25) 800 [3:20
M/UL-7Y' podmicjska]' 1,47
M/U-23 miejska 60 (55) 800 19,01
M/U-24 miejska 60 (55) 800 7,14
M/U-25 podmiejska 40 (25) 500 [+279
1,54]'
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[BA-25 podmiejska 60 (55) 1000 [14500
M/U1-2]' 24,86’
(MA-27 podiejska 6655 1060 Hs42]
(MAS-28 Friejske 60455) 800 6:00]
[(MAF-25 podmiejska 66455 266 13:36]
[M/U1-5 przyrodnicza 70 (65] 800 0.09]'
IM/U1-6 podmiejska 70 (65] 1000 0,30]'
(M/U1-4 miejska 40 (25) 500 9.44]"
[(M/U1-3 przyrodnicza 30 (25) 800 0,751'
M-1 podmiejska 60 (55) 1500 7,01
M-2 podmiejska 60 (55) 1500 7,11
M-3 miejska 60 (55) 800 22,37
M-4 podmiejska 70 (65) 1000 9,21
M-5 miejska 60 (55) 800 11,03
M-6 miejska 60 (55) 800 13,62
M-7 miejska 60 (55) 500 8,00
M-8 miejska 60 (55) 500 11,17
M-9 miejska 60 (55) 1000 6,70
M-10 miejska 60 (55) 800 35,23
M-11 miejska 50 (45) 500 25,28
M-12 miejska 60 (55) 800 4,02
M-13 miejska 60 (55) 800 14,53
M-14 miejska 60 (55) 800 9,95
M-15 miejska 60 (55) 800 25,19
M-16 miejska 60 (55) 800 2,30
M-17 miejska 60 (55) 800 23,67
M-18 miejska 60 (55) 800 17,78
M-21 podmiejska 60 (55) 800 16,63
M-22 podmiejska 60 (55) 800 11,80
M-23 podmiejska 60 (55) 800 74,69
(M-24 podmiejska 60 (55) 800 332
M1-8]' 29,29]'
[M-25 miejska 60 (55) 800 [546
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Mi-3]' 4,88]'
[M26 podmiejska 60 (55) 1000 [6:67
M1-7)' 4,741
[M-27 miejska 60 (55) 1000 [6+5
Mi-2)' 5.72]'
[M-28 podmiejska 70 (65) [3666 [95:32
M1-6]' 800]" 89,94]'
M-29 podmiejska 70 (65) 1000 1,08
(2420 miejska 60 (55) 800 [18:00
Mi-1]' 12.49}'
M3+ podmiejska 60 (55) 800 [4+54
M1-4]' 46,11]'
M-32 podmiejska 60 (55) 800 34,05
[M-33 podmiejska 60 (55) 800 [35:34
M1-5]' 33,111
M-34 podmiejska 70 (65) 800 14,51
M-35 podmiejska 70 (65) 800 9,91
(M1-9 podmiejska 70 (65) 1000 0,26]'

3.3.2.2. Rejony przyrodniczo-mieszkaniowe - obejmuja tereny lesne z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej i niezbgdnych uslug. Zagospodarowanie rejonow przyrodniczo-
mieszkaniowych musi uwzgledni¢ rolg tych terenéw jako pasa buforowego i wspomagajgcego
rejony przyrodniczo-wypoczynkowe oraz rygory wynikajace z polozenia W Warszawskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz w Mazowieckim Parku Krajobrazowym - na obszarze
WOChK-u Studium nie wskazuje nowej zabudowy mieszkaniowo-uslugowej na wydmach -

dopuszczone jest jedynie zachowanie zabudowy juz tu istniejacej;

Zasady zagospodarowania rejonéw przyrodniczo-mieszkaniowych:

e nowg zabudowg nalezy realizowac gléwnie jako rezydencje lub wolno stojgca zabudowg
jednorodzinng na duzych dziatkach o powierzchni nie mniejszej niz okre$lona dla
poszczegdlnych wydzielen funkcjonalno-przestrzennych;

e obok funkcji mieszkaniowej preferowana jest lokalizacja usiug unikatowych, takich jak:

szeroko pojete ustugi zdrowia — odnowa biologiczna, chirurgia estetyczna, rehabilitacja,
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domy opieki dla oséb starszych lub wymagajacych opieki oraz szkoly artystyczne z
campusem, ustugi o profilu lecznictwa uzdrowiskowego typu spa, osérodki pracy tworczej,
oérodki szkoleniowe, konferencyjno-wypoczynkowe, a takze pensjonaty, hotele, zamknigte
kluby, stowarzyszenia;

e nalezy zachowaé i wzmocni¢, poprzez restytucje zadrzewien alejowych, zachowanag
kompozycje urbanistyczna sieci ulic (powrdt do osiedli ogrodow);

e nalezy prowadzi¢ aktywna polityke na rzecz rewaloryzacji zachowanych budynkéw
reprezentujacych tzw. styl otwocki w architekturze, z uwzglednieniem nowej, calorocznej
funkcji tych budynkéw;

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

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

e uwalnianie terenéw pod zabudowe powinno nastgpowac po zlikwidowaniu zaniedban w
zakresie wyposazenia w infrastrukturg techniczna;

e rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzglgdnia¢ wymogi obejmujacej ja strefy
strukturalnej;

e dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy.

Rejony przyrodniczo-mieszkaniowe obejmujg:

i obszary mieszkaniowe,

o [tereny—rie
zabudowy ekstensywnej]' — ME,

[* obszary mieszkaniowe, zabudowy ekstensywnej - ME1,

® obszary zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych - MNL1,] !

L [&e;eny—obszary]' zabudowy mieszkaniowej na dzialkach lesnych — MNL.

* . /] . . , 5 ¥
[Feren Obszary] mieszkaniowe zabudowy ekstensywnej ME |oraz obszary mieszkaniowe,

~abudowy ekstensywnej ME1] ' — to tereny, na ktérych mozliwa jest lokalizacja zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej i bliZniaczej oraz zabudowy mieszkaniowe;]
wielorodzinnej matogabarytowej, o kubaturze zblizonej do kubatury budynku jednorodzinnego

(tj. budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkan ograniczonej
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do 6-ciu); minimalna powierzchnia dzialki budowlanej w zabudowie jedno- i wielorodzinnej
malogabarytowej powinna wynosi¢ 1500m?, przy czym dopuszcza si¢ obniZenie tego
wspélczynnika dla niektérych wydzielen funkcjonalno -  przestrzennych — zgodnie ze
wskazaniami zawartymi w tabeli wydzielef oraz na schematach graficznych; dopuszczona jest
lokalizacja ustug podstawowych o znaczeniu lokalnym, zar6wno publicznych jak i
komercyjnych;

[Ferer ()bs::ar\']] ~abudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych  MNL [oraz obszary

cabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych — MNLI /' - to tereny na ktérych mozliwa jest

lokalizacja zabudowy na dziatkach lesnych (nalezy 75% pow. dziatki zachowa¢ jako
zagospodarowane zielenia o charakterze lesnym, z zastrzezeniem, Ze W przypadku dziatek,
ktére w ewidencji gruntéw nie stanowity gruntéw lesnych dopuszcza sig obnizenie udziatu tej
powierzchni) o charakterze rezydencjonalnym i usiug unikatowych (wyzZej wymienionych).
Dopuszcza sie zabudowe jednorodzinng wolno stojaca na dziatkach o powierzchni min.
2.500m2 i 5.000m? przy zachowaniu 90% powierzchni biologicznie czynne; zagospodarowanej
zielenia lesna, przy czym studium dopuszcza obnizenie tych wspétczynnikow dla wydzielen
funkcjonalno — przestrzennych wskazanych w tabeli wydzielen i na schematach graficznych;

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna powinna by¢ tutaj realizowana jako jednolokalowa.

Dla terenéw ME [oraz obszarow MEI] " oraz MNL na rysunku nr 3 wskazano tereny, na
ktérych dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (1].
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkan ograniczonej do
6-ciu) oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce 2 intensywniejszego
zagospodarowania). Minimalne powierzchnie dzialek budowlanych dla poszczegdlnych
terendéw dotyczg nowo tworzonych dzialek.

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

lesng.
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Na terenach obecnie lesnych, w granicach obszaréw ME [, MEI, MNLI]" i MNL, Studium
dopuszcza zachowanie laséw. Studium zachowuje lasy Skarbu Panstwa bgdgce w zarzgdzie
Nadlesnictwa Celestyndw, z wyjgtkiem dopuszczenia przeksztatcenia gruntéw lesnych na

inwestycje celu publicznego.

Opis Strefy Pow. biolog Wielkos¢ Fov o
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (mz) zlic)izlelema
ME-1 przyrodnicza 70 (65) 1500 13,36
ME-2 przyrodnicza 70 (65) 1500 4,84
ME-3 przyrodnicza 70 (65) 1500 6,02
ME-4 przyrodnicza 60 (55) 800 20,79
ME-5 przyrodnicza 60 (55) 800 34,06
ME-6 przyrodnicza 65 (70) 1200 16,45
ME-7 przyrodnicza 60 (55) 1000 18,54
ME-8 przyrodnicza 70 (65) 1500 31,45
ME-9 przyrodnicza 65 (70) 1000 6,55
ME-10 przyrodnicza 70 (65) 1500 4,04
[MEH przyrodnicza 70 (65) 1500 [+6:32
ME1-2]' 6,11]'
ME-12 przyrodnicza 70 (65) 2500 6,23
[ A2 przyrodnicza 70 (65) 1500 [ Hid
MEI1-1]' 10,05]'
ME-14 przyrodnicza 70 (65) 1500 56,91
ME-15 przyrodnicza 70 (65) 1000 16,48
ME-16 przyrodnicza 70 (65) 1000 4,12
ME-17 przyrodnicza 70 (65) 1500 14,79
ME-18 przyrodnicza 70 (65) 1500 16,34
ME-19 przyrodnicza 70 (65) 2500 3,77
[ME1-3 przyrodnicza 70 (65) 1000 1,19
MEi-4 przyrodnicza 70 (65) 1000 0,43]"
MNL-1 przyrodnicza 70 (65) 2500 4,54
MNL-2 przyrodnicza 70 (65) 1500 19,60
MNL-3 przyrodnicza 70 (65) 1500 13,85
MNL-4 przyrodnicza 70 (65) 2500 2,07
MNL-5 przyrodnicza 70 (65) 1000 5,98
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MNL-6 przyrodnicza 80 (75) 1500 4,20
MNL-7 przyrodnicza 70 (65) 1500 2,57
MNL-8 przyrodnicza 80 (75) 1500 2,88
MNL-9 przyrodnicza 80 (75) 2500 20,51
MNL-10 przyrodnicza 80 (75) 2500 3,20
MNL-11 przyrodnicza 80 (75) 1000 21,47
MNL-12 przyrodnicza 80 (75) 1500 19,90
MNL-13 przyrodnicza 80 (75) 2500 37,11
MNL-14 przyrodnicza 80 (75) 2500 7,33
MNL-15 przyrodnicza 70 (65) 1500 6,81
MNL-16 przyrodnicza 80 (75) 1500 17,88
MNL-17 przyrodnicza 80 (75) 1500 7,78
MNL-18 przyrodnicza 80 (75) 1500 7,52
MNL-19 przyrodnicza 80 (75) 1500 5,89
MNL-20 przyrodnicza 80 (75) 1500 11,28
MNL-21 przyrodnicza 80 (75) 2500 11,05
MNL-22 przyrodnicza 80 (75) 2500 10,90
MNL-23 przyrodnicza 80 (50) 2500 46,93
|24 przyrodnicza 80 (75) 2000 [H2E
MNLI-1] 9,39]'
[MNE2S przyrodnicza 80 (75) 2500 Ex o
MNL1-2]' 44,971
[MNE26 przyrodnicza 80 (75) 2000 [6983
MNL1-3]' 65,00}'
| ME2F przyrodnicza 80 (75) 1500 [+8:52
MNL1-4]' 0.76)'
[ MNE2S przyrodnicza 80 (75) 1500 [543
MNLI-5]' 34.75]'
MNL-29 przyrodnicza 80 (75) 2500 6,86
MNL-30 przyrodnicza 70 (65) 1500 4,83
MNL-31 przyrodnicza 70 (65) 1500 20,21
MNL-32 miejska 60 (55) 1500 12,88
MNL-33 miejska 60 (55) 2500 16,28
MNL-34 przyrodnicza 80 (75) 1000 0,82
MNL-35 przyrodnicza 70 (65) 1500 35,49
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[MNL-36 przyrodnicza 70 (65) (4560 [4285
MNLI1-6]" 2500]' 11,601'
[MNL1-7 przyrodnicza 80 (75) 1500 0.53}'
[MNLI-8 przyrodnicza 80 (75) 1500 0,53]'
MNL-37 przyrodnicza 80 (75) 1500 16,15
MNL-38 przyrodnicza 80 (75) 2500 25,81
MNL-39 przyrodnicza 90 5000 11,24
MNL-40 przyrodnicza 90 5000 109,03
MNL-41 przyrodnicza 80 (75) 1500 18,04
MNL-42 przyrodnicza 90 5000 15,80
MNL-43 przyrodnicza 90 5000 10,07
MNL-44 przyrodnicza 90 5000 23,11

3.3.2.3. Rejony przyrodniczo-wypoczynkowe — obejmuja szpitale, osrodki spa z parkami

towarzyszacymi, tereny lesne i uklad terenéw zieleni urzadzonej majacy zaspokaja¢ potrzeby

mieszkaficow 1 uzytkownikéw w zakresie regeneracj, wypoczynku codziennego i

$wiatecznego. Uklad ten nalezy stworzy¢ w oparciu o istniejace parki i zielence.

Zasady zagospodarowania rejonéw przyrodniczo-wypoczynkowych

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

e zaadaptowanie terendw lesnych na rzecz funkcji rekreacyjnej powinno uwzglednic
zmienne warunki siedliskowe i chlonno$é rekreacyjna tych terenéw oraz wymagania
ochrony przyrody dla rezerwatu Swider oraz pozostatych rezerwatéw;

e szczegdlny nacisk nalezy potozy¢ na zapewnienie bezpieczenstwa wypoczywajacym,
zorganizowanie parkingéw i wyposazenie terenéw w podstawowe urzadzenia sanitarne;

e w ukladzie terenéw zieleni publicznej nalezy uwzgledni€ istniejace i projektowane osrodki

sportowe.
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Rejony przyrodniczo-wypoczynkowe obejmuja tereny [i obszary]':
a7 c-; £ $is !: I.‘E FFA—O il’ ‘Ot ﬁf“ff'l:[f i, o f‘ m—teres
Mazowieckiezo—Parku—Krajobrazowege zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach

obszaréw ochrony przyrody]I — ZN/ZL,
o lesne—ZL [, ZL1]',
e parkéw lesnych — ZL/ZP,
e zieleni publicznej, w tym ogrédkéw dziatkowych — ZP [, ZP1] ',
[® zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach obszaréw ochrony przyrody — ZN/ZL1Y'
oraz
e [tereny obszary zabudowy]I ustug zdrowia - UZ,
[* obszary zabudowy ustug zdrowia — UZ1 ,]I
o [tereny-ustugturystykiispertu obszary ustug turystyki]] — CUT,

fn

obszary ushug sportu i rekreac jil' - US/ZR.
[® obszary ushig sportu i rekreacji — US/ZR1 1

/ %%‘WMMH!MMF#%W%‘(MWW#W

Zielen naturalna, w tym lasy w_granicach obszarow

/ . " : .
ochrony proyrody]. — ZN/ZL [oraz obszary zieleni naturalnej, w tym lasy w granicach

obszarow ochrony przyrody — ZN/ZL1]'- to tereny laséw panstwowych i prywatnych
dopuszczone do adaptacji na funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy z wyjatkiem zwigzane)
z gospodarka le$ng oraz z wyjatkiem terenow oznaczonych jako [;zabudowa—na—terenach
ZN/ZL> | tereny zabudowy w granicach obszaréw ZN/ZL, ZL, Ls/ZP i ZP” oraz na obszarach
ZN/ZL1Y;

[Tereny—tesne Lasyl' ZL [oraz lasy ZL1]' - to tereny laséw pafistwowych i prywatnych

dopuszczone do adaptacji na funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy, z wyjatkiem terenéw
oznaczonych jako [=zabudewa na—terenach—ZL"— tereny zabudowy w granicach obszaréw
ZN/ZL, ZL, Ls/ZP i ZP"}";

|Fereny—parkewlesnveh Parki lesne]' ZL/ZP — to tereny tworzone przez lasy i istniejace

zielefice, wylaczone z zabudowy, wskazane do adaptacji na funkcje rekreacyjne, przy czym dla

[ zmiana SUIKZP
élaski 29
BARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Soblerajska j gz:sa*e
£ ui Mysiborska 95 m 35 03-135 Warszaws telifax 122) 882-05-19 archispian@archisplan pl rojektowania
Ll

1d: 4D7BC218-C9A6-4427-93DB-D1713CBOF 1B9. Uchwalony Strona 150



