STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA

TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714)
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

31. [Pralnia ob. stacja dializ z zespotu szpitalnego d. ul. Reymonta 83/91 [FH4-A]
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium [A-714]'
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

32. |Rotunda z zespolu szpitalnego d. Sanatorium M.St. ul. Reymonta 83/91 [H4A]
Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

33. | Stacja elektryczna tzw. rotunda z zespotu szpitalnego | ul. Reymonta 83/91 [H4-A
d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium [A-715]
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

34. | Wieza cisnien z zespotu szpitalnego d. Sanatorium ul. Reymonta 83/91 [FH4-A]
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-716]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

35. | Zaktad patomorfologii z zespotu szpitalnego d. ul. Reymonta 83/91 [H4-AL
Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium [A-717]'
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

36. |Zespdt bramny z zespotu szpitalnego d. Sanatorium ul. Reymonta 83/91 [H4-A]
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-718]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"

37. | [Zespdlszpialnyd—S i - Rerimonta w304 F4-Al'

38. | Pawilon gléwny z zespotu szpitalnego d. Sanatorium |ul. Reymonta 83/91 [F4-A]
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego [A-714]'
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie”

39, |willa ,,Racigzanka” z ogrodem Ul Struga 4 [1634-A

A-1609]'
07 [922-A]'
Willa "Julia ul. Warszawska 23 [A-922]'
41. [Budynek d. dworca kolejki dojazdowej waskotorowej | ul. Wawerska 9 [+632-
Al
[A-
1632]'
42. |willa z ogrodem ul. Zamenhofa 4 [+452-
Al'
[A-
1452]'

43, | [w4 o : Staed i | Swider , ul. Jana Pawta [F6+7-

S wi Przystanek osobowy Swider z zespoh Al
przystankéw i wiat na linii Otwockiej i1 Grodziskie;j: [A-
wiata, budynek poczekalni i kasy biletowej oraz 1017]"
peron]’

44, | [Willa "Nowos¢ 11" ul. Kosciuszki 5 A-1553
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45. | Willa ,,Nowos$¢” ul. Kosciuszki 7 A-1554
46. | Willa "u Dziadka" ul. Mickiewicza 43/47 A-1403
47. |Willa "Bermanéwka" takze "Soplicéwka" ( ob.|ul. Narutowicza 2 decyzja z
Muzeum) dnia
22.07.20
20r.
48. | Dworzec PKP wraz z wiatg peronowa ul. Orla 1 A-1296
49. |Budynek dawnego Sanatorium PrzeciwgruZlicznego |ul. Samorzadowa 16/20 A-1342
Sejmiku Warszawskiego im. Stanistawa Okulicza
50. [Obserwatorium magnetyzmu ziemskiego - budynek |ul. Turystyczna 20 A-943
mieszkalny
51. |Pensjonat Ottuskiego ul. Willowa 6 A-15471

Ochrong objete sg takze nast¢pujgce obiekty zabytkowe wpisane do wojewddzkiej

ewidencji zabytk6w [(po aktualizacji w 2017 r.)]":

Lp. | Obiekt Adres
1. | cmentarz rzymskokatolicki Andriollego
2. |[Dom Andriollego 1
3. | Dom handlowy Andriollego 7/11
4. |Dom Andriollego 13
5. |Dom Andriollego 35
6. |Willa Andriollego 45
7. | dom mieszkalny Andriollego 66
8. | Kinoteatr (obecnie teatr im. Stefana Jaracza) Armii Krajowej 4
9. [Willa "Pod Muzami" Bagatela 27
10. | Sanatorium "Sopliczanka" Bernardynska 13
11. | Sanatorium Bemardynska 13A
1. Basen k.qplelowy z zesp’o%u d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
B i - . j
13. udyne¥( b1ur0w0_ sztabf)fivy z zespolu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium PrzeciwgruZliczego
B . Woj
14 udyneF( gospoda.rczy z'z'espotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium PrzeciwgruZliczego
15. Budyne?c magazyr.mwy (I) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
B S . js
16. udynek magazyr.lowy (’Ip z zespolu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego
17, Budynek magazyl.lowy ('IH) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium PrzeciwgruZliczego
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18, BudyneF( magazyr.wwy ('I‘V) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium PrzeciwgruZliczego

19. BudyneF( magazyr'lowy (V) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

2. Budynek magazyl.”lowy (VI) z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

21, BudyneF( soqalny. z zesl?c?}u d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium Przeciwgruzliczego

2. BudyneF( stacji be.nzynorwlej z zespotu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium PrzeciwgruZliczego

2. Budynek [ecthZ'ny z Zfas.pofu d. Wojskowego Borowa 14/18
Sanatorium PrzeciwgruZliczego

2. Chlevf/ma z ,z?spoiu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

2. C1ep12-1rma (,I). z zespolu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

2. Clelé.ll‘l’lla (,II') z zespotu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

7. Dom FI) z Z?s.polu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

28. Dom '(II) z z’e.spo{u d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

29. Dom FHT) z'z.espofu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

30. Garaz. (Ih) z 'zespo{u d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

31 Garaz. (TIT) z .zespotu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

3. Kot}o.wma 2 ?espofu d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

33, Trafo.staCJa ’leespom d. Wojskowego Sanatorium Borowa 14/18
Przeciwgruzliczego

34, Obserwat.orlum magentyzmu ziemskiego- budynek Brzozowa 2
laboratorium

35. |Dom Chopina 11

36. | Dom Chopina 16

37. |Dom Chopina 17

38. | Willa Czarnieckiego 6

39. | Pensjonat Dabrowskiego 3

40. | Willa Degbowa 3

41. | Sanatorium Dr. Przygody 11 Dtuskiego 1

42. | Willa Dwernickiego 1

43, |Willa Emilli Plater 37

44. | Willa Emilli Plater 41

45. |Willa Felikséw 8

46. | Dom Fredry 9
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47. | Dom Fredry 12
48. | Willa Gliniecka 11
49. | Willa Gorna 50
50. | Willa Goérna 71
51. |Dom Goérna 86
52. |Dom Goérna 94
53. |Dom Gorna 104
54. | Pensjonat Grzybowa 1
55. | Willa Jana Pawta II 5A
56. | Willa Jana Pawta II 11
57. | Willa Jana Pawla II 14
58. | Willa "Halina" Jana Pawta TI 18A
59. | Willa Jana Pawta T 71
60. |Willa Jaremy 4
61. | Willa Jaremy 5
62. | Willa Jaremy 7
63. | Szkota im. Wtadystawa Reymonta Karczewska 14/16
64. |dom Kilinskiego 7a
65. | willa "Glinianka" Klonowa 2

Zespot dawnego Szpitala dla Nerwowo 1 Psychicznie .
66. ChoF;ych Zydégw "Z(F:fiéwka"— ’ Kochanowskiego 10
67. |Dom Kottataja 29
68. | Pensjonat Kottataja 78
69. | Willa Kottgtaja 83
70. | Willa "Wedla" Kotlataja 92
71. |Dom Konopnickiej 4
72. | pensjonat Konopnickiej 7
73. |Dom Konopnickiej 11]'
74. | Willa "Leonéwka", Konopnickiej 12/14
75. | [Willa Konopnickiej 13
76. | Willa Konopnickiej 13A
77. | Dom Konopnickiej 22
78. | Kosciét Par. pw. Sw. Wincentego a' Paulo Kopernika 1
79. | Sanatorium Wisniewskiego Kopernika 8
80. | Willa Koszykowa 1
81. | Pensjonat "Szeliga II" Koscielna 16
82. |Dom "Szeliga I" Koscielna 18
83. | Willa Koscielna 19
84. | Willa Koscielna 22
85. | Pensjonat Koscielna 23
86. | Willa "Podole" Kosciuszki 15
87. | Willa Gen. Jacymirskiego Kosciuszki 19}
88. | Willa, ob. dom wielorodzinny Kosciuszki 20
89. |[Dom Sanatorium Wisniewskiego Kosciuszki 21
90. | Willa "Aleksandryn” Kosciuszki 29
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91. | Willa "Elhade" Kosciuszki 30

92. | Willa "Réza" Kosciuszki 32

93. | Willa Kosciuszki 37

94. |Willa Kosciuszki 39
95. | Willa "Danuta” Krasinskiego 2
96. |dworek "Bojaréw" Kraszewskiego 87
97. | Willa "Martynéwka" Kraszewskego 101
98. | Willa Krétka 2

99. | Willa Krétka 4

100. | Willa Krétka 10

101. | Willa J. Szwarca Kubusia Puchatka 40
102.| Willa "Zulita" Legionéw 2

103. | Willa Lelewela 7

104. [ Pensjonat "Srédborowianka” Literacka 6

105. [ Willa Literacka 10

106. | Willa Majowa 7

107.| Willa Majowa 8

108.| Willa "Jawory" Majowa 12

109.| Dom Majowa 24

110. | Willa Majowa 35

111.{ Willa "Na Gérce" Malawskiego 10
112.| Dom Mata 3

113.{ Dom Mata 5

114.| Willa Marusarzéwny 27
115.| Willa Marusarzéwny 35
116.| Willa Marusarzéwny 37
117.| Willa Matejki 2

118. | Pensjonat "Eugenia" Matejki 4

119.| Willa Mickiewicza 23
120. | Willa Mickiewicza 25
121.| Willa Mickiewicza 31
122.| Willa Mickiewicza 33
123.| Willa Mickiewicza 35
124. | Stré6z6wka Mickiewicza 44
125. | Willa Moniuszki 13
126.| Willa Moniuszki 19
127.| Willa "Zalesiona" Moniuszki 20
128. | Pensjonat Moniuszki 23
129. | Pensjonat Moniuszki 25
130. | Pensjonat Moniuszki 27
131.| Pensjonat Moniuszki 29]’
132. Ha— Nartitowicra 2|
133.| [Dom Narutowicza 51
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134. | Dom Narutowicza 53
135.| dom wielorodzinny Narutowicza 78
136.| Dom Kultury Narutowicza 82C
137.| Wieza Cisnien Orla 1A
138. | Dom dla pracownikéw Kolei Orla 1C
139. | Budynek Administracyjny PKP Orla 5
140. | Pensjonat Piekna 2
141. | Willa Plac Wolnosci 3
142.| Willa Plac Wolnosci 5
143.| Dom Pitsudskiego 8/14
144. | Willa Pitsudskiego 9
145.| Dom Pitsudskiego 22
146.| Willa Poetycka 5
147.| Willa Poetycka 21
148.| Willa Pogodna 6
149. | Willa Pogodna 7
150.| Willa "Agatka" Poniatowskiego 11
151.| Dom Poniatowskiego 23
152.| Willa Poniatowskiego 31
153.| Dom Poniatowskiego 33
154.| Dom Poniatowskiego 35
155. | Dom Poniatowskiego 37
156.| Dom Poniatowskiego 39
157. | Willa Poniatowskiego 40
158. | Domek Kolejarski Powstancéw Warszawy 2
159.| Willa "Epszteinéw" Prusa 1/3
160. | Willa "Kasperowiczéwka" Prusa 13
161. | Pensjonat Pusta 2
162. | Willa "Stasin" Reymonta 16
163.| willa "Lala" Reymonta 29
164.| Dom Reymonta 36/38
165. | dom wielorodzinny Reymonta 59
Budynek d. wagi samochodowej z zespolu szpitalnego
166. [ d. Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Dyspozytornia karetek z zespotu szpitalnego d.
167. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Kapliczka z zespolu szpitalnego d. Sanatorium M.St.
168. | Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego Reymonta 83/91
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Magazyn laboratorium z zespotu szpitalnego d.
169. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
170.| Magazyn paliw z zespotu szpitalnego d. Sanatorium | Reymonta 83/91
AN ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska kﬁ;ggﬁ‘m 36
£an vl Mystiborska 95 m 35 03-135 Warszawa teifax 122) 889-05-19 archispran@archisplan pl rojektowania
1d: 4D7BC218-C9A6-4427-93DB-D1713CBOF 1B9. Uchwalony e



STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA
TOM I - UNARUNKOWANIA ROZWOJU 2021
M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Zydowskiego
Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Magazyn sprzgtu p.poz z zespotu szpitalnego d.
171. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
Zaktad pogrzebowy z zespotu szpitalnego d.
172. | Sanatorium M.St. Warszawy oraz d. Sanatorium Reymonta 83/91
Zydowskiego Towarzystwa "Brijus-Zdrowie"
173.| Willa Samorzadowa 8
174.| Dom Samorzadowa 22A
175.| Willa Stoneczna 8
176.| Willa Stoneczna 15
177.| Willa "Salomea” Stowackiego 11
178.| Willa Sowinskiego 6A, 6B
179.| Willa "Racigzanka” Struga 4
180. [ Willa Sucha 7
181. budynek Mazowieckiego Zespo}u’ Parkéw Sutkowskiego 11
Krajozabrazowych zw. "Gomutkéwka"
182. | dom mieszkalny wielorodzinny Syrokomli 35
183. | Pensjonat "Plomien" Szwolezeréw 10
184. | Willa Slusarskiego 1
185.] Dom Swierkowa 14
186. | dom wielorodzinny Swierkowa 16
187.| Willa Turystyczna 18
188. | Stacja Kolejki Waskotorowej Turystyczna 19
189. | Most kolei waskowtorowe;j linii Jablonna - Karczew | Turystyczna
190. | Sanatorium Dr. Przygody I Warszawska 5
191. | Willa "Lucyna", lub "Olenka” Warszawska 34
192.| Willa Warszawska 65
193.| Willa Wiazowska 29
194. | Willa Wiejska 89
195. | Pensjonat Wierchowa 15]'
196. | pensjonat "Meran" Wierzbowa 3
197. [ [Pensjonat Ottuskiego Willowa 6
198. | Willa Wotodyjowskiego 3
199. [ Pensjonat Wyzwolenia 1
200. | Pensjonat Zaciszna 24
201. | Pensjonat Zaciszna 26
202.| Willa Zaciszna 40]'
203.| Budynek I Zaciszna 42
204. | Budynek II Zaciszna 42
205. [ [Willa "Agatka" Zaciszna 45
206. | Willa "Heljana" Zaciszna 48A
207.| Willa Zaciszna 48B
208. | Willa Ziotowa 8
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209. | Dom Zeromskiego 10
210. | Apteka Zeromskiego 16
211.| Willa Zeromskiego 38
212.| Willa "Swoboda” Zeromskiego 60/62A
213.| Willa "Moje Ztotko" Zeromskiego 74]"

donies skl wielorodaipny- tobecnie Lizad Matejki-4
Skarbowy-dawny pensjonct —Eagenia™

FIEB|BIEOB| P FIT|T|T|TIT|TITE

Ponadto w mieécie istnieje nadal ponad 80 obiektéw drewnianych zrealizowanych
niegdys w stylu "swidermajer”. Ta zdekapitalizowana ,,wielorodzinna” zabudowa drewniana
bytych willi letniskowych i pensjonatéw wymaga oceny jej stanu technicznego i okreslenia

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

4.2.2. Archeologiczne dobra kultury
Obszar Otwocka, szczeg6lnie tereny potozone wzdtuz rzeki Swider, to rejon najstarszego
osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostatosci dawnych obozowisk, osad, cmentarzy
zachowane w ziemi datowane sg od 9 tys. lat przed naszg erg do XV-XVI w. [Z-materialow
sestanyeh -przes jewédzkiego—Kenserwatora2 : o o :

. " - E _— - iuro
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# Wif;kszos’c':]I stanowisk zostato

zadokumentowanych w trakcie szczegbélowych badan inwentaryzacyjnych prowadzonych w

latach 1988-89, pozostate to stanowiska odkrywane w trakcie doraznych badan terenowych

prowadzonych w okresie migdzywojennym i w latach 60. [Kilkanaseie—stanowisk

‘_]1

Wsréd  stanowisk  archeologicznych, na  szczegdlng ochron¢ zastluguja

=

zinwentaryzowane 1 zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytkéw. Na terenie
Otwocka jest 8 takich stanowisk. Wyzej wymienione stanowiska, zlokalizowane na terenach
rolnych, obszarach lesnych i ugorach nalezy wylaczy¢ z wszelkich zmian w uzytkowaniu terenu.
Pozostale stanowiska archeologiczne i konserwatorskie strefy archeologiczne, polozone na
gruntach rolnych, obszarach lesnych 1 ugorach nalezy pozostawi¢ jak najdluzej w
dotychczasowym uzytkowaniu.
Na obszarach stanowisk archeologicznych i konserwatorskich stref archeologicznych [i]'

potozonych na terenach zabudowanych lub przewidzianych do zabudowy, kazda zamierzona

zmiana w uzytkowaniu terenu i planowana inwestycja [Heubatirowa—drogowa—zwiazana—#

isthiejacego—poziomu) podlega przepisom odrgbnym z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami m.in.]' musi byé uzgadniana [pezezUezad-Miasta]' z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zmiany w uzytkowaniu terenu wynikajgce z planowanej realizacji inwestycji na

l J]:..?_.]F."-.h ."E']He”'i‘ -

} reny—lokalizacji  archeologicznych doébr kultury bedg—moglty —byc

dopuszez
l"ll|": 2 I‘i. ]

-h- terenach, na ktérych znajdujg si¢ zabytki archeologiczne,

[} zmiana SUIKZP
[]' zmiana SUiKZP
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mogg wymagaé przeprowadzenia na koszt inwestora badan archeologicznych. Zakres i rodzaj

niezbednych badan archeologicznych ustala wojewddzki konserwator zabytkow w drodze

decyzji.]'

Wojew6dzki Konserwator Zabytkéw, biorge pod uwage powyzsze utrudnienia oraz koszty

prac archeologicznych wnioskuje o wylaczenie z dzialalnosci gospodarczej stanowisk

archeologicznych.

Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w 2017 r.:

[Tabela zawierajaca stanowiska archeologiczne — na podstawie wykazu przestanego przez

LP. | OBSZAR/NR OKRESLENIE OBIEKTU LOKALIZACJA
STANOWISKA
1 58-69/1 osada (starozytnosc) Mladz
2 58-69/2 $lady osadnictwa (starozytnos¢) Mladz
3 58-69/3 Slady osadnictwa (p6ézny neolit, | Mladz
starozytnos¢, XI/XIV w.)
4 58-69/4 §lad osadnictwa (pézny neolit/wczesna | Mladz
epoka brazu), osada (epoka brazu - okres
halsztacki)
5 58-69/5 osada (XIV-XVI w.) Wdlka Mladzka
6 58-69/6 osada (p6zny okres latenski okres | Wdlka Mladzka
wptywow rzymskich)
7 58-69/67 osada (wczesna epoka brazu) brak szczegdtowej lokalizacji
8 58-69/68 osada (neolit) brak szczegétowej lokalizacji
9 58-69/7 stady osadnictwa (Sredniowiecze) Wolka Mladzka
10 | 59-68/10 Slady  osadnictwa  (okres  wplywdw | brak szczegdtowej lokalizacji
rzymskich)
11 | 59-68/21 osadnictwo (neolit) Swidry Wielkie
12 | 59-68/24 osada (neolit, wczesna epoka brazu)
13 | 59-68/29 slady osadnictwa (okres
wczesnosredniowieczny)
14 | 59-68/30 osadnictwo/zagroda ( XV-XVII-XVIII w.)
15 | 59-68/31 slady osadnictwa (neolit, starozytnosé,
sredniowiecze)
16 | 59-68/32 $§lady osadnictwa (Sredniowiecze)
17 | 59-68/33 Slady osadnictwa (sredniowiecze)
18 | 59-68/34 $lady osadnictwa (paleolit-mezolit-neolit)
19 | 59-68/35 osada (okres halsztacki i latenski)
20 [ 59-68/36 $lady osadnictwa (mezolit) Swidry Wielkie
21 | 59-68/37 $lady osadnictwa brak szczegotowej lokalizacji
(Sredniowiecze/nowozytnosé)
22 | 59-68/6 osadnictwo (wczesny braz) Swidry Wielkie
23 | 59-68/7 osadnictwo (paleolit i inne) brak szczegdtowej lokalizacii
24 | 59-68/9 osadnictwo (okres nowozytny) brak szczegdtowej lokalizacji
25 | 59-69/1 Slady osadnictwa (mezolit, neolit) Swierk
26 | 59-69/10 §lady osadnictwa (mezolit, neolit. wczesna | Wdlka Mladzka
epoka brazu; starozytnosc)
27 | 59-69/11 slady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu, epoka brgzu, okres halsztacki)
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28 | 59-69/12 §lady osadnictwa (starozytnos¢, okres
halsztacki), osada (epoka brazu - wczesna
epoka zelaza, pradzieje), slad osadnictwa
(pézne sredniowiecze - nowozytnosc)
29 | 59-69/13 $lady osadnictwa/cmentarzysko Wolka Mladzka
(starozytnosé)
30 | 59-69/14 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | Wolka Mladzka
epoka brazu, epoka brazu)
31 | 59-69/15 slady osadnictwa (starozytnos¢) Wélka Mladzka
32 | 59-69/16 $lad osadnictwa (mezolit, neolit-wczesna | Wolka Mladzka
epoka brazu)
33 | 59-69/17 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu)
34 | 59-69/18 skarb monet (XVII-XVHI w.) Woélka Mladzka
35 | 59-69/19 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu, epoka brazu, okres halsztacki)
36 | 59-69/2 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna Swierk
epoka brazu)
37 | 59-69/20 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna
epoka brazu)
38 | 59-69/21 osada (starozytnos¢, epoka brazu, okres
halsztacki); $lad osadnictwa ( wczesne
sredniowiecze)
39 | 59-69/22 osada (XIV-XV w.) Wdlka Mladzka
40 | 59-69/23 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | Wélka Mladzka
epoka brazu, epoka brazu, okres halsztacki)
41 | 59-69/24 $lady osadnictwa (paleolit, wczesna epoka | nazwa lokalna: Wélka Mladzka
brazu)
42 | 59-69/25 $lady osadnictwa (mezolit, neolit, wezesna | nazwa lokalna: Wélka Mladzka
epoka brazu)
43 | 59-69/26 §lady osadnictwa (neolit, wczesna epoka | nazwa lokalna: Wélka Mladzka
brazu)
44 | 59-69/27 $lady osadnictwa (neolit) nazwa lokalna: Wélka Mladzka
45 | 59-69/28 $§lady osadnictwa (mezolit, neolit, wczesna | nazwa lokalna: Wélka Mladzka
epoka brazu)
46 | 59-69/29 $lady osadnictwa (wczesna epoka brazu) nazwa lokalna: Wélka Mladzka
47 | 59-69/30 §lady osadnictwa (neolit-wczesna epoka | nazwa lokalna: Wélka Mladzka
brazu)
48 | 59-69/31 cmentarzysko (wczesny okres latenski) nazwa lokalna: Mladz
49 | 59-69/32 cmentarzysko (okres halsztacki) brak szczegdtowej lokalizacji
50 | 59-69/33 osada (neolit) brak szczegélowej lokalizacji
51 | 59-69/34 osadnictwo (neolit) brak szczeg6towej lokalizacji
52 | 59-69/35 osadnictwo (okres halsztacki) brak szczegdtowej lokalizacji
53 | 59-69/36 osadnictwo (neolit) brak szczegdtowej lokalizacji
54 | 59-69/37 cmentarzysko (okres wptywow rzymskich) brak szczegétowej lokalizacji
55 | 59-69/38 relikty osadnictwa (wczesna epoka brazu. | brak szczegSlowej lokalizacji
epoka bragzu, okres halsztacki, okres
latenski)
56 | 59-69/39 osadnictwo (neolit) brak szczegttowej lokalizacji
57 | 59-69/4 $lady osadnictwa (neolit, wczesna epoka | Swierk
brazu)
58 | 59-69/40 $lady osadnictwa (Sredniowiecze) brak szczegitowe) lokalizacji
59 | 59-69/41 osadnictwo (paleolit) brak szczegétowej lokalizacji
60 | 59-69/42 sSlady osadnictwa (mezolit) brak szczegdtowej lokalizacji
61 | 59-69/43 $lady osadnictwa (II ok. epoki brazu) brak szczegotowe| lokalizacii
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62 | 59-69/44 osadnictwo (paleolit) brak szczegdotowej lokalizacji
63 | 59-69/45 slady osadnictwa (neolit) brak szczegétowej lokalizacji
64 | 59-69/46 $lady osadnictwa (nowozytnosc) brak szczegétowej lokalizaciji
65 | 59-69/47 osadnictwo (mezolit i pdzZniejsze) brak szczegstowej lokalizacji
66 | 59-69/48 osadnictwo (mezolit i pdZniejsze) brak szczegdtowej lokalizacji
67 | 59-69/49 osadnictwo (neolit) brak szczegoétowej lokalizacji
68 | 59-69/5 slady osadnictwa (neolit) Swierk
69 | 59-69/50 osadnictwo (mezolit i péZniejsze) brak szczegdtowej lokalizacji
70 | 59-69/52 osadnictwo (neolit) brak szczegétowej lokalizacji
71 | 59-69/53 osada  (poZne  sredniowiecze),  §lad | Wélka Mladzka;
osadnictwa (nowozytnosc)
72 | 59-69/6 slady osadnictwa (starozytnosc) Swierk
73 | 59-69/7 cmentarzysko (wczesne $redniowiecze),
osada (sredniowiecze-nowozytnosc)
74 | 60-68/58 osada (p6zny okres latefiski/okres wptywow | brak szczegétowej lokalizacji] '
rzymskich, sredniowiecze XV/XVI w.); slad
osadnictwa (neolit)

Whioski:

W zakresie ochrony dobr kultury nalezy wskazaé dziatania zmierzajgce do
rewaloryzacji  zasobu dziedzictwa kulturowego oraz przeciwdzialajgce degradacji
wartosciowych historycznych struktur przestrzennych oraz historycznych obiektéw, np.
poprzez powolanie w Otwocku Parku Kulturowego. Systematycznej aktualizacji [wyicgac—tes
bedzie podlega 1 Gminna Ewidencja Zabytkow.

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

\

[4a. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z REKOMENDACJI 1
WNIOSKOW ZAWARTYCH W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM
LUB OKRESLENIA PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC
KRAJOBRAZOW PRIORYTETOWYCH

Ze wzgledu na brak obowigzujacego audytu krajobrazowego w zmianie Studium
nie zawarto zapisOw dotyczacych rekomendacji, wnioskéw oraz ustalen wynikajacych z
audytu krajobrazowego (art. 10 ust. 1 pkt 4a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym). ] !
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5. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WARUNKOW I JAKOSCI
ZYCIA MIESZKANCOW, W TYM OCHRONY ICH ZDROWIA

5.1.SYTUACJA SPOLECZNO - GOSPODARCZA

5.1.1. Demografia

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

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

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

[Otwock w dniu 31 grudnia 2020 r. liczyt 44 317 mieszkancéw, co przy powierzchni
47,31 km? oznacza gestosé zaludnienia 937 mieszkancoéw na 1 km?. |/

Liczba ludnosci na przestrzeni lat 2002 - 2012 wzrosta o kilka procent. Zadecydowato
0 tym pomimo ujemnego przyrostu naturalnego dodatnie saldo migracji.

[Liczba ludnosci na przestrzeni lat 2013 — 2020 ulegla spadkowi o kilka procent,

decydujacy wptyw mialo tutaj ujemne saldo migracji oraz ujemny przyrost naturalny.}’

Przyrost ludnosci w Orwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):Yem

Ludnos$é Otwocka ogétem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
42976 43388 43669 43954 44216 44740 44907 44944
[Ludnosé Otwocka ogétem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
45044 45025 45021 44912 44873 44880 44635 44317] !

Zwraca uwage znaczne sfeminizowanie ludnosci: na 100 mezczyzn przypada 113

kobiet (dane na koniec 2011 r.) [dane te nie ulegty do roku 2020 znaczacej zmianie |*.
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Struktura ludnosci w Otwocku wg pici od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Ludno$é Otwocka - mezezyzni
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
20046 20219 20359 20568 20729 21015 21091 21093
Ludnos$é Otwocka - kobiety
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
22930 23169 23310 23386 23487 23725 23816 23851
[Ludno$é Otwocka - mezezyini
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
21132 21140 21131 21056 21084 21122 20994 20852
Ludnosé Otwocka - kobiety
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
23912 23885 23890 23856 23789 23758 23641 23465] !

Wystepuje znaczne zréznicowanie w strukturze wiekowej mieszkancow Otwocka.

Swiadcza o tym wskazniki udziatu poszczegdinych grup wiekowych w ogéle mieszkancow.

Grupa ludnosci w wieku nieprodukcyjnym, to 62 osoby na 100 os6b w wieku produkcyjnym.

2005—roku—ale—nadal—pie—sg—to—dune

W okresie od 2003 roku do 2020 r. udzial grupy ludnosci w wieku nieprodukcyjnym do grupy
0s6b w wieku produkcyjnym znaczaco wzrdst i osiagngt wartos¢ 74,6 oséb na 100 os6b

w wieku produkcyjnym.]’

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

Lokalnych):
Ludnos$¢ Otwocka w wieku przedprodukcyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
8533 8493 8514 8519 8546 8249 8178 8171
Ludnosé Otwocka w wieku produkeyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
26656 26966 27043 27216 27309 27679 27727 27544
Ludnos$é Otwocka w wieku poprodukcyjnym
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
7787 7929 8112 8219 8361 8812 9002 9229
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[Ludnosé Otwocka w wieku przedprodukcyjnym
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
8163 8200 8226 8269 8338 8407 8327 8274
Ludnosé Otwocka w wieku produkcyjnym '
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
27401 27197 27009 26639 26358 26095 25734 _ 25381
Ludnoéé Otwocka w wieku poprodukcyjnym ) .

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
9480 9628 9786 10004 10177 10378 10574 10662] !
ludnosé—w—wiekuprzedprodukeyinym—to—81-oséb (182 G—ogdluludnoser—a—w—wieku

. . a0 T . . . )
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dochodutemerytury)-dla-wielurodzin- |/

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

Reasumujac, sytuacja demograficzna, mimo stwarzania korzystnej sytuacji
dochodowej miejscowej ludnosci uznana zostata za tylko umiarkowanie korzystng gdyz
bedzie sprzyjata szybkiemu starzeniu si¢ miejscowej spolecznosci. Niekorzystne jest réwniez
zjawisko stalego, w ostatnich latach, zmniejszania si¢ przyrostu liczby ludnosci. Dodatnie,
przecietnie na przestrzeni lat 2005 - 2012, saldo migracji wskazuje na atrakcyjnos¢ miasta
jako miejsca zamieszkania i wigzanie z nim perspektyw, giéwnie przez ludzi miodych,
jednakze tempo tego przyrostu spada.

[W latach 2013-2020 saldo migracji sukcesywnie malato, by w roku 2020 osiggna¢ wartosc -
79 co moze oznaczaé, ze zanotowano znaczny spadek atrakcyjnosci miasta dla jego

mieszkancow.]!

Saldo migracji ludnosci w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

[]' omiana SUIKZP

8 L ) R ; ra
£% Gt Bysibosskn 98 m 38 DAVES Warseawa tehifax (22) 3REQ8 VS arciisolang@archispian tojektowania

AB ARCHISPLAN STUDIO arch. lzabela Sobierajska ‘Dchwsmm 65
|

1d: 4D7BC218-C9A6-4427-93DB-D1713CBOF1BY. Uchwalony ‘ Strona 65



STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021
saldo migracji w Otwocku
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
221 348 299 261 250 217 156 172
saldo w Otwocku TSR]
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 ﬁ‘
74 47 0 7 41 71 -119 791’
{ Prognozowana liczba ludnosci w powiecie otwockim i w miescie Otwock do 2045 r.
Liczba ludnosci w p oW f'ec_ie otwockim Liczba ludnosci w miescie Otwocku
(obszar miejski)
i Przyrost/spadek liczb
Rok . szbfl P ot ) Przyrost/spadek liczby | Liczba mieszkaricow
mieszkaricow ggieszharicon mieszkaricow [osoby] [osoby]
[osoby] osoby %
2018 7. stan 75 963 44912
istniejacy
2017 76 207 +244 +0,32 +144 45 056
2020 76 849 +642 +0,84 +380 45436
2025 77 526 +677 +0,88 +400 45 836
2030 77 799 +273 +0,35 +161 45 997
2035 77 858 +59 +0,08 +35 46 032
2040 77 858 0 0,00 0 46 032
2045 77 826 -32 -0,04 -19 46 013
(Zridio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistvezne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych GUS)
Prognozowana liczba ludnosci w powiecie otwockim i w miescie Otwock do 2045 r.
90000 : : — B e B
75963 76207 76849 77526 | 77799 77858 |77858 | 77826
80000 = —— = — - = a
2 70000
%]
‘€ 60000
A a1 45 056 45 436 45 836 45 998 46032 46032 46013
N 50000 2
@ & i T = . &= =5 =
E 40000
£ 30000
g
3 20000
10000
0 Rok
2016 - stan 2017 2020 2025 2030 2035 2040 2045
ismiejycy

e=g== powiat otwocki (obszar miejski) e=g==njasto Otwock

(Zrodlo: opracowanie wlasne PHU MAXIT Ustugi Urbanistyczne na podstawic dunych = Banku Danych Lokalnych GUS)

Przedstawiona prognoza demograficzna dla miasta Otwocka moze ulec pewnym zmianom - wzigte pod
uwage zatozenia prognozowania charakteryzujq sie wysokq niepewnosciq. Duzy wptyw na wzrost lub spadek
liczby mieszkancow bedzie miata sytuacja gospodarcza gminy, przy czym:

" W sytuacji istotnego oiywienia gospodarczego gminy (zZwigzanego m.in. Z nowymi

inwestycjami) moze nastgpi¢ wzrost liczby mieszkancow;
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* wsytuacji stabilizacji gospodarczej gminy demografia bedzie podobna do prognozy okreslonej
w niniejszym opracowaniu;

® W sytuacji regresu gospodarczego moze nastgpié intensywny odptyw ludnosci, szczegélnosci w
grupie ludnosci od 19 do 24 lat. J
Analiza faktycznej zmiany liczby ludnosci Otwocka po roku 2016 wykazuje, ze spodziewany
wzrost nie nastgpit. Majac jednak na uwadze fakt, ze nie mozna wykluczy¢ wahan w liczbie
ludnosci Otwocka przez najblizsze lata zdecydowano si¢ postuzy¢ wersjg prognozy

opracowang w 2017 r.)

5.1.2. Rynek pracy i bezrobocie

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

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

[Od 2012 roku poziom bezrobocia w powiecie otwockim sukcesywnie spadal. W 2020
roku wskaznik bezrobocia uzyskat wartosé 3,3%, nieco wigksza niz w roku poprzedzajacym,
co moglo by¢ spowodowane ogdlng sytuacja ekonomiczng w kraju.]l

Udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym wg

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

- powiat otwocki
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
8,3 7,3 5,0 3,1 4,6 4,8 5,0 58

" Opracowanie PHU MAXT Uslugi Urbanistyczne, 2017 r.
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[Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnos$ci w wieku produkcyjnym wg wyksztalcenia w %
- powiat otwocki
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
5.7 4.9 4.1 3.8 3.3 2.7 2.5 3.3]"
Istotnym czynnikiem réznicujacym zagroZenie bezrobociem jest  poziom

wyksztalcenia. Wsréd bezrobotnych w powiecie otwockim (na koniec 2012 roku) dominujg
osoby z wyksztalceniem podstawowym i gimnazjalnym (29,0%) oraz zasadniczym
zawodowym (25,4%). Mniej liczne grupy stanowig osoby z wyksztalceniem policealnym i
srednim  zawodowym (19,9%) oraz S$rednim ogdlnoksztalcacym (12,5%) oraz z
wyksztalceniem wyzszym (13,2%). Na rynku pracy licza si¢ kwalifikacje zawodowe i
wyksztalcenie. Umiejetnosci zawodowe oraz czynniki osobowosciowe sa gléwnym kryterium
stosowanym przy rekrutacji pracownikéw - stad wyzsze bezrobocie w grupie slabiej
wyksztalconej. Z kolei bezrobocie w grupie 0s6b najlepiej wyksztalconych wynika czgsto z
braku doswiadczenia zawodowego.

[W kolejnych latach, tj. miedzy 2013 a 2020 rokiem, zaleznosci migdzy poziomem
wyksztalcenia a udziatem danej grupy w ogdlnej liczbie 0sob bezrobotnych nie zmienity sig.
Wedtug danych GUS, w IV kwartale 2020 roku, wsréd bezrobotnych w powiecie otwockim
dominowaly osoby z wyksztalceniem podstawowym i gimnazjalnym (28%). Mniej liczne
grupy stanowig osoby z wyksztalceniem zasadniczym zawodowym (21% - spadek
w poréwnaniu z 2012 r.) oraz z wyksztalceniem policealnym i $rednim zawodowym (21% -
wzrost w poréwnaniu z 2012 r.). Najmniejszy udzial wsréd bezrobotnych stanowig osoby
z wyksztalceniem wyzszym (16% - wzrost w poréwnaniu z 2012 r.) oraz wyksztalceniem
srednim ogdlnoksztatcgcym (13%).] !

Struktura bezrobocia w zalezno$ci od wyksztalcenia w Powiecie Otwockim od 2005 r: wg
danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Bezrobotni zarejestrowani ogélem - powiat Otwocki:

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

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

[} zmiana SUIKZP

/N ARCHISPLAN STUDIO arch. tzabela Sobierajska ‘g““ 68

£ Gl KMyshborsxa 95 m 0 33 03135 Warszawa tenfax (42) 4590919 arcmisplandarchasplan pl e mjektowania
L.Ls =

Id: 4D7BC218-C9A6-4427-93DB-D1713CBOF1B9. Uchwalony * Strona 68



STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1250 1142 806 527 752 805 783 880
Wyksztalcenie Srednie ogélnoksztalcace:

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

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

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2218 1965 1324 768 1077 1098 1118 1281
[Bezrobotni zarejestrowani ogétem - powiat Otwocki:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
4332 3722 3113 2795 2399 2008 1804 2380
Osobx z wyzszym wyksztatceniem:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
611 530 455 425 358 309 282 392
Wyksztalcenie policealne, Srednie zawodowe:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
932 797 672 598 531 433 379 507
Wyksztaleenie srednie ogdlnoksztatcace:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
554 459 373 328 278 254 22 305
Wyksztalcenie zasadnicze zawodowe:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1049 904 739 644 558 440 400 502
Wyksztalcenie gimnazjalne i ponizej:

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1186 1032 874 800 674 572 531 674] !

Prawie 1/3 bezrobotnych ma wyksztalcenie bardzo siabe, lub nie posiada go w ogole;

w warunkach rosngcych wymagan stawianych kandydatom do pracy, osoby te beda miaty
olbrzymie problemy z podjeciem pracy. Dla miasta oznacza to zwigkszony koszt wydatkow
na cele spoleczne, ryzyko zwigkszania poziomu patologii spofecznych 1 wykluczenia
spolecznego. Zwigzane z tym obcigzenia budzetu jednoczesnie zmniejszaja pule wolnych

srodkéw finansowych, ktére mogloby postuzy¢ wspieraniu rozwoju Otwocka. Bezrobocie w
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duzym stopniu dotkneto ludzi mtodych w wieku do 25 lat oraz od 25-34 lat. W grudniu 2012
r. stanowili oni odpowiednio 16,8% oraz 26,2% ogétu bezrobotnych w powiecie otwockim.
Wskazniki te s niepokojace 1 wskazujg na brak dostatecznej liczby miejsc pracy na miejscu,
gdzie czgsto najmlodsi poszukuja pierwszej pracy.

(W poréwnaniu z danymi z roku 2012, najwigkszy udziat bezrobotnych pod koniec

2020 roku stanowity osoby w wieku 35-44 lat (26%) oraz od 25-34 lat (23%).)

Struktura bezrobocia w podziale na grupy wiekowe w Powiecie Otwockim od 2005 r: wg

danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Bezrobotni zarejestrowani ogélem - powiat Otwocki:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424
24 lata i mniej:

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

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

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

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

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
529 572 514 336 467 564 677 755
[Bezrobotni zarejestrowani ogélem - powiat Otwocki:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
6065 5365 3741 2342 3483 3605 3778 4424
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
4332 3722 3113 2795 2399 2008 1804 2380
24 lata i mniej:

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1130 932 518 408 693 627 685 743
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
652 458 346 313 247 181 182 251
25-34 lat
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1436 1318 922 580 915 96() 965 1158
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1103 905 707 649 550 486 383 537
35-44 lat:
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1175 975 701 400 550 638 649 902
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
863 782 676 650 581 498 457 630
45-54 1at:
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1795 1568 1086 618 358 816 802 866
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
861 758 610 526 459 390 340 456
55 lat i wiecej:
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
529 572 514 336 467 564 677 755
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
853 819 774 657 562 453 442 506 !

5.2. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

5.2.1. Pomoc spoleczna

Od 2013 roku liczba o0séb korzystajgcych ze Srodowiskowe) pomocy spotecznej

stopniowo spadala, by pod koniec 2019 roku osiggna¢ wartos¢ 1798 oséb (spadek o prawie

29%).)

Pomoc spoteczna w Otwocku od 2005 r: wg danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

osoby w gospodarstwach domowych korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spolecznej

2008

2009

2010

2011

2012

2270

2210

2349

2319

2438

[osoby w gospodarstwach demowych korzystajacych ze srodowiskowej pomocy spolecznej

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2523

2392

2198

1971

1782

1715

1798]’

Otwock ze wzgledu na swe warunki naturalne i strukture zatrudnienia pracujgcych,

zwiazany jest z problemami pomocy spolecznej réwniez w jeszcze inny sposéb. Na terenie
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miasta dzialajg domy dziecka i osrodki wychowawcze oraz stacjonarne domy pomocy
spolecznej, co nadaje miastu dodatkowa specyficzna specjalizacje w dziedzinie peionych
funkc;ji.

Mozna si¢ spodziewaé wzrostu zapotrzebowania na ten typ uslug w przyszlosci
(szczegdlnie w dziedzinie opieki nad ludZmi starszymi) — wraz ze wzrostem zamoznosci
spoleczenstwa i starzeniem si¢ jego struktury demograficznej (zwlaszcza na terenach wielkich

aglomeracji miejskich).

5.2.2. Kultura, sport, turystyka
Miasto posiada samodzielng placéwke kierujaca dziataniami gminy na polu kultury —

[Otwockie Centrum-Kultury Miejski Osrodek Kultury, Turystyk1 i Sportu w Otwocku MOKT;S]’

- w ramach ktérego dzialajg [2-k

o4

ChorKameralhy—Coneordin™ 3 kluby kultury, Amatorski Teatr Miejski im. Stefana Jaracza
w Otwocku, Klub ,.Smok”, Klub ,Mladz™] ' i Muzeum Ziemi Otwockiej. Samodzielng instytucjg

kulturalno-o$wiatowa jest Miejska Biblioteka Publiczna w Otwocku, na ktéra sktada si¢ sie¢
zlozona z centrali i 7 filii bibliotecznych oraz czytelnia internetowa, [oraz Powiatowa Biblioteka

sosiocns)-Biblioteli Wejswodzkie: imKEN
Wasszawie.] | Spéldzielczos¢ mieszkaniowa (OSM) prowadzi 4 kluby osiedlowe [: ,Batory”,
JPerta”, ,,Grota”, ,,Proton”] !

Publiczna. W-mieseie-dzt

Po okresie zapasci od kilku lat notuje si¢ pewne ozywienie dziatalnosci miejskich klubéw

BﬁF(—)tl-]vHW—l—ﬁkl—Edt}‘j-Hﬁ—‘spei tawyth —n—p&ﬂktem—%ﬁeﬂeﬁnefﬂyeh—k&ﬁm—w—pﬁeﬁ&k&—M
Jowiie,—glownie —jako—przedsiewzigeia

i—Na terenie miasta dzialajg obiekty

sportowe takie jak: hale, boiska Orlik, skatepark, oraz sezonowo lodowisko miejskie. W zakresie

turystyki dziafalno$¢ prowadzi oddzial PTTK — Biuro Obstugi Ruchu Turystycznego, a takze
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prywatne Biura Uslug Turystycznych. Ze wzgledu na likwidacj¢ w Otwocku doméw
wczasowych, jako przedsigwziecie komercyjne, odbudowie ulega baza hoteli, oSrodkéw
turystyczno — wypoczynkowych i punktéw gastronomicznych. Ponadto na terenie miasta dziata
szereg klubéw sportowych (uczniowskich, mtodziezowych, dla dorostych).] !

[Mhas ina-] | Bardzo istotna role ogniskujaca aktywnosc kulturalng
pelni rozbudowany w 2006 r. nowoczesny [MiodziezowyDom—Kuliury— Powiatowy

Miodziezowy Dom Kultury im. Michata Elwiro Andriollego, oraz ,,Kino Oaza™.] !

5.2.3. Oswiata podstawowa i przedszkola

Gmina prowadzi 10 przedszkoli (nieco ponizej 2000 dzieci — 2019 r.). Dzialaja przedszkola

specjalne i oddzialy przedszkolne przy szpitalu, a takze kilka placéwek niepublicznych. Liczba
placéwek spada. Do 2019 roku gmina prowadzita 5 gimnazjéw ktére zostaly wygaszone zgodnie
z art. 127 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. Przepisy wprowadzajace ustawg — Prawo oswiatowe
(Dz.U z 2017 r. poz. 60 z p6zn. zm.), a takze 10 szkét podstawowych (ponad 3500 uczniéw).
Dziata tez kilka placéwek przyszpitalnych, przy osrodkach wychowawczych i dwie szkoty
podstawowe niepubliczne.]l

Zmiany ilosci uczniow szkdt podstawowych i gimnazjalnych w Otwocku od 2005 r: wg danych
GUS (Bank Danych Lokalnych):

Szkoly podstawowe w Otwocku - ogélem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
11 11 10 11 11 11 10 10
uczniowie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
2800 2699 2673 2594 2527 2551 2590 2611
Szkoly gimnazjalne w Otwocku - ogétem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
9 9 9 10 10 10 9 9
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uczniowie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1656 1651 1590 1564 1502 1469 1410 1402
[Szkoly podstawowe w Otwocku - ogdfem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
11 11 11 11 15 15 15 -
uczniowie
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
2543 2763 3013 2832 3273 3753 3767
Szkoly gimnazjalne w Otwocku - ogéiem _
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
9 9 9 10 4 3 0 0
uczniowie :
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1428 1396 1371 1321 872 415 0 01’

5.2.4. Oswiata ponadpodstawowa

Na terenie miasta dziata kilka zespotéw szkét ponadpodstawowych. Sg to:
-Zesp6t Szkot Ogélnoksztalcacych im. K.I. Galczynskiego (Liceum Ogdlnoksztalcace dla
miodziezy i L.O. dla dorostych (wieczorowe);
-Zesp6t Szk6t nr 1 (z Liceum Ogdlnoksztatcgcym im. J. Stowackiego);
-Zesp6t Szkét nr 2 im. M. Sklodowskiej-Curie (Technikum Nukleoniczne, liceum
ogolnoksztalcace, ZSZ);
-Zesp6t Szkét Ekonomiczno-Gastronomicznych im. St. Staszica (technikum, liceum
profilowane i zasadnicza szkola zawodowa);
-Katolickie Liceum Humanistyczne.
Funkcjonuja réwniez niepubliczne licea i szkoty zawodowe dla dorostych. W ramach systemu
szkolnictwa specjalnego dziala m.in. specjalny ofrodek szkolno- wychowawczy dla
niestyszacych i stabostyszacych. Ze szkolnictwem zwigzana jest dzialalno$¢ poradni
psychologiczno-pedagogicznej. Ofert¢ edukacyjng od 2001 r. uzupelnia Wyzsza Szkota
Przedsigbiorczosci i Nauk Spolecznych, dzialajaca w zrewitalizowanej i przebudowanej

przedwojennej willi ,Elzbieta”. Funkcjonuje kilka prywatnych szkét jezykowych.
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5.3. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA DZIAEALNOSCI GOSPODARCZYCH

Wedtug danych Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej na
poczatku 2013 r. w Otwocku prowadzono ponad 4200 dziatalnosci gospodarczych (dane
wygenerowane z tzw. raportu gminnego CEIDG). Znacznie mniejsza dla miasta (niespeina -
1300) jest liczba wpiséw do ewidencji dzialalnosci gospodarczej wedhug kryterium miejsca
zamieszkania przedsi¢biorcéw.

[W roku 2020 liczba dziatalnosci gospodarczych (zgodnie z danymi z raportu gminnego
CEIDG) wynosi 4022.]

Struktura dzialalnosci gospodarczych w odniesieniu do ogélnej liczby podmiotéw
funkcjonujacych na terenie miasta ujawnia, ze kilkadziesiat procent wpiséw dotyczy
dziatalnosci handlowej, po kilkanascie procent wpiséw dotyczy dziatalnosci produkcyjnej i
budownictwa, niespelna 10 % to wpisy dotyczace transportu, skladowania i tacznosci.
Pozostale wpisy dotyczg obstugi nieruchomosei, ochrony zdrowia i opieki socjalnej,
posrednictwa finansowego, edukacji, hotelarstwa i gastronomii.

Z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju tej wielkosci miasta jak Otwock firm
$rednich i matych korzystnym zjawiskiem sa dynamicznie rozwijajace si¢ i przewazajace w
strukturze wlasnosciowej podmiotéw gospodarczych Otwocka zaklady prowadzone przez
osoby fizyczne. Biorgc pod uwage liczbg zatrudnionych ogétem, Otwock pod tym wzgledem
zajmuje w rejonie Warszawy trzecie miejsce (za Pruszkowem, Piasecznem, Legionowem)
jednak w odniesieniu do liczby mieszkancéw miasta znajduje si¢ pod tym wzglgdem w
sytuacji niekorzystnej, co wykazala oméwiona w rozdziale pierwszym analiza pordwnawcza.
Rozwdj podmiotéw tego rodzaju cechuje si¢ nieréwnomiernoscia.

Specyfika Otwocka — warunki srodowiska przyrodniczego oraz blisko$¢ potozenia
aglomeracji miejskiej w istotny sposéb wplynely na jego dotychczasowe tradycje rozwojowe
zwigzane w duzym stopniu ze $wiadczeniem ushug na rzecz Warszawy. Zdeterminowaty one
charakter prowadzonych tutaj dziatalnosci gospodarczych, wsréd, ktérych na plan pierwszy
wysuwajg si¢ ushigi zwigzane z ochrong zdrowia. Stabg strong tej dziedziny dziatalnosci jest
niezadowalajacy stan wielu obiektéw stuzby zdrowia i niejasna ich przyszlos¢ w duzym
stopniu zwigzana z efektywnos$cig wdrazanych reform.

Koncentracja obiektéw ochrony zdrowia na obszarze miasta sprzyja pojawianiu si¢

nowych specjalizacji z tego =zakresu, z ktérych na szczegélng uwage zastugujg
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przedsiewziecia o randze ponadlokalnej. Przykladem takiego dzialania jest utworzenie
Europejskiego Centrum Zdrowia w zrewitalizowanych i przebudowanych obiektach dawnego
szpitala wojskowego przy ul. Borowe;.

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

Narodowego Centrum Badan Jadrowych.

Zmiany ilosci podmiotéw gospodarczych w Powiecie Otwockim i w Otwocku od 2005 r: wg
danych GUS (Bank Danych Lokalnych):

Podmioty gospodarcze w Powiecie Otwockim i Otwocku - ogétem
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
12763 12700 13095 13791 13597 14461 14407 14775
- - - - 5736 6016 5975 6042
[Podmioty gospodarcze w Powiecie Otwockim i Otwocku - ogétem
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
15193 15310 15525 15585 15745 15941 16521 16965
6181 6190 6279 6270 6348 6377 6519 6595] !

5.4. SLtUZBA ZDROWIA

Otwock jako duzy osrodek lecznictwa, do niedawna (do poczatku lat 90.) byt
miejscem, w ktérym dzialalo kilkanascie placéwek szpitalnych, prewentoridw i sanatoridw. W
wyniku zalamania dawnego systemu opieki medycznej liczba placéwek spadia (czgsc
obiektéw zrujnowana, czes¢ zlikwidowana). W skladzie Zespotu Publicznych Zaktadéw
Opieki Zdrowotnej dziala m.in. szpital powiatowy, przychodnie rejonowe w Otwocku, w
Swidrze i w Srédborowie, przychodnia specjalistyczna z kilkunastoma poradniami w
Otwocku, gabinety medycyny szkolnej w placowkach o$wiatowych. Ustalong renom¢ ma
Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny im. A. Grucy- jeden 2z najwigkszych
wysokospecjalistycznych osrodkéw urazowo-ortopedycznych w kraju (ponad 400 16zek, co

roku hospitalizowanych jest ponad 10 000 pacjentéw). Kontynuatorem ponad 100 lat tradycji
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jest Mazowieckie Centrum Leczenia Chordéb Phuc i Gruzlicy z 10 oddzialami szpitalnymi
(ponad 400 16zek). Dlugg tradycje ma réwniez obecny Szpital Specjalistyczny MSWiA
(leczenie uzaleznien i nerwic, rehabilitacja). Dziala tez wiele placéwek niepublicznych, wsréd
ktérych wyréznia si¢ nowoczesny zespét szpitalny Europejskiego Centrum Zdrowia,
zajmujacy zrewitalizowane i przebudowane pod nadzorem konserwatorskim obiekty dawnego

szpitala [weskowege wojskowego]’ przy ul. Borowe;.

Whnioski:
[ ittt
mrosiwe-tendenefy

—o-He-pojawigsie—w-ntescie-nowentiefsca pracy:

Analiza zmian demograficznych wskazuje na ujemny bilans demograficzny z mozliwg
tendencjg wzrostowg, o ile pojawiq si¢ w miescie nowe miejsca pracy.] !

W strukturze podmiotow gospodarczych przewazajg jednostki handlowo-ustugowe dla
ludnosci oraz ustugi stuzby zdrowia. Atrakcyjne polozenia przy drodze krajowej nr 17 i duze
rezerwy terenowe mogq mie¢ wplyw na wzrost zainteresowania potencjalnych inwestorow
rozwojem  funkcji produkcyjno-magazynowo-przetadunkowo-ustugowych we wschodnim
rejonie miasta. Ze wzgledu na brak wystarczajgcej ilosci miejsc pracy na miejscu, w celu
zapobiezenia dalszemu postepowi efekty "sypialni podwarszawskiej" nalezy zapewni¢ rezerwy
terenowe na cele szerokorozumianej aktywnosci gospodarczej.

Nalezy zapewnié réwnomierng obstuge miasta obiektami z zakresu ustug publicznych

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

6. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZAGROZENIA
BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI I JE] MIENIA

6.1. CHARAKTERYSTYKA ZAGROZEN I STANU BEZPIECZENSTWA

Kleska zywiolowa zgodnie z ustawy z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie klgski
zywiotowej (Dz. U. nr 62, poz. 558 z pézn. zm.), jest katastrofa naturalna lub awaria

techniczna, ktérej skutki zagrazajg zyciu lub zdrowiu duzej liczby oséb, mieniu w wielkich
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rozmiarach albo srodowisku na znacznych obszarach, a pomoc i ochrona moga by¢ skutecznie
podjete tylko przy zastosowaniu nadzwyczajnych srodkow.

Na terenie Otwock wystepuje ryzyko zaistnienia nadzwyczajnych zagrozen
$rodowiska, ktére mogg by¢ zaréwno wynikiem katastrof wywolanych przez sity natury, jak
réwniez przez awarie infrastruktury technicznej, w tym np:

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

e zagroZenie pozarowe — wigzace si¢ z duzym udzialem terenéw lesnych czy starzeniem
si¢ instalacji elektrycznych;

e zagroZzenia chemiczne - zwigzane z wystgpowaniem skladowiska odpadéw
komunalnych; stanowi ono potencjalne Zrédlo zagrozenia dla srodowiska naturalnego
oraz ludnosci zamieszkujacej obszary znajdujace si¢ w poblizu skladowiska;
potencjalne zagrozenie stanowig takze stacje paliw — moze dojs¢ do lokalnego
skazenia w ich poblizu, gdzie sg gromadzone znaczne ilosci etyliny 1 oleju
napgdowego; zagroZenie pozarowe wystgpuje takze w sgsiedztwie stacji dystrybucji
gazu.

e transport ladunkéw niebezpiecznych - zagrozenia awariami i katastrofami Srodkéw
transportu kolejowego i drogowego, przewozacych substancje toksyczne, palne i inne
w tym zagrazajace srodowisku wodnemu - w Otwocku transport taki odbywa si¢ linig
kolejowg oraz drogg krajowa nr 17;

e 7rédlem potencjalnie duzych zagrozen mogg byé awarie magistrali i sieci gazowych
spowodowane uszkodzeniami rurociggéw w wyniku prowadzenia niekontrolowanych
prac ziemnych - przez Otwock w rejonie Wolki Mladzkiej przebiega gazocigg
wysokiego ci$nienia;

e zagrozenie nadmiernym hatasem - od drég kolowych oraz od linii kolejowej;

e zagrozenia radiacyjne - powaznym zrédlem skazen promieniotwdrczych dla
wojewddztwa mazowieckiego, jak i dla calego obszaru Polski, moga by¢ awarie lub
zniszczenia reaktoréw jadrowych rozmieszczonych w panstwach osciennych;
wojewdédztwo mazowieckie znajduje si¢ w strefie zagrozenia skazeniami
promieniotwérczymi powstatymi w elektrowniach Chmielnicki i Réwne; ponadto W
Instytucie Energii Atomowej w Swierku znajduje si¢ jedyny eksploatowany w Polsce
obiekt jadrowy - reaktor badawczy "Maria" o mocy 30 MW, eksploatowany w chwili

obecnej na mocy nominalnej 21 MW, ktéry stluzy do wytwarzania izotopow
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promieniotwérczych, radiacyjnej modyfikacji materialdw oraz badan na wigzkach
neutronéw; reaktor "Ewa" o projektowanej mocy 10 MW zostal wylaczony i
eksploatowany jest jako przechowalnik wypalonego paliwa jagdrowego; dodatkowym
Zrédlem zagrozZenia radiacyjnego moze by¢ material promieniotworczy przewozony
transportem samochodowym, ktdry uleglby wypadkowi drogowemu na trasie
przewozu do Centralnej Skladnicy Odpadéw Promieniotwérczych w miejscowosci
Ré6zan, pow. Makéw Mazowiecki;

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

takze ogélnie zly stan infrastruktury drogowej.

6.2. JEDNOSTKI ODPOWIEDZIALNE ZA ZAPEWNIENIE BEZPIECZENSTWA

Bezpieczenstwa publicznego strzega policja i straz pozarna.

Powiatowa Komenda Policji znajduje si¢ w Otwocku. Swoim dziataniem obejmuje
miasto Otwock oraz sgsiadujgce z nim gminy powiatu otwockiego.

W zakresie ochrony przeciwpozarowej Otwock podlega Komendzie Powiatowej
Panstwowej Strazy Pozarnej w Otwocku.

Powiatowe Centrum Ratownictwa dziata przy Komendzie Powiatowej Panstwowej

Strazy Pozarnej z siedzibag w Otwocku.

Whnioski:

Najistotniejszym zagrozeniem z punkiu widzenia rozwoju przestrzennego Otwocka jest
zagrozenie powodziowe. Na terenach potencjalnego zagrozenia powodziq nalezy wykluczy
lokalizowanie zakladéw i instalacji wykorzystujgcych lub/i magazynujqcych substancje
niebezpieczne. Na terenach szczegdlnego zagrozenia powodziq obowigzuje m. in. zakaz
sytuowania nowej zabudowy.

Istotne jest zagrozenie hatasem, zwlaszcza w sgsiedztwie drogi krajowej nr 17f-peo-jei

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

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

7.1. DOKUMENTY SZCZEBLA WOJEWODZKIEGO

Plan Zagospodarowanie Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego okreSla kierunki

polityki przestrzennej dla Mazowsza poprzez ustalenie zasad organizacji struktury

przestrzennej wojewédztwa [m.in.] 'w zakresie:

podstawowych elementéw sieci osadniczej,
[granic i zasad zagospodarowania,
struktury uzytkowania terenu,

powigzan transportowych,]'

rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spofecznej,

wymagan dotyczgcych ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego.
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Miasto Otwock znajduje si¢ w granicach miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy,

dla ktérego w dokumencie wyznaczono oddzielny plan wraz z zasadami zagospodarowania.

W hierarchii osrodkéw wchodzacych w sktad obszaru miasto skategoryzowano jako osrodek

lokalny o znaczeniu powiatowym. Planowane cele podzielono na dzialy z zakresu:

infrastruktury (transportowej, energetycznej, sieci szerokopasmowego Internetu, wodno —
kanalizacyjnej i oczyszczania Sciekéw, spolecznej), gospodarki odpadami, ochrony
srodowiska i zasobéw przyrody, ochrony dziedzictwa kulturowego oraz Krajobrazu
kulturowego, gospodarki i bezpieczenstwa. Do najwazniejszych dzialan podejmowanych

w ramach realizacji planu, majacych wptyw na rozwéj Otwocka, nalezg:

— przebudowa i rozbudowa linii kolejowej nr 7 na odcinku Warszawa Lublin,

— budowe drogi DW721 ok. DK7 do skrzyzowania z ul. Mleczarskg w Piasecznie oraz
na terenie gmin Konstancin — Jeziorna i J6zefow,

— rozmieszczenie weztéw i punktéw transportowych o znaczeniu lokalnym w Grodzisku
Mazowieckim, Legionowie, Minsku Mazowieckim, Nowym Dworze Mazowieckim,
Otwocku i Wolominie,

— budowg tras rowerowych o znaczeniu regionalnym,

— budowe nowych linii 400kV (z czgsciowym wykorzystaniem tras istniejagcych
linii przesylowych),

— budowe gazociggdéw krajowych.]’
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Aktualizacja Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 roku okresla cel

gléwny jako: spOjnos¢ terytorialna, rozumiana jako zmniejszenie dysproporcji rozwoju

w wojewddztwie mazowieckim oraz wzrost znaczenia Obszaru Metropolitalnego Warszawy

w Europie. Dla realizacji celu gldwnego wyznaczono sze$¢ obszaréw dzialafi: przemyst

i produkcja, gospodarka, przestrzen i transport, spoleczenstwo, srodowisko i energetyka,

kultura i dziedzictwo, Do najwazniejszych celéw rozwojowych strategii nalezg:

e rozwdj produkcji ukierunkowanej na eksport w przemysle zaawansowanych
i sredniozaawansowanych technologii oraz w przemysle 1 przetworstwie
rolno — spozywczym,

¢ wzrost konkurencyjnosci regionu poprzez rozwdj dzialalnosci gospodarczej oraz transfer
i wykorzystanie nowych technologii,

e poprawa dostgpnosci 1 spéjnosci terytorialnej regionu oraz  ksztaltowanie
ladu przestrzennego,

e poprawa jakosci zycia oraz wykorzystanie kapitatu ludzkiego i spolecznego do tworzenia
nowoczesnej gospodarki,

e zapewnienie gospodarce regionu zdywersyfikowanego zaopatrzenia w energi¢ przy

zréwnowazonym gospodarowaniu zasobami Srodowiska,
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e wykorzystanie potencjatu kultury i dziedzictwa kulturowego oraz waloréw srodowiska

przyrodniczego dla rozwoju gospodarczego regionu i poprawy jakosci zycia.] !

7.2. DOKUMENTY SZCZEBLA POWIATOWEGO
[Strategia—Lrewnowazonego—Rozwoin—Powiatn—Otweckiego—
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Strategia zréwnowazonego rozwoju powiatu otwockiego na lata 2014-2020 okresla wizj¢
rozwoju nastepujaco: ,,Powiat otwocki to obszar zréwnowazonego rozwoju wykorzystujacy
polozenie, tradycije i potencjat mieszkancOw na rzecz wzrostu innowacyjnosci’. Aby osiagnac¢
tak sformulowana wizje wyznaczono do realizacji cele gidwny, ktéry zdeterminowany jest
czterema celami strategicznymi, na ktére sklada si¢ 8 celéw operacyjnych. Wsréd celow
operacyjnych wymienia sig:

e ksztaltowanie $wiadomosci ekologicznej,

* inicjowanie i koordynowanie wspétpracy w zakresie dziedzictwa kulturowego,

» dostosowanie potrzeb infrastruktury spotecznej do potrzeb mieszkancow,

e podejmowanie dzialan na rzecz wspéipracy migdzysektorowej,

e okreslenie pasm aktywnosci gospodarczej,

e kreowanie warunkéw dla rozwoju przedsigbiorczosci i innowacyjnosci,

e poprawa jakosci, bezpieczenstwa ruchu i przepustowosci szlakéw komunikacyjnych,

* rozwdj szerokopasmowego internetu.]'
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Program ochrony Srodowiska dla Powiatu Otwockiego na lata 2019-2022 z perspektywq

do roku 2026 sklada si¢ z analizy stanu srodowiska naturalnego na terenie powiatu

otwockiego, oraz okreslonych na jej podstawie celéw, kierunkéw i zadan wynikajgcych

z zagrozed i probleméw dla poszczegélnych obszaréw interwencji. W dokumencie

wyznaczono 10 obszaréw interwencji, ktore realizowac beda cele dlugookresowe:

e spetnienie norm jakosci powietrza atmosferycznego na terenie powiatu otwockiego,

e ograniczenie ucigzliwosci akustycznej dla mieszkaficow powiatu,

e kontrola niejonizujacego promieniowania elektromagnetycznego do  Srodowiska
na terenie powiatu,

e zréwnowazone gospodarowanie wodami  powierzchniowymi i  podziemnymi
umozliwiajace zaspokojenie potrzeb wodnych powiatu przy utrzymaniu co najmniej
dobrego stanu wdd,

e podniesienie komfortu zycia mieszkaficbw powiatu poprzez Stworzenie nowoczesnej
infrastruktury zwigzanej z gospodarka wodno- scickowg,

e racjonalne i efektywne gospodarowanie zasobami kopalin ze z16z

e uzytkowanie gleb zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz wlasciwe
wykorzystanie ich naturalnego potencjatu produkcyjnego,

¢ racjonalne gospodarowanie odpadami,

e zachowanie, odtworzenie i zréwnowazone  uzytkowanie  bior6znorodnosci
i georéznorodnosci oraz ochrona przyrody,

e minimalizacja potencjalnych negatywnych skutkéw awarii.

——Kierunkizagospodarowania-preestreennego-wymagafg-akinalizacii-w-oparcin-o-zapisy

[’ zmiana SUIKZP
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TOM I - UWARUNKOWANIA ROZWOJU 2021

[7.3. POTRZEBY I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

7.3.1.

Wprowadzenie

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023 z p6zn. zm.)

wprowadzita zmiany w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.) poprzez zmiang w czgsci zakresu

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Zmieniony art. 10

ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza obowiazek

uwzglednienia w Studium potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych

w szczegdblnosci:

7.3.2.

analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spofeczne,

prognozy demograficzne,

mozliwoséci  finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji
zadan wiasnych gminy,

bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg.

Analiza spoleczna

Charakterystyka uwarunkowan spotecznych, bedacych podstawg dalej sformutowanych

wnioskéw zostala przedstawiona w rozdziale 5.

{ e

Struktura  wieku  mieszkancéw  Otwocka  wskazuje  na  wysokie
prawdopodobieristwo starzenia sig spoleczenstwa w perspektywie najblizszych
kilkunastu lat. Zwieksza sie udziat oséb w wieku nieprodukcyjnym w ludnosci
ogdtem — 7 punktu widzenia diugookresowego rozwoju miasta taka struktura
demograficzna jest niekorzystna.

Liczba o0sob bezrobotnych zarejestrowanych w ciggu ostatnich 10 lat
mniejszyta sie. Pozwala to prognozowaé, ze w kolejnych latach trend ten
bedzie utrzymany: dla miasta moze oznaczaé to zmniejszenie wydatkow na cele
spoleczne zwigzane ze wsparciem dla osob bezrobotnych, a takze zmniejszeniem
poziomu patologii spolecznych i wykluczenia spolecznego. Z drugiej strony,
znaczna czesé bezrobotnych zarejestrowanych ma niskie wyksztatcenie lub nie
posiada go w ogdle, co moze determinowac dalsze problemy z podejmowaniem
przez nich pracy. Zgodnie 7 danymi dla ostatnich kilku lat, wsréd mieszkancow
Otwocka zmniejsza sie udzial oséb korzystajgcych z pomocy spolecznej, ale
wydatki pozostajg na podobnym poziomie. W zwigzku z tym nalezy w dalszej
perspektywie prognozowaé utrzymanie podobnego poziomu wydatkow
na pomoc spoteczng w miescie.
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o Stwierdzono stosunkowo szeroki, lecz niewystarczajgcy — w stosunku do potrzeb
— miejscowy rynek pracy, co powoduje wyjazdy do pracy poza miasto. Otwock
jest gldwnym miejscem zatrudnienia dla zaledwie ponad 1/3 mieszkancow.
Pozostate osoby dojezdzajg do pracy m.in. do Warszawy. Determinuje
to charakter miasta jako ,,sypialni Warszawy”.

o Liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowany w miescie Otwocku wzrasta —
w 2016 r. byto ich 6270, a wsréd nich najwiecej obejmowato dziatalnosé
Iwigzang 7 rzemiostem, ushugami i drobng przetworczoscig, czgsciowo
zwigzanych ze Swiadczeniem ustug na rzecz Warszawy. Wzrost liczhy
przedsiebiorstw uslugowych, przy jednoczesnym zmniejszeniu priemystowych
Jest zbieine z 0gdlng tendencjg krajowq. Mozna przyjmowac, ze w perspektywie
kilkudziesieciu najblizszych lat tendencja ta bedzie sig utrzymywac.

e Zaséb mieszkaniowy miasta Otwocka w ciggu ostatnich 10 lat zwigkszyt sie,
podobnie jak wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania na jedng osobe,
zmniejszyla si¢ natomiast liczba o0séb przypadajgca na jedno mieszkanie.
Zgodnie 7 trendami europejskimi prognozuje si¢ rosngce oczekiwania
w zakresie lokalizacji mieszkan, ich wielkosci, technologii budowlanej
i wyposazenia. W zwigzku 7 tym prognozuje si¢ poprawg warunkow i jakosci
Zycia mieszkancéw: w perspektywie 29 lat wskaznik powierzchni uzytkowej
mieszkania na jedng osobe bedzie nadal wzrastut — zwigkszy sie ona o ok. 50%
w odniesieniu do wartosci z 2015 r.: z ok. 28 m’ na osobe w 2015 r. na ok. 42
m’ na osobe w 2045 r. Przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie zmniejszy sig,
co bedzie rezultatem wahan Sredniej liczby oséb dorostych 1 staltego
zmniejszania  si¢  Sredniej liczby dzieci w gospodarstwach domowych57.
Na potrzeby dalszych wyliczen (bilans terendw) prognozuje sig, Ze w 2045 r.
wyniesie ona 2 osoby na mieszkanie;

o Liczha placowek ushug oSwiaty, ustug zdrowia, kultury, sportu i rekreacji
stwarza mieszkaicom miasta dobry dostep do dobrej jakosci ustug publicznych,
co zwigksza atrakcyjnosé miasta jako miejsca zamieszkania. Wptyw na to ma
rownies zmniejszenie sig poziomu priestepczosci w miescie. Zapotrzebowanie
na nowe ustugi bedzie moglo wigzaé si¢ bezposrednio t takimi czynnikami jak:
potencjat  Srodowiskowy, potencjat  kulturowy, potencjat  gospodarczy,
kreatywnosc¢ i operatywnosé mieszkancow, rozwdj komunikacji zbiorowej. )

7.3.3. Analiza ekonomiczna

Aktualna Wieloletnia Prognoza Finansowa Miasta Otwocka na lata 2021-2035, przyjcta
uchwalg nr XXXIX/390/20 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 grudnia 2020 roku, opierajac si¢

na zalozeniach zaktadajacych:

i7 Zgodnie z Prognozy gospodarsiw domowych na lata 2016-2050 sporzadzong przez Glowny Urzad Statystyczny
Opracowanie PHU MAXI Ustugi Urbanistyczne, 2017 r.
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1) wzrost o planowany wskaznik PKB (rok 2023 o 3,4%, lata 2024-2025 0 3,0%),
w dochodach z tytulu: udzialu w podatku dochodowym od oséb fizycznych,
udzialn w podatku dochodowym od 0s6b prawnych, subwencji; planowany wzrost
dotacji na zadania biezace o ok. 1,0%, pozostatych dochodéw (w tym opfat
lokalnych i za gospodarowanie odpadami) o 1% oraz dochody z majatku
(sprzedaz mienia i wptywy z przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wilasnos$ci) zaplanowane na podstawie wykazu majgtku przeznaczonego do
sprzedazy,

2) wzrost wydatkéw od ok. 1,0% do ok. 1,3% w latach 2023-2025, zakiadajacy
spelnienie ograniczenia nalozonego przez art. 242 ustawy o finansach
publicznych;

przedstawia, iz od roku 2022 do 2035 planowana jest w wyniku budzetu nadwyzka, ktéra
zostanie przeznaczona na sptat¢ wczesniej zaciagnietych zobowigzan. Wobec powyzszego ,
pozwala to na stwierdzenie, Ze sytuacja finansowa gminy nie ulegta pogorszeniu, a zaktadany
w przyszlosci wynik finansowy gminy pozwala stwierdzi¢, ze gmina jest w stanie uzbrajac

kolejne tereny zabudowane.

7.3.4. Analiza Srodowiskowa

Szczegdtowa charakterystyka waloréw $rodowiska przyrodniczego wraz z wymogami jego
ochrony, zostata przedstawiona w rozdziatach 3 oraz 8a — 8e.

{WALORYZACJA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

W celu wskazania obszaréw najbardziej predysponowanych do rozwoju
zabudowy  wykonana  zostata  waloryzacja  przyrodnicza, umozliwiajgca
skategoryzowanie obszaru gminy pod wzgledem wartosci przyrodniczej. Waloryzacja
zostata przeprowadzona na podstawie uwarunkowan wynikajgcych ze stanu srodowiska
przyrodniczego, uwarunkowan wynikajgcych z wystepowania obiektow i obszarow
chronionych na podstawie przepiséw odrgbnych oraz uwarunkowan wynikajgcych z
wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej. Na tej podstawie wyznaczone
zostaty:

e rereny wylgczone z mozliwosci rozwoju nowej zabudowy,
e tereny o ograniczonej mozliwosci rozwoju nowej zabudowy,
e tereny bez znaczgcych ograniczen w rozwoju nowej zabudowy.

Tereny wylgczone z mozliwosci rozwoju zabudowy obejmujg obszary
szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt. 6c ustawy prawo
wodne), w tym obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
Srednie i wynosi raz na 100 lat oraz obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (tereny w poblizu rzek: Wista
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i Swider) oraz tereny rzek Wisly i Swidra - lgcznie ok. 4,3 % powierzchni miasta
Otwock. Zgodnie z art. 881 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2001 r. Prawo wodne
(t. j. Dz. U. 7 2017 r. poz. 1121), na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodziowego
zabrania sie m.in. wykonywania robdt oraz czynnosci utrudniajgcych ochrong przed
powodzig lub zwigkszajgcych zagrozenie powodziowe.

e Tereny o ograniczonej mogliwosci rozwoju nowej zabudowy obejmujq: tereny
objete formami ochrony przyrody: rezerwaty, Mazowiecki Park Krajobrazowy
wraz z otuling, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszary Natura
2000, uzytek ekologiczny,

e tereny laséw, w tym laséw ochronnych,

Tereny te obejmujq tgcznie ok. 45,9 % powierzchni gminy.

Wskazania i postulaty do kierunkéw rozwoju gminy: na obszarach o ograniczonej

mozliwosci rozwoju nowej zabudowy istniejqg ograniczenia Srodowiskowe i prawne
w  tworzeniu nowych, dotgd niezagospodarowanych, terenéw zabudowy, w
szczegdlnosci zabudowy przemystowo-ustugowej. Ograniczenia te nalezy uwzglednié
przy wyznaczaniu i weryfikacji kierunkéw rozwoju gminy okreslonych w Studium.
Postuluje si¢ o zachowanie droznosci istniejgcych ciggow przyrodniczych, poprzez
utrzymanie aktualnego zagospodarowania terenu.

Tereny bez znaczgcych ograniczein w rozwoju nowej zabudowy obejmujq
tereny, na ktérych brak jest przeciwwskazan do tworzenia nowych i uzupetniania
istniejgcych obszaréw zwartej zabudowy. Tereny te obejmujq ok. 49,8 % powierzchni
gminy. Tereny te obejmujq gtéwnie potnocno-wschodniq i potudniowo-zachodniq czesc
gminy, w tym tereny aktualnie najbardziej zainwestowane. }

Pod koniec 2020 r. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie dokonalo aktualizacji

map zagrozenia powodziowego (MZP) oraz map ryzyka powodziowego (MRP).

7.4. BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

{Oszacowanie zapotrzebowania na nowg zabudowe w miescie Otwocku zostato
okreslone na podstawie nastgpujgcych uwarunkowan:

e demograficznych (m.in. prognozy demograficznej),

e spolecznych (m.in. warunkow i jakosci Zycia mieszkancow),

o ckonomicznych (unalizu budzetu gminy, w tym mozliwosci finansowania przez
gmine sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej i spotecinej,
stuzgeych realizacji zadan wlasnych gminy),

o Srodowiskowych (m.in. ograniczen wynikajgcych z potrzeb ochrony przyrody
i Srodowiska).

* Opracowanie PHU MAXI Uslugi Urbanistyczne, 2017 r.
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KROK 1 OKRESLENIE MAKSYMALNEGO W SKALI MIASTA
ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE, WYRAZONA W ILOSCI
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ ZABUDOWY, W PODZIALE NA FUNKCJE
ZABUDOWY (ZGODNIE Z ART. 10 UST. 5 PKT. 1. USTAWY O PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM)

Zgodnie z art. 10 ust. 7 pkt. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy okreslaniu zapotrzebowania na nowq zabudowe nalezy wzigé¢ pod
uwage perspektywe czasowg nie dhizszg niz 30 lat. W zwigzku z prognozq
demog.i'e'.r_)‘'f't‘:irh:f"T wykonang w interwatach 5-cio letnich do roku 2045 zapotrzebowanie
na nowq zabudowe okreslono w perspektywie 29-letniej’’. Przeprowadzona prognoza
demograficzna wykazata, Ze do 2045 r. liczba ludnosci
w miescie Otwocku zwigkszy si¢ w poréwnaniu do 2016 r. o 1101 o0séb i wyniesie
lgcznie 46 013 oséb. W miescie Otwocku wystgpi wiec wzrost zapotrzebowania
na nowq zabudowg w zwigzku zardwno z prognozowanyn przyrostem liczby
mieszkancéw, jak i prognozowanym polepszaniem sie warunkow i jakosci Zycia
mieszkahcéw. Przy wyznaczaniu maksymalnego w skali miasta zapotrzebowania
na nowg zabudowe przyjeto wiec nastgpujgee zatozenia:

o liczba mieszkancéw miasta bedzie zwigkszaé sig — z 44 912 oséb w 2016 r.
na 46 013 oséb w 2045 r.,

e w zwigzku z poprawiajgcymi si¢ warunkami i jakoscig Zycia mieszkancow
miasta zwiekszeniu ulegnie warto$¢ sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania
na jedng osobg — zwigkszy si¢ ona o ok. 50 %w odniesieniu do wartosci z 2015
r.: z ok. 28 m” na osobe w 2015 r. na ok. 42 m’ na osobg w 2045 r., a liczba
0s6b przypadajgcych na 1 mieszkanie zmniejszy si¢ z 2,36 w 2015 r. na 2
w 2045 r. Tym samym zwigkszy si¢ Srednia po wierzchnia mieszkania —z 65,9 n’
w 2015 r. na 84 m" w 2045 1.

Na potrzeby wyliczania bilansu  terenow przeznaczonych pod zabudowe,
wyodrebniono trzy funkcje zabudowy, majgce najwiekszy wplyw na strukture
funkcjonalno-przestrzenng miasta Otwocka®' :

o zabudowa mieszkaniowa (w tym zabudowa mieszkaniowa Jednorodzinna,
wielorodzinna oraz zabudowa zagrodowa, a takze zabudowa na dziatkach
lesnych),

e -abudowa ustugowa (w tym ustugi publiczne i komercyjne, a takze ustugi sportu
[ turystyki),

o zabudowa produkeyina (w tym sklady i magazyny)-

Zabudowa mieszkaniowa (w tym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
zagrodowa oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna)

* prognoza demograliczna zacytowana zostata w rozdziale 5.1.1. Demografia zmiany SUIKZP
“ pomimo, e na dzien wykonania analizy. znane sy dane dotyczace liczby ludnosci w miescie  Otwocku
w 2017 r., do wyliczed bilansu terenu przyjsto dane aktualne na dzien 31 grudnia 2016 r. w zwiazku
z brakiem akwalnych danych dotyczacyeh  wskazikow demograficznych  oraz  koniecznoscia wykorzysiania
porownywilnych danych. W zwiazku 7 tym, 2e prognoza demograficzna oparta jest na trendach okreslonych w prognozie
demogralicznej dlu obszaru miejskiego powiatu otwockiego sporzadzonej w okresach S-letnich, do wyliczen bilansu terenow
gjrzlyjt;lo perspektywg do 2045 1., tj. 29 lat. R N
Srednia powierzchnia mieszkania w 2045 r. [m] = érednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na | osobe w 2045 r. [m’] *
érednia liczba oséb na | mieszkanie w 2045 1.
6 Zaklada sig, ze pozostale funkcje majg charakter uzupetniajacy w stosunku do wymienionych funkcji, aktualnie stanowigc
zdecydowanie mnigjszy udziat w stukturze zagospodarowania terenu.
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Na podstawie danych o liczbie ludnosci w miescie (44 912) oraz liczbie 0sob
przypadajgcych na 1 mieszkanie (2,36) wyliczono, ze aktualnie w miescie Otwocku
istnieje ok. 19 031 mieszkan (44 912 mzeszkancow /2,36 osoby/nneszkame) o lgcznej
powierzchni uzytkowej ok. 1254110,5 m’ (19 030 mieszkan x 65,9 m */mieszkanie).
W zwigzku z prognozowang poprawg wskaznikéw dotyczgcych warunkéw i jakosci
zycia mieszkancéw, w 2045 r. liczba mieszkan w miescie powinna wynies¢ ok. 23 007
(46 013 mleszkanww / 2 osoby/mieszkanie), a ich tgczna powierzchnia uzytkowa —
1932 546 m’ (23 006 mieszkan x 84 m *fmieszkanie). Z powyziszego wynika,
ze zapotrzebowanie na nowq zabudowe mteszkamowq w perspektywie 29 lat w
miescie Otwocku wyniesie 678 435,5 m* powierzchni uZytkowej (3 976 nowych

mieszkan).
Tabela. Zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg — obliczenia.
5 . Lgczna
Liczba . S(edma . . powierzchnia
. g Liczba powierzchnia Liczha .
Rok mieszkaricow P . R . , uiytkowa
R osob/mieszkanie uzytkowa mieszkan : ,
w miescie R . 2 mieszkarn
mieszkania [m’] 2
[m’]
2015 44 912 2,36 65,9 19 031 12541105
2045 46 013 2 84 23 007 1932 546
ROZNICA 1101 -0,36 18,1 3976 = ._mﬂs.’

(Zridio: opracowanie wiasne PHU MAXI Ustugi Urbanistvezne)

Zabudowa ustugowa i produkcyjna

Zabudowa ustueowa zwiazana z istnieniem i rozwojem terenow mieszkaniowych

Zabudowa mieszkaniowa bezsprzecznie generuje zapotrzebowanie na nowq
zabudowe ustugowg o charakterze obshugujgcym mieszkarcow i ich potrzeby.
Nalezatoby tu w pierwszym rzedzie wymienié ustugi podstawowe dla ludnosci oraz
handel, rzemiosto i ustugi publiczne oraz ustugi rekreacji i turystyki.

W zwigzku z powyzszym, zapotrzebowanie na zabudowe ustugowq powiqzang
z mieszkalnictwem okreslono proporcjonalnie do zapotrzebowania na zabudowg
mieszkaniowqg. Na podstawie analizy aktualnej struktury funkcjonalnej zabudowy
okreslono, ze powierzchnia ustugowa terenéw zwigzanych z mieszkalnictwem (w tym
ustug sportu i rekreacji) stanowi aktualnie ok. 18% w stosunku do zabudowy
ogdlnvin  trendem zabudowy ustugowej

W zwigzku z rozwoju

i produkcyjnej oraz

mieszkaniowej.
prognozuje sig, Ze

w perspektywie 29 lat zabudowa ta stanowié¢ bedzie 25% stosunku do powierzchni

korzystng prognozg demograficzng,
uzytkowej nowej zabudowy mieszkaniowej, w twiqzku z czym zapotrzebowanie na nowq
zabudowe ustugowq zwigzang z mieszkalnictwem wynosi ok. 169 608,9 m’ powierzchni
uzytkowej. W zwigzku z ustaleniami obowigzujgcych  planéw  miejscowych
dopuszczajgeych realizacje ustug nieucigzliwych w terenach zabudowy mieszkaniowej
oraz w wigzku 7z uzasadnieniem merytorycznym wskazania takiego dopuszczenia
réwnie: w ewentualnej zmianie Studium (kierunkowa rola studium, wyrdziniajgca
go od prawa miejscowego — miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

wigkszym stopniem generalizacji i dopuszczen), nalezy uznaé, ze 30% wyliczonej
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powyzej wartosci powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej realizowane begdzie w
ramach terendéw o funkcji mieszkaniowej (gdzie dopuszcziono ustugi), co oznacza,
e ok. 118 726,2 m* powierzchni uiytkowej naleiy zapewnic jako ustugi wyodrebnione
oddzielnym oznaczeniem planistycznym U (tereny ustug).

Zabudowa ustueowa i produkcvina  niezalezna _od istnienia i rozwoju

terenow mieszkaniowveh

Nie mozna pomijac koniecznosci zapewnienia terenéw dla rozwoju zabudowy
ustugowej i produkcyjnej niezaleznej od istnienia i rogwoju terenéw mieszkaniowych

(nowe tereny inwestycyjne miasta zapewniajgce nowe miejsca pracy i pozarolniczy
rozwdj miasta). Wsréd przestanek do wyznaczenia takich terendow nalezy wymienié
m.in. role miasta Otwocka jako osrodka ustug publicznych i ponadlokalnych dla
powiatu otwockiego, trend wzrostu liczby podmiotéw wpisanych do rejestru REGON,
trend wzrostu popytu na ustugi oraz potrzebg tworzenia nowych miejsc pracy
(w zwigzku z prognozowanym zwigkszeniem sie liczby mieszkancéw miasta), rozwdj
spoleczno-gospodarczy miasta zwigzany z rozwojem funkcji leczniczych i rekreacyjnych
dla aglomeracji warszawskiej (miasto-uzdrowisko). Waznym czynnikiem generujgcym
zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy ustugowej i produkcyjnej jest planowana
rozbudowa drogi krajowej nr 17 do klasy drogi ekspresowej S17. Na podstawie analizy
wielkosci i stopnia wykorzystania aktualnie istniejgcych terenéw inwestycyjnych oraz
przewidywanego  wzrostu  zainteresowania  inwestoréw  terenami  ustugowymi
i produkcyjnymi w aglomeracji Warszawskiej w zwigzku z wymienionymi wyZej

czynnikami okreslono, iz zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowaq niezalezng
od _istnienia i rozwoin_terendw_mieszkaniowveh wynosi ok. 150 000 m” powierzchni

- i - C 2 N = .
wzvtkowej, natomiast zabudowy produkcyjnej: ok. 200 000 m™ (na podstawie Srednich

wartosci dla adekwatnveh gmin _miejskich w_aglomeracji Warszawskiej dla ktéryeh

analizowano wnioski inwestorskie w pracowni urbanistveznej — dane pracowni).

Lygczne zapotrzebowanie na zabudowg ustugowq i produkeyjng w miescie
Otwocku, zgodnie z powyiszymi wyliczeniami, przedstawiono w Tabelli.

Tabela. Zapotrzebowanie na nowqg zabudowg uslugowq i produkcyjng w miescie Orwocku

Rodzaj zabudowy Zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy
wyraione w powierzchni uiytkowej (m 2
Zabudowa ustugowa, w tym: 268 726,2
zabudowda ustugowa twiazana
zistnieniem i rozwojem zabudowy 118 726,2

mieszkaniowej

zabudowa ustugowa niezwigzana 2

istnieniem i rozwojem zabudowy 150 000,0
miesckaniowej
zabudowa produkcyjna 200 000,0

(Zridlo: opracowanie wlasne PHU MAXI Ushugi Urbunisiyezne)
Podsumowanie
Prognozowana poprawa zasobéw i warunkéw mieszkaniowych, a takze rozwdj
spoleczno-gospodarczy miasta, zostaly uwzglednione jako czynniki wplywajgce
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na stymulacje proceséw rozwojowych. Powyzsze przektada sig¢ na koniecznos¢
uwzglednienia ryzyka niedoszacowania i zwigkszenia zapotrzebowania na nowq
zabudowe w stosunku do wynikow powyzszej analizy o 30% (zgodnie z art. 10 ust. 7
pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). W wyniku tego
otrzymano prognozowane zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy.

Tabela. Prognozowane zapotrzebowanie na nowq zabudowe w miescie Otwocku

Rodzaj zabudowy

Zapotrzebowanie na nowq
zabudowg¢ wyraione
w powierzchni uiytkowej [m’]

Zapotrzebowanie nowq zabudowe
wyraione
w powierzchni uZytkowej
zwickszone o 30% [m’]

zabudowa mieszkaniowa 678 435,5 881 966,2
zabudowa ustugowa 268 726,2 349 344,1
zabudowa produkcyjna 200 000,0 260 000,0

(Zrédio: opracowanie wlasne PHU MAXI Uslugi Urbanisryczne)

KROK II. OSZACOWANIE CHEONNOSCI POEOZONYCH NA TERENIE
MIASTA OBSZAROW O W PEENI WYKSZTALCONE] ZWARTE]
STRUKTURZE FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNEJ W GRANICACH
JEDNOSTKI OSADNICZEJ W ROZUMIENIU ART. 2 PKT. 1 USTAWY Z DNIA
29 SIERPNIA 2003 R. O URZEDOWYCH NAZWACH MIEJSCOWOSCI
| OBIEKTOW FIZJOGRAFICZNYCH, ROZUMIANEJ JAKO MOZLIWOSC
LOKALIZOWANIA NA TYCH OBSZARACH NOWEJ ZABUDOWY (ZGODNIE Z
ART. 10 UST. 5 PKT. 2 USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM)

Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji zatozono, Ze tereny o zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej to ,,obszary
o skupionej zabudowie mieszkaniowej i mieszkaniowo—ustugowej majgcej dostep
do drég publicznych i wyposazonych w petni lub czgsciowo w niezbedngq infrastrukture
komunikacyjng i techniczng (drogi, wodocigg oraz czgsciowo w kanalizacje),
2 terenami tej infrastruktury oraz z terenami infrastruktury spotecznej i innych ustug
o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz przestrzeniami publicznymi, a takze
z terenami o funkcji produkcyjnej, magazynowej i skludowej — z zastrzezeniem,
se wszystkie te tereny sq potozone w obrgbie (wewngtrz) takiego obszaru, bgd:
bezposrednio sgsiadujg z terenami zabudowanymi wchodzgcymi w jego sklad.
W obrebie tych obszaréw mogg wystepowac obiekty i tereny objete ochrong lub
wskazane do ochrony jako cenne zasoby dziedzictwa kulturowego i historycznego.
Obszary te mogq obejmowaé niewielkie luki w zabudowie, jesli majg dostep
do komunikacji i infrastruktury technicznej” [definicja ta pochodzi z opracowania
pt. Metoda wyznaczania w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin obszaréw  zabudowanych, obszaréw rozwoju zabudowy
i obszaréw o ograniczonej zabudowie (2015)].

W oparciu o wyzej przytoczonq definicje na obszarze miasta Otwocka
wyznaczono obszary o zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej obejmujgce
zwartqg zabudowg miasta, charakteryzujgcq sig wyposazeniem w infrastrukturg
komunikacyjng i techniczng (w niezbgdnym zakresie). Obszary te zajmujq lgcznie ok.
1408,3ha, z czego  aktualnie  zainwestowanych  jest  ok. 88,3 %,
t. j. ok. 1244.2 ha — pozostale tereny stanowig , luki” w istniejgcej zabudowie i majq
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dostep do komunikacji i infrastruktury technicznej. W ramach zwartych struktur
zabudowy pozostaje wiec ok. 164,1 ha terendw stanowigcych tzw. luki w zabudowie.
Nalezy wzigé pod uwageg, 2e nie cate powierzchnie tych luk mogq sig nadawac
do wprowadzenia zabudowy lub, ze bardziej racjonalnym sposobem ich wykorzystania
moze okazaé sie przeznaczenie czgSci z nich na inne cele, np. pozostawienie czgsci
z nich w uzytkowaniu rolniczym lub lesnym celem zachowania lokalnych ciqgow
przyrodniczych, zieleni, powierzchni parkingowych itp. Zwigzane jest to m.in.:

e ze zréinicowanq fizjonomig tych obszardw skutkujgcq réinymi warunkami
sytuowania zabudowy, w tym brakiem mozliwosci sytuowania zabudowy
(np. istnienie dziatek o parametrach niepozwalajgcych na powstanie budynku,
fragmenty : uksztattowaniem terenu nie pozwalajgcym na wprowadzanie
zabudowy, warunki lokalizacji przy Scianie lasu itp.),

e 7 uwarunkowaniami prawnymi (np. przynaleznosé sadu lub ogrédka potozonego
na odrebnej dziatce ewidencyjnej do sgsiadujgcego gospodarstwa rolnego,
potozenie dzialek w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodziq
o prawdopodobieristwie wystgpienia powodzi raz na 10 lat i raz na 100 lat
itp., wystepowanie obszaréw objetych ochrong prawng zwigzana z przepisami
o chronie przyrody),

- tercny aklualine zainweslowance

E Lereny o zwarlej struklurze funkcjonalno-przesirzennej zabndowy

Rycina. Tereny o twartej strukiurze funkcjonalno-przesirzennej zabudowy w miescie Otwocku
“ridlo: opracowanie wiasne PHU MAXI Usiugi Urbanisiyezne)
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obszar wyliczonych luk nalezy pomniejszyc¢
w przypadku miasta Otwocka 0 20 9 2%, co daje ok. 131,3 ha terenéw stanowigcych luki
mozliwe w przysztosci do zabudowy '1. wIvm:

»  ]]5,8 ha dla nowej zabudowy mieszkaniowej,

= 15,5 ha dla nowej zabudowy ustugowej.

W celu wyrazenia wyliczonych wartosci, w powierzchni uzytkowej zabudowy,
przyjeto Sredniq intensywnosé zabudowy, zgodnie z aktualnie obowiqzijgcym Studium.
Dla zabudowy mieszkaniowej przyjeto Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy 0, 83
(Srednia dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i mieszkaniowej jednorodzinnej),
a dla zabudowy ustugowej — 1,07.

W awigzku z prm'v*r\'m

Tabela. Muksymalny wskaznik intensywnosei zabudowy w poszezegélnyeh strefach funkcjonalnych

Zabudowa mieszkaniowa ?"’"‘d"f”" Za budo-wa
. . mieszkaniowa mieszkaniowa - | Zabudowa ustugowa
wielorodzinna . . ) X
jednorodznna srednia

Strefa city 2 0,5 1,25 15

Strefa srédmiejska 1.25 0,5 0,86 1,35
Strefu miejska 1,2 05 0,85 1.2

Strefa podmiejska 0.8 0.4 0,60 1
Strefua provrodnicza 0,8 0,3 0,55 0,3

SREDNIA 1,21 0,44 0,83 1,07

(Zridlo: opracowanie wlasne PHU MAXT Ustugi Urbanistyezne na podstawie Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Otwocka)

Tabela. Oszacowanie chlonnosci potozonych na obszarze miasia Otvocka obszardw o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Tereny mo:liwe do zainwestowania _ Srednia Powierzchnia
Funkcje zabudowy intensywnos¢ uzytkowa do
ha m? zabudowy zagospmfa‘mwania
[m7]
Zabudowa mieszkaniowa 1158 1158039.0 0,83 961 172,0
Zabudowa uslugowa 15,5 1547610 1,07 165594,3
SUMA 131,3 1312800 z 1126766,3

(Zrisdio: opracowanie wlusne PHU MAXI Ustugi Urbunistyczne)

KROK IIl. OSZACOWANIE CHEONNOSCI POLOZONYCH NA TERENIE
MIASTA OBSZAROW PRZEZNACZONYCH W PLANACH MIEJSCOWYCH POD
ZABUDOWE, INNYCH NIZ WYMIENIONE W KROKU II, ROZUMIANA JAKO
MOZLIWOSC LOKALIZOWANIA NA TYCH OBSZARACH NOWE] ZABUDOWY
(ZGODNIE Z ART. 10 UST. 5 PKT. 3 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM)

Okreslenie  chlonnosci  obszaréw  przeznaczonych — pod — zabudowg
w obowigzujgcych planach miejscowych innych niz obszary o zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej — zabudowy —pozwoli  na  okreslenie,  jakg czese

% Warto$¢ oszacowano na podstawie analizy obecnego zagospodarowania terenu w kontekscie uwarunkowan wptywajacych
na wykorzystanie nieruchomosci na cele inwestycyjne.

3 W celu oszacowania mozliwego zagospodarowania terenu w ramach luk zabudowy przyjgto, e tereny te objgte planami
miejscowymi mogg byé zagospodarowane jedynie w sposéb z nimi zgodny (ok. 56,3 ha terenéw tzw. luk objetych jest
obowigzujacymi planami miejscowymi, w tym dla 39,9 ha dopuszczona jest mozliwos¢ zabudowy ), a pozostate tereny moga
by¢ zagospodarowane zgodnie z obowigzujacym Studium, przy czym tereny wskazane w Studium do zainwestowania nie
stanowity podstawy do wyznaczenia obszaréw o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zabudowy.
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zapotrzebowania, o ktérym mowa w Kroku I, mozna bedzie zaspokoi¢ na terenach,
na ktérych aktualnie obowigzuje mozliwos¢é zabudowy poza zwartymi strukturami.
Lgczna powierzchnia terendw tych wynosi 269,7 ha, w tym 186,8 ha obejmujg tereny
mozliwe do lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, 28,0 ha — tereny zabudowy
ustugowej, 55,0 ha — zabudowy produkcyjnej. Przyjmujgc zatozenia okreslone w Kroku
II, zaktada sie, ze obszar wskazanych wyzej terendw nalezy pomniejszyé o 20%, co daje
fgcznie 215,8 ha terenéw mozliwych do lokalizowania nowej zabudowy, w tym:

e 1494 ha dla zabudowy mieszkaniowej,

o 224 ha dla nowej zabudowy ustugowej,

e 44,0 ha dla zabudowy produkcyjnej.

Wykorzystujgc wartosé maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy dla
poszczegdlnych stref funkcjonalnych okreslonych w obowigzujgcym Studium, (Krok 11),
obliczono powierzchnie uzytkowq nowej zabudowy mozliwej do zlokalizowania na tych
terenach, jako iloczyn — powierzchni  terenu  niezainwestowanego  objgtego
obowigzujgcym planem miejscowym i odpowiedniego maksymalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy w zaleznosci od strefy, w jakiej dany teren jest zlokalizowany.
W preypadku zabudowy produkcyjnej przyjeto, ze Srednia wartos¢ maksymalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy wynosi 0,6.

Tabela. Oszacowanie chlonnosci potozonych w miescie Onvocku obszardw poza obszarami o w pefni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Maksymalny
T sliwe do zai . . wskaznik Powierzchnia
Funkeje zabudowy ereny motliwe do zainwestowania intensywnosci usytkowa do .
zabudowy zagospoda’ro wania
h 2 [m’]
a m
Zabudowa mieszkaniowa 1494 1494218,6 - 1 361 561,82
strefa miejska 41,5 4154674 1,2 498560,832
strefa podmiejska 43,1 430922,4 0.8 344737,888
strefu provrodnica 64,8 647828,9 0.8 518263,104
Zabudowa ustugowa 22,4 223967,4 - 159 040,37
strefu miejska 7,2 71761,04 1.2 86113,248
strefu podmiejska 3.9 38950,304 1 38950,304
strefa przyrodnicza 11,3 113256,064 0,3 33976,8192
Zabudowa produkcyjna 44,0 439796,1 - 263 877,64
strefu miejska 35,5 3552878 0,6 213172,7
strefa podmiejska 8.5 84508,2 0,6 50704,9
strefu proyrodnicza 0,0 0,0 0.6 0.0
SUMA 2158 2157982,1 1784 479,83

(Zridio: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanisivezne)

Lgczna powierzchnia uiytkowa zabudowy wyrazajgqca chlonnosé obszarow,
na ktérych mozliwa jest lokalizacja nowej zabudowy, o ktérych mowa w Kroku II
i IIT, wynosi tqcznie 2 911 246,1 m’.
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Tabela. Oszacowanie chlonnosci potozonych na obszarze miasia Obvocka obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz innych obszardw preeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe.

Powierzchnia uZytkowa do
- ]
zagospodarowania [m”],

Funkcje zabudowy okreslona w: SUMA
Kroku 11 Kroku 1T
Zobmdowa miesdkaniona 961172.0 7361 561,82 23227338
Zabudowa ustugowa 165594,3 159 040,37 324634,7
Zabudowa produkcyjna 0,0 263 877,64 263877,6
SUMA 1126766,3 1784 479,83 2911246,1

(Zridto: opracowanie wiasne PHU MAXT Ustugi Urbanistvezne)

KROK IV. Poréwnanie maksymalnego w skali miasta zapotrzebowania na nowq
zabudowe (okreslonego w Kroku I) z sumq powierzchni uiytkowej zabudowy
w podziale na funkcje zabudowy (okreslone w Krokach II i III) (zgodnie z art. 10
ust. 5 pkt. 4. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Po poréwnaniu maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowg w podziale
na funkcje zabudowy z mozliwoscig lokalizacji tej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz innych obszarach
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod zainwestowanie, naleZy
stwierdzié, ze potrzeby lokalizacji nowej zabudowy znajdujg pokrycie w chionnosci
terenow dotychczas przeznaczonych pod zabudowe w przypadku nastgpujgcych funkcji:

o zapotrzebowanie na nowy zabudowe mieszkaniowq okreslone w Kroku 1 jest

o 1 440 767,6 m’ powierzchni uzytkowej zabudowy nizsze od mozliwosci jej
lokalizowania na terenie miasta;

e zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjng jest 3 877,6 m’ powierzchni

uzytkowej zabudowy nizsze od mozliwosci jej lokalizowania na terenie miasta.

L]

Powyisze oznacza brak moiliwosci wskazywania nowych obszaréw przeznaczonych
pod wyzej wymienione funkcje poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione wyZej (zgodnie z art. 10 ust. 5 pki.
4 lit. a).

W przypadku zabudowy ustugowej zapotrzebowanie jest o 24 709,4 m’
powierzchni uzytkowej nizsze od mozliwosci jej lokalizowania na obszarze miasta,
w zwigzku z czym istnieje moliwosé wskazywania nowych obszaréw przeznaczonych
na tq funkcje poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi w obowiqzujgcych
planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione wyzej, maksymalnie
w ilosci wynikajqgcej z uzupetnionego bilansu (zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 4 lit. b).

Wynik koncowy bilansu, dotyczgcey zabudowy ustugowej, sporzgdzonego
w kategoriach powierzchni uzytkowej zabudowy wyrazonej w m’ przetfozono
na wielkosé terenéw, ktére mogg byé w zmianie Studium wskazane do zabudowy,
mierzone w hektarach. Przyjeto Sredniq wartos¢ maksymalnego wskazZnika
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intensywnosci zabudowy ustugowej wynoszgcqg 1,07, w zwiqzku z czym w ramach
wyliczonego bilansu terenu mozliwe jest przeznaczenie nowych terendw pod ustugi
w wielkosci ok. 23 092 m’ (24 709,4 m’ / 1,07).

Tabela. Bilans terendw przeznuczonyeh pod zubudowy — podsuniowanie

KROK

1. Maksymalne
zapotrzebowanie
na nowy
zabudowe¢

II. Chlonnosé
obszarow o zwartej
strukturze
Sfunkcjonalno-
przestrzennej
zabudowy

II1. Chlonnos¢
obszarow
przeznaczonych
pod zabudowe w
planie miejscowym
(innych nii w
Kroku II)

IV. Koricowy
bilans

|m” powierzchni uiytkowej]

961172,0 136156182

1440 767.6
NADPODAZ
-24 709,4
NIEDOPODAZ
38776
NADPODAZ

zabudowa mieszkaniowa 881966,2

zabudowa ustugowa 349344,1 1655943 159 040,37

zabudowa produkcyjna 260000 0 263 877,64

(Zrédlo: opracowanie wlasne PHU MAXI Ustugi Urbanistvezne)

KROK V. Okreslenie moiliwosci finansowania przez miasto wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej i spolecznej, stuzqcych realizacji zadan
wlasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych gminy wynikajqcych z koniecznosci
realizacji zadan wiasnych, zwiqzanych z lokalizacjq nowej zabudowy na obszarach,
o0 ktérych mowa w Kroku I1 i ITI (zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 5. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym)

Prognoze wykonuje si¢ celem oszacowania moZliwosci finansowania przez
miasto Otwock wykonania sieci komunikacyjnych, infrastruktury technicznej
i spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy oraz potrzeb inwestycyjnych
miasta wynikajgcych z  koniecznosci  realizacji  zadan wtasnych, zwigzanych
z lokalizacjg nowej zabudowy lokalizowanej w ramach obszaréw o zwartych
strukturach funkcjonalno-przestrzennych zabudowy oraz na terenach przeznaczonych
pod ten cel w obowigzujqcych planach miejscowych poprzez projekcje zmian dochodéw
i wydatkéw budzetu gminy w perspektywie do 30 lat (lata 2017-2045). Takie szacunki
pozwolg ocenié wielkosci wolnych srodkéw, ktére samorzgd bedzie mégt bezposrednio
(z wltasnego budzetu) przeznaczy¢é na inwestycje w tym inwestycje w infrastrukture
komunikacyjng, techniczng i spoleczng wynikajgce z zadan wlasnych gminy
i planowanej zabudowy.

Dane wyjsciowe przyjete w prognozach nalezy traktowac jako dane przyblizone,
oszacowane na podstawie dostgpnych materiatow.

Prognozy zostalty wykonane w horyzoncie czasowym 29 lat (lata 2017-2045).
Odlegta perspektywa czasowa powoduje, 2e prognozowanie dochoddw i wydatkéw
miasta zawiera w sobie istomy element bledu z tytutu mozliwych zmian koniunktury
gospodarczej w skali lokalnej, regionalnej i ponadregionalnej, jak réwniez mozliwych
zmian przepiséw prawnych majgcych wphyw na badane Zmienne. Informacje
wynikajgce 7 szacunkoéw, nawet obarczone bledem, sq jednak istotne z punktu widzenia
strategicznych decyzji dotyczgeych polityki przestrzennej gminy oraz mogq zobrazowac
mozliwosci podejmowania decyzji planistycznych (w tym dziatan inwestycyjnych) przy
uwzglednieniu stanu finanséw gminy.

Projekcja budzetu na luta przyszte zostata oparta na trendach wynikajgcych
2 przesziych i aktualnych wynikéw finansowych gminy. Kalkulacje oparto przede
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