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terenéw polozonych w granicach rezerwatéw przyrody obowiazuja ustalenia wynikajace z
przepiséw odrgbnych, w tym przepiséw dotyczacych ochrony przyrody;
[ Fereny—sieteri—publieznej Zielenr publiczna, w_tym ogridki d-iatkowe] ZP [oraz obszarv

ZP1]' — to tereny, dla ktérych ustala si¢ zachowanie i ochrong istniejace] zieleni, zar6wno
wysokiej jak i niskiej, na ktérych mozliwa jest lokalizacja zabudowy kubaturowej zwigzanej z
funkcja rekreacyjng o wielkosci ograniczonej do 50 m? na jeden obiekt, z wyjatkiem terenu
Parku Miejskiego wylaczonego z zabudowy;

[Tereny Obszary zabudowy]’ ustug zdrowia UZ [oraz obszary ustug zdrowia UZ1]" - to tereny

na ktérych mozliwa jest lokalizacja ustug leczniczych, w tym tez o charakterze spa; istniejace
obiekty o charakterze zabytkowym nalezy przystosowat do wspdlczesnych wymogow i
potrzeb zwigzanych z szeroko pojeta funkcja leczniczo ~wypoczynkowa;

[Ferer Obszarv]' ustug turystyki CUT - to teren wskazany do lokalizacji ponadlokalnego

Osrodka Turystyczno-Wypoczynkowego w oparciu o projektowany zbiornik Bojary, oraz

teren Miejskiego Osrodka Sportu,;

e przynajmniej cze$¢ osrodka powinna zapewniaé catoroczng oferte wypoczynkowa;

e opracowanie projektéw zagospodarowania tych terenéw powinno uwzglednia¢ wykonanie
zabezpieczen przeciwpowodziowych dla ujsciowego fragmentu doliny Swidra;

e zagospodarowanie obszaru U/P-1 powinno uwzglednia¢ obstuge komunikacyjng osrodka;

e proponowane formy rekreacji, urzadzenia i obiekty:

— dopuszcza sie realizacj¢ na obszarze CUT-2 zbiornika retencyjnego Bojary oraz
urzadzen i obiektéw rekreaci takich jak kapielisko, plaze trawiaste i piaszczyste, sporty
wodne, parki linowe, z uwzglednieniem faktu, ze inwestycje te nie moga wplynagd
negatywnie na sasiadujacy rezerwat przyrody Swider, pod warunkiem uzyskania
stosownych aktéw prawa dopuszczajacych —t¢ dzialalnos¢ oraz po spelnieniu
warunkéw ustawy o ochronie przyrody,

— dla terenu Miejskiego Osrodka Sportu CUT-1 - zespét boisk, hal sportowych lub/i

basenéw,

nalezy zorganizowaé parkingi dla obstugi osrodka oraz ruchu turystycznego w rejonie

doliny Swidra.

[Feren Obszary]' ustug  sportu i rekreacji [
Pﬁf—'l-i‘-f‘(%i—\“(—"f”f US/ZR [oraz obszary ustug sportu i rekreacji (__!.S‘/C{R!]l — s3 to tereny
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wschodniej czedci miasta polozone na osi ul Grunwaldzkiej oraz na wschéd od wzgérza
Meran, [oraz obszary polozone w zachodniej czgsci miasta przy drodze wojewc’)dzkiej,]I
obecnie szczatkowo uzytkowane rolniczo lub odlogowane jako nieuzytki, co w nawigzaniu do
terenéw o najwyzszych wartosciach klimatycznych, stwarza mozliwosci lokalizacji funkcji
wymagajacych znacznych powierzchni terenéw, ktérych gtéwnymi elementami mogg by¢
osrodki aktywnej rekreacji i regeneracji sil, takie jak: pole golfowe, osrodek jezdziecki z
rozbudowanym programem hipoterapii, aquapark - zesp6l o programie rekreacyjno-
basenowym, a nawet rodzinny park rozrywki, uzupetniony o funkcje rehabilitacyjne (np.
gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych), zespoty kortéw tenisowych, instytuty

odnowy biologicznej itp.

W przypadku dopuszczenia na terenach Ls, ZP i LZ/ZP terenéw zabudowy (wg rysunku nr 1)
w nawiasach podano dopuszczone obnizenie wskaznika dla dziatek budowlanych, przy czym
szczegdtowe wskazniki zagospodarowania dla poszczegdlnych dziatek nalezy ustalic w
planach miejscowych w oparciu o faktycznie istniejgce wskazniki, z uwzglgdnieniem
przepiséw wynikajgcych z ochrony przyrody.

[Dla obszaru ZP1-2 dopuszcza si¢ lokalizacje parkingow.

Dla obszaru ZN/ZL1-2 dopuszcza sie ciggi piesze, parki, zbiorniki retencyjne i rekreacyjne oraz
wieze widokowe o wysokosci do 30 m. I

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajgce z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujgcych
planéw miejscowych). Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych dla poszczegdlnych
terenéw dotyczg nowo tworzonych dziatek. Wskazniki na terenach ZN/ZL [i obszarach

ZN/ZL1]' dotyczg istniejqcej, zachowywanej zabudowy.

Pow.
Wielkosé
Opis Strefy Pow. biolog fetkose ) wydzielenia
dziatek
wydzielenia strukturalne czynna(%) ziatek (m’) (ha)
ZN/Z1-1 przyrodnicza 90 59,55
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ZN/ZL-2 przyrodnicza 90 (75) 1500 54,93
ZN/Z1-3 przyrodnicza 90 8,44
ZN/ZL-4 przyrodnicza 90 0,77
ZN/ZL-5 przyrodnicza 90 (75) 1500 73,05
ZN/ZL-6 przyrodnicza 90 1,00
ZN/ZL-7 przyrodnicza 90 (75) 1500 46,89
ZN/ZL-8 przyrodnicza 90 345
ZN/Z1.-9 przyrodnicza 90 29,41
ZN/Z1L-10 przyrodnicza 90 2,89
ZN/ZN-11 przyrodnicza 90 4,99
ZN/ZL-12 przyrodnicza 90 26,46
ZN/ZL-13 przyrodnicza 90 9,53
[N przyrodnicza 90 (75) [2500] ' [00:80
ZN/ZL1-1]' 85.58]'
ZN/ZL-15 przyrodnicza 90 (75) 1500 6,47
ZN/ZL-16 przyrodnicza 90 (75) 1500 35,19
ZN/ZL-17 przyrodnicza 90 30,40
ZN/ZL-18 przyrodnicza 90 10,73
ZN/Z1-19 przyrodnicza 90 13,53
[ENAAE20 przyrodnicza 90 (75) 1500 8295
ZN/ZL1-4)' 81.64]'
[ZNAEE2 przyrodnicza 90 (9498
ZN/ZL1-2]' 94,51’
ZN/ZL-22 przyrodnicza 90 33,29
ZN/ZL-23 przyrodnicza 90 41,12
ZN/ZL-24 przyrodnicza 90 9,12
ZN/ZL-25 przyrodnicza 90 29,07
ZN/Z1.-26 przyrodnicza 90 30,40
ZN/ZL-27 przyrodnicza 90 192,56
| ZNAZE-28 przyrodnicza 90 [F464
ZN/ZL1-5)' 85.741'
ZN/7Z1.-29 przyrodnicza 90 33,19
| Aty przyrodnicza 90 [+
ZN/ZL1-3] ' 1,041
[ AN przyrodnicza 90 [26-19
ZNIZL1-6)' 24,92]'
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[ZN/ZL1-7 przyrodnicza 90 7311
[ZN/ZL1-8 przyrodnicza 90 0,24]
ZL-1 przyrodnicza 90 13,99
ZL-2 przyrodnicza 90 3,77
(23 przyrodnicza 90 [2-86
ZL1-1]' 2,741
ZL-4 przyrodnicza 90 7,33
Z1./ZP-1 przyrodnicza 90 (75) 1500 9,18
ZL /ZP-2 przyrodnicza 90 7,61
ZL /ZP-3 przyrodnicza 90 (75) 2,69
ZL./ZP-4 przyrodnicza 90 (75) 1500 3,30
ZL /ZP-5 przyrodnicza 90 1,56
7L /ZP-6 przyrodnicza 90 0,27
ZL /ZP-7 przyrodnicza 80 (75) 1500 7,11
7L /ZP-8 przyrodnicza 80 (75) 1500 5,67
ZL /ZP-9 przyrodnicza 80 (65) 1500 6,28
7L /ZP-10 przyrodnicza 80 (65) 1500 11,90
ZL /ZP-11 przyrodnicza 80 (65) 5,80
ZL /ZP-12 przyrodnicza 90 (75) 1500 2,37
ZL /ZP-13 przyrodnicza 90 1,01
ZP-1 city 70 (5) 1,01
ZP-2 $rédmiejska 80 (65) 5000 8,98
ZP-3 przyrodnicza 80 (65) 9,76
ZP-4 przyrodnicza 80 (65) 1,86
ZP-5 przyrodnicza 80 (65) 4,81
ZP-6 przyrodnicza 80 (65) 16,89
7P-7 przyrodnicza 80 (65) 1,61
ZP-8 przyrodnicza 80 (65) 1,91
[ZP-5 przyrodnicza 80 (65) (397
Zp1-1]' 3,85’
[ZP1-2 miejska 50 Bd 0,571
UZ-1 przyrodnicza 80 (65) 5000 36,80
[BZ2 przyrodnicza 80 (75) 5000 [4x-42
uzZi-1]' 47,94]"
UZ-3 przyrodnicza 70 (65) 5000 1,32
UzZ-4 przyrodnicza 80 (75) 5000 15,89
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UZ-5 przyrodnicza 80 (75) 5000 14,76
[uz1-2 przyrodnicza 80 (75) 5000 0.34]'
[UZ1-3 przyrodnicza 85 (70) 2500 6,74]i
CUT-1 miejska 45 (25) Bd 11,37
CUT-2 przyrodnicza 80 (75) Bd 18,94
US/ZR-1 przyrodnicza 70 (65) 5000 10,93
US/ZR-2 przyrodnicza 70 (65) 5000 59,84
US/ZR-3 przyrodnicza 70 (65) 5000 73,52
US/ZR-4 przyrodnicza 70 (65) 2500 7,44
[USHRS przyrodnicza 90 5000 [63:56
US/ZR1-2]' 61.85]'
US/ZR-6 przyrodnicza 80 (75) 5000 2,13
US/ZR-7 przyrodnicza 70 (65) 5000 19,78
[US/ZR1-1 przyrodnicza 70 (65) 5000 3,05)"

3.3.2.4. Rejony aktywizacji gospodarczej - obejmuja tereny o zréznicowanych funkcjach

umozliwiajagcych rozwéj dziatalnosci gospodarczej. Na terenach strefy dopuszcza si¢
lokalizacj¢ funkcji ustugowych z dopuszczeniem mieszkalnictwa, magazynowo—skladowych
oraz funkcji produkcyjnych.

Rejony aktywizacji gospodarcze] obejmuja tereny [i obszary]':

e produkcyjno-techniczne - [P+ PT1]',

e uslugowo-produkcyjne - U/P [, u/rll’,

o [
e ustlugowo-mieszkaniowe - UM [, U/M1] !

a funkcjonalne centrum miasta]' — C[, ciy',

e ushugowe-U,

e ustug ekstensywnych, w zieleni — UE.

[Fereny Obszary]'_produkeyjno-techniczne (w tym technopole) [£F PT1 /' - to tereny, na

ktérych mozliwa jest lokalizacja centrum badan naukowych i malych firm produkcji z zakresu
zastosowania nowych technologii; dopuszcza sig rozwéj innych funkcji uslugowych,

produkcyjnych i magazynowych; [Wyznacza sie strefe ochronng od Narodowego Centrum

Badan Jadrowych oznaczona na rysunku kierunkéw. Przy sporzadzaniu miejscowego planu

zagospodarowania _przestrzennego dla te] strefy, zaleca si¢ uwzglednienie potencjalnych
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ograniczen i uciazliwosci wynikajacych z sasiedztwa Narodowego Centrum Badan
Jadrowych. |]

[Fereny ()!_}_s':;m'\'.-‘”r ustugowo-produkcyjne U/P [oraz obszary ustueowo-produkcyine U/P1 P

to tereny, na ktérych ustala sig realizacje funkcji ushugowych i magazynowo—skladowych oraz
funkcji produkcyjnych;
| Fereny—funkei—eentralnyeh—miaste Funkcjonalne centrum miasta]' — C [oraz _obszary

funkcjonalnege centrum miasta CI1] '_ to tereny przeznaczone do utrzymania 1 rozwoju funkcji

uslugowych o znaczeniu ponadlokalnym (regionalnym) oraz lokalnym (miejskim i

dzielnicowym); s3 to tereny w strefie city, ograniczone: od pétnocy ulicami Rzemieslniczg i

Dluskiego, od zachodu ulicami Staszica i Karczewska, od potudniowego zachodu ulicami

Matejki i Filipowicza, od wschodu ulica Reymonta; wskazane sa w pierwszym rzg¢dzie do

dzialan majacych na celu uporzadkowanie, wypelnienie i uczytelnienie istniejacej tkanki

miejskiej.

Pozadane dzialania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym to:

e systematyczna likwidacja lub rewitalizacja chaotycznej, zdekapitalizowanej, zabudowy
uslugowo-produkceyjnej,

e priorytet dla lokalizacji ustug z zakresu: administracji, bankowosci, handlu, gastronomii,
kultury, rozrywki oraz biur réznego typu,

o ograniczenie lub catkowite wykluczenie lokalizacji na tym obszarze obiektow
tymczasowych i prowizorycznych,

e dyslokacja z tego obszaru funkcji niezgodnych z jego funkcja wiodacg (produkcyjnych i
magazynowo-skladowych),

o rewaloryzacja zachowanych budynkow o reprezentatywnej dla Otwocka architekturze,

e rozwdj i modernizacja przestrzeni publicznych: placu w sasiedztwie zabytkowego dworca
kolejowego, pasazy handlowych, teren6w zieleni publicznej oraz giéwnych ciggow
pieszych,

e uporzadkowanie ukladu komunikacyjnego,

e wyznaczenie strefy ograniczef w parkowaniu i ewentualna realizacja podziemnego
parkingu publicznego, przestrzeganie zasady zapewnienia potrzeb parkingowych na

terenie wlasnym inwestycji (z wyjatkiem braku mozliwoéci zapewnienia miejsc
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parkingowych na dzialce wlasnej z powodu juz istniejacego zagospodarowania) lub w
uzgodnieniu z sasiednimi inwestycjami.

: ] . . . .
[Fereny Obszary]” ustugowo-mieszkaniowe U/M [ora- obszary _ustugowo-miesckaniowe

U/MI1]. - to tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji ushugowych i
mieszkaniowych, w ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy uslugowej nieucigzliwej (o
znaczeniu ponadloklanym i lokalnym) i mieszkaniowe] wielorodzinnej, w tym mieszkaniowej
wielorodzinnej malogabarytowej (zgodnie z oznaczeniami na rysunku Studium); dopuszczona
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna.

Sa to tereny polozone w centralnej czgsci miasta, w sasiedztwie dworca kolejowego po obu

stronach linii kolejowej. Dla tych terenéw obowiazuje priorytet dla lokalizacji ushig z zakresu:

administracji, bankowosci, handlu, gastronomii, rozrywKki i turystyki oraz biur r6znego typu.

Dzialania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym powinny uwzgledniad:

o sukcesywna eliminacj¢ z granic tego obszaru obiektéw w. ziym stanie technicznym,
budynkéw gospodarczych, parterowych pawilonéw ustugowo- handlowych;

e sukcesywna modernizacj¢ i poprawg stanu technicznego ulic;

e dobdér przeznaczenia pod katem zaréwno charakteru inwestycji (zgodno$¢ funkcji) jak i ich
jakosci  architektonicznej —(zapewnienie odpowiednich ~ standardéw  jako$ciowych
realizowanych obiektéw);

e wykluczenie na tym terenie lokalizacji obiektéw tymczasowych;

e przeznaczanie parteréw na funkcje ustugowe w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych
lokalizowanych w pierzejach ulic stanowigcych gléwne ciggi komunikacyjne (ul
Andriollego, ul. Staszica, ul. Karczewska).

Regulacje  prawne (zapisane w planach miejscowych) powinny dotyczy¢ elementéw

ksztaltujacych estetyczny wizerunek miasta, takich jak:

e wysoko$¢ realizowanych obiektéw, dobor detali architektonicznych, uzytych materialow
budowlanych,

e rodzaj materiatéw i kompozycj¢ posadzek terenow publicznych, ciagéw i placow,

e rozmieszczenie akcentéw i dominant przestrzennych,

e ochrona i restytucja zadrzewiefi sosnowych w terenach zieleni towarzyszacych ushugom i

zabudowie wielorodzinnej.
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[Fereny Obszary] " ustugowe U - to pojedyncze tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju

funkcji ushugowych o znaczeniu ponadlokalnym.
Rodzaj i charakter zabudowy powinien uwzglgdniac wymogi obejmujacej ja strefy
strukturalnej.

f?wem’—m#ﬂ—ekﬁtfﬂﬁwwk—ﬁxhwf ekstensywne, 1" w zieleni UE — to tereny usha
y g

polozonych w strefie przyrodniczej, gléwnie z zakresu rekreacji i turystyki, nauki i oswiaty,

opieki spolecznej oraz innych funkcji ustugowych publicznych;

Dla terenéw C oraz U/M na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktérych dopuszcza sig realizacje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej
(tj. budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojgcych, o ilosci mieszkan ograniczonej
do 6-ciu).

[Ponadto na obszarach Cl-1, C1-2, Cl1-3, Cl1-4, U/M-1 dopuszcza si¢ zachowanie istniejace]
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z prawem do nadbudowy, rozbudowy, przebudowy
oraz dopuszcza si¢ sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach,
gdzie obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego umozliwiaja lokalizacj¢
zabudowy wielorodzinnej lub kilkurodzinne).

Obszar C1-5:

przeznaczenie podstawowe — uslugi publiczne,

dopuszcza si¢ parking podziemny o maksymalnie dwoch kondygnacjach,
- dopuszcza si¢ lokalizacj¢ placu publicznego.

Dla U/P1-1 wskazuje si¢ mozliwos¢ lokalizowania ustug i przemystu zwigzanych z transportem
i magazynowaniem odpadow, z wykluczeniem odpadow medycznych, komunalnych,
biodegradowalnych oraz bioodpadéw.] !

W tabelach zapisano minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej (w nawiasach
dopuszczone obnizenie wskaznika w planach miejscowych, wynikajqce z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwosciq utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujgcych
planéw miejscowych). Minimalne powierzchnie dzialek budowlanych dla poszczegdlnych

terendéw dotyczg nowo tworzonych dziatek.
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Opis Strefy Pow. biolog. Wielkosé Fow

wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m?) WYd(Zlizl)enia
[RE-+ micjska Bd Bd (4++
PT1-1]' 46,88]'
U/P-1 podmiejska 40 (25) Bd 17,03
[up-2 [podmiejske 40 (25) Bd 4498
U/P1-1]' przyrodniczal' 9.307'
U/pP-3 miejska 25 Bd 3,14
U/P-4 miejska 40 (25) Bd 7,33
U/P-5 miejska 40 (25) 800 9,18
U/P-6 miejska 40 (25) 500 8,05
U/P-7 miejska 40 (25) 500 11,69
B8 miejska 40 (25) 500 [26-4+
U/P1-4]' 19.691'
[BP-5 miejska 40 (25) bd [+6H
upPl-s]" 9.81]'
(W10 miejska 40 (25) Bd (983
u/pP1-3)' 9,00)'
[BR-H miejska 40 (25) Bd [+89
urt-2} 3.59]'
2 miejska 40 (25) 5000 [92:93
U/P1-6]' 90.31)'
(L3 miejska 40 (25) 800 (4004
U/P1-7]' 10.231'
C-1 city 10 (5) Bd 3,50
C-2 city 10 (5) Bd 5,39
C-3 city 10 (5) Bd 5,27
C-4 city 10 (5) Bd 1,65
(A3 city [H34 Bd [+43
C1-5}' 251" 0.691'
C-6 city 10 (5) Bd 0,37
C-7 city 10 (5) Bd 3,75
C-8 city 10 (5) Bd 5,87
Cc9 city 25 (10) Bd 12,48
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C-10 city 40 (10) Bd 6,32
C-11 city 25 (10) Bd 9,00
(42 city 45 (25) 500 1237
ci-17' 10.46]'
[aNE city 50 (45) 500 2136
c1-2y 20,23)'
[c4 city 45 (10) bd [9:3%
c1-3]' 9,11]"
[c4s city 45 500 (876
C1-4]" 7.62]'
C-16 city 45 500 8,72
U/M-1 $érédmiejska 45 (25) 500 3,29
U/M-2 $rédmiejska 45 400 15,57
U/M-3 érédmiejska 45 400 26,36
U/M-4 $rédmiejska 45 500 15,78
U/M-5 srédmiejska 45 500 8,20
U/M-6 $rédmiejska 45 500 2,96
U/M-7 $rédmiejska 45 500 2,02
U/M-8 przyrodnicza 45 700 2,57
U/M-9 srédmiejska 45 bd 14,84
U/M-10 miejska 45 500 9,28
U/M-11 $rédmiejska 45 bd 7,02
U/M-12 érédmiejska 45 500 0,79
M3 miejska 60 (55) 1500 [14-86
umi-4]' 12.85]"
(B34 miejska 45 1500 [42F
umMi-3}' 2.39]'
U/M-15 miejska 45 800 5,18
U/M-16 miejska 45 500 1,09
(UM miejska 25 bd (4478
uMI-1]" 12.90]'
[UM-18 miejska 60 (55) 800 frEY
uMi-6]' 16.63]'
(UMD miejska 40 (25) 500 4344
uMI-7]" 13.25'
[GAM-20 podmiejska 60 (55) 800 (3460
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U/MI-5]' 29,431
[U/M1-2 city 25 1500 0,71}
[U/MI1-8 miejska 60 (55) 800 4,24]'
[U/M1-9 podmiejska 60 (55) 800 11,68]'
[UMI-10 miejska 40 (25) 500 13.25)'
U-1 miejska 60 (55) 1500 1,78
U-2 $rédmiejska 45 (25) 500 7,23
U-3 $rédmiejska 25 bd 1,82
(U4 miejska 60 (55) 800 [36:78
ui-2)! 39.27)"
[UL-1 miejska 60 (55) 800 5,041
UE-1 przyrodnicza 60 (55) 2500 4,50
UE-2 przyrodnicza 70 (65) 2500 6,80
UE-3 przyrodnicza 70 2500 2,17
UE-4 przyrodnicza 90 2500 2,63
UE-5 przyrodnicza 70 800 4,67
UE-6 przyrodnicza 70 2500 4,67
UE-7 przyrodnicza 60 (45) 5000 4,50
UE-8 przyrodnicza 90 5000 10,75
UE-9 przyrodnicza 90 2500 2,28
UE-10 przyrodnicza 70 5000 9,06

3.3.2.5. rejony technicznej obstugi miasta - obejmuja tereny lokalizacji obiektéw i

urzadzen zwigzanych z systemami infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej - o

rozproszonym charakterze, jednostkowe tereny obiektow i urzadzen zwigzanych z techniczng

obstugg miasta.

Dopuszcza si¢ przeznaczenie w planach miejscowych do 20% kazdego terenu pod funkcje

ustugowe.

Rejony obstugi technicznej miasta obejmujg tereny:

oczyszczalni Sciekéw,

obiektéw obshigi systeméw wodociggowych,
obicktéw obstugi systeméw elektroenergetycznych,
sktadowiska odpaddw,

cmentarzy.
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[ Lereny—ementarsy Cmentarze]'_ZC - to tereny przeznaczone do lokalizacji cmentarzy oraz

obiektéw i urzadzen towarzyszacych, wraz ze strefg sanitarng 50 metréw, mieszczacg si¢ w
granicach wydzielen ZC (dopuszcza si¢ takze realizacje strefie sanitarnej drég publicznych),

[Teren Obiekiv]' obstugi systemow kanalizacyjnych T-1 — to teren urzadzen obslugi systemu

wodociggowego kanalizacji miejskiej,

| Ferest Obiek.’v!” obstugi systemow _wodociggowych [ T—-QT.-“ T-3, T-4 [oraz obszar

infrastruktury technicznej — wodociggi WI| ! _ to tereny urzadzen obshugi systemu

wodociagowego [. Na obszarze W1 na fragmentach niewykorzystywanych pod infrastruktur¢
techniczna, dopuszcza si¢ ustugi sportu i rekreacji] |

[Feren Obiekty]' obstugi systemu elektroenergetyeznego  T-5 — to teren urzadzen obshigi

systemu elektroenergetycznego,

[Feren—obs

Obszar infrastruktury technicznej —
enm—ﬂﬁﬁ—pad-ﬂ%—edﬁ&d‘mc & to

obszar urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanej z gospodarowaniem odpadami —

=

sospodarowanie odpadami O1 * o

sktadowiska odpadéw, z wykluczeniem mozliwosci lokalizowania innych rodzajéw ushug lub
przemystu zwigzanych z gospodarka odpadami. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji instalacji
do pozyskiwania biogazu wysypiskowego. Na zrekultywowanych fragmentach skladowiska
oraz fragmentach niewykorzystywanych pod sktadowanie odpadéw dopuszcza si¢ ustugi

sportu i rekreac ji]' ;

Pow.
Opis Strefy Pow. biolog. Wielkos¢ o
] ) ) wydzielenia
wydzielenia strukturalne czynna (%) dziatek (m”) (ha)
a
T-1 podmiejska bd Bd 18,92
2 miejska 40 (25) Bd [450
wi-17' 13,791'
T-3 miejska 45 Bd 4,01
T-4 przyrodnicza bd Bd 0,31
T-5 przyrodnicza bd Bd 1,25
[F6 przyrodnicza bd Bd [36;48
Ol1-1}' 23,63]'
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ZC-1 przyrodnicza bd Bd 14,76
7C-2 przyrodnicza bd Bd 13,46
3.4. KIERUNKI REKOMPOZYCJI STRUKTURY FUNKCJONALNO-
PRZESTRZENNE] MIASTA

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Wwymaga rekompozycji. Powinna ona
wynikaé - jak wspomniano wczesniej - Z dzialah porzadkujacych, modernizacyjnych i
rozwojowych. Musza one objaé w pierwszym rzedzie te obszary, w ktérych uporzadkowanie
zagospodarowania spowoduje nadanie przestrzeni Otwocka charakteru na miar¢ znaczacego

osrodka powiatowego i unikalnego osrodka leczniczo-wypoczynkowego.

3.4.1. Kierunki dziatan porzadkujacych, modernizacyjnych i rozwojowych
Zalozono nastepujace zasadnicze kierunki rekompozycji:

o uporzadkowanie i wypelnienie istniejgcej tkanki miejskiej w obszarze Otwock — Swider;

o rozwdj pasm_zabudowy: Mladz - Wélka Mladzka i Jablonna - Swierk, spigtych z centrum

miasta obwodem ulic: Majowa-Laskowa—Wyszynskiego ~ Bis - Pokojowa-
Nowoprojektowana- Narutowicza — Poniatowskiego oraz pasma wzdtiz péinocnej strony
ul. Zeromskiego;

o -achowanie ,.zielonego trzonu” miasta, stanowigcego bazg dla rozwoju funkcji leczniczo-

wypoczynkowych;

e ochrona kompleksu szpitalnego, skupiajacego obiekty lecznictwa zamknigtego;

o wyznaczenie obszaru wschodniej dzielnicy przemystowej, w Ktorym lokalizowane bedg

tereny dla dziatalnosci gospodarczej w ustugach i produkcji, w tym sugestia realizacji tzw.
technopola, w ktérym powstang m. in. instytuty badawcze medyczne i biologiczne, mate
firmy produkcji wysokiej technologii;

o ukscialtowanie otwockiego _centrum, koncentrujacego funkcje administracyjne i

komercyjne.

3.4.2. Obszary strategiczne
Wielo$é rél, jakie bedzie petni¢ Otwock, wymaga wprowadzenia ladu i czytelnosci w

jego strukturze funkcjonaino - przestrzennej.
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W tym celu wyrézniono obszar strategiczny O znaczeniu lokalnym (otwockie city)
wazny z punktu widzenia znaczenia dla miasta i obszary strategiczne O znaczeniu

ponadlokalnym, wazne z punktu widzenia znaczenia dla aglomeracji warszawskiej:

o obszar leczniczo-wypoczynkowy ( parauzdrowiskowy) — zwigzany Z tradycja lokalizowania
obiektéw lecznictwa zamknigtego (szpitale, spa) W przewazajacej mierze W obszarze
zalesionego pasma wydmowego oraz jego bezposredniego sasiedztwa, posiadajacy
unikalny mikroklimat dla leczenia choréb ptuc i choréb krazenia, a takze dla funkcji
wymagajacych znacznych powierzchni terenéw, obiektéw i urzadzen do aktywnej
regeneracji sit fizycznych i psychicznych; w przypadku ustug zdrowia — duzych szpitali
potozonych na wydmach — zostaja one zachowane z mozliwoscia nieznacznej rozbudowy,
przy zachowaniu ekstensywnych parametrow podanych w tabelach;

o obszar wypoczynkowy - zwiazany z doling rzeki Swider, organizowany w nawigzaniu do

zlokalizowanych na tych terenach osrodkéw wypoczynkowych, plaz itp., koncentrujacy
obiekty i urzagdzenia zwigzane z rekreacjg i wypoczynkiem $wigtecznym i pobytowym;

e obszar otwockiego ,city” - wyznaczony W rejonie dworca kolejowego, na terenach

tradycyjnej koncentracji zabudowy ustugowej;

o obszar Rejonu Dziatalnosci Gospodarezej wraz Z postulowanym__technopolem —

realizowany w oparciu o tereny Narodowego Centrum Badan J gdrowych w Swierku.

3.4.3 Gléwne zalozenia urbanistyczne

Wprowadzenie fadu i czytelnosci w tak ksztaltowanej strukturze Otwocka mozliwe
jest przez realizacjg kilku wyrazistych zalozefi urbanistycznych o zdefiniowanym programie
dostosowanym do funkcji obszarow, dla ktérych stang si¢ elementem krystalizujacym,
organizujgcym ich uklady przestrzenne, a jednoczesnie wytwarzajacych system waznych
przestrzeni publicznych, totez gléwne obszary miasta nalezy organizowa¢ na kanwie
projektowanych wyrazistych ciggdéw funkcjonalno-przestrzennych.

Zatem W obszarze miasta najwyzszg rangg wéréd projektowanych zalozen

urbanistycznych, ksztaltujacych atrakcyjne przestrzenie publiczne powinny uzyska¢:

e omwockie centrum - usytuowane w rejonie dworca kolejowego Otwock, ksztaltowane w
czesci zachodniej w oparciu o 0§ ul. Andriollego, w czesci wschodniej w oparciu o oS ul.
Koécielnej, spinajace rozdzielone linia kolejowa miasto poprzez wykorzystanie
podziemnego przejscia w rejonie dworca PKP i realizacj¢ nowego przejécia podziemnego

dla ruchu pieszego i rowerowego na osi ul. Koscielnej;
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e aleja parauzdrowiskowa - rozpoczynajaca si¢ w poblizu przystanku kolejowego Otwock-
Swider, uksztaltowana w oparciu 0 przebieg ul. Grunwaldzkiej - ktérej gléwnymi
elementami bedg - obok zabudowy pensjonatowe] lokalizowanej réwniez w czgsci
zalesionej w nawigzaniu do istniejace] zabudowy — lokalizowane na wschéd od ul.
Mladzkiej o$rodki aktywnej rekreacji i regeneracji sit, takie jak np:

— pole golfowe czy rodzinny park rozrywki;

— oérodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii;

— aquapark - zesp6t o programie rekreacyjno - basenowym, uzupelniony o funkcje
rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych);

— zespoty kortéw tenisowych, instytuty odnowy biologicznej itp.;

—  zesp6t hotelowo — konferencyjny uzupetniajgcy powyzsze funkcje.

e bulwar nad Swidrem - urzadzony ciag spacerowy biegnacy na tarasie nadzalewowym,

spinajacy istniejace oérodki wypoczynkowe, miejsca koncentracji wypoczynku
nadwodnego, plaze, kapieliska, obiekty malej gastronomii i rozrywki, nieingerujacy w
granice rezerwatu;

e cigg spacerowy - poprowadzony w dolnych partiach pasma wydmowego, otwierajacy

mozliwoéé penetracji obszaréw o najwyzszych walorach przyrodniczo-klimatycznych,
r6wniez dla oséb odwiedzajacych pacjentéw szpitali i potencjalnych spa,
wyprowadzajacy na aleje parauzdrowiskowg i bulwar z jednej strony, z drugiej
wprowadzajacy na tereny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Przyjeta zasada tworzenia atrakcyjnych przestrzeni publicznych w formie wyraznych

zalozen urbanistycznych przyczyni si¢ do wykreowania elementow tozsamo$ci miasta.

3.4.4. Kierunki rozwoju infrastruktury spolecznej

Wzrost liczby ludnosci pociggnie za sobg réwniez wigksze zapotrzebowanie na
infrastrukture spoteczng. Jednym z gtéwnych celéw polityki przestrzennej Studium jest
tworzenie warunkéw dla uzyskiwania wiasciwych wskaznikéw dostepu do infrastruktury
spolecznej zaréwno na terenach nowej zabudowy mieszkaniowej, jak i w istniejacej tkance
miejskiej.

Studium ustala, Ze ushugi podstawowe publiczne i komercyjne istotne dla codziennego
zycia mieszkancow, takie jak handel, kultura, gastronomia i rzemioslo bytowe, beda
wprowadzane uzupelniajagco w zabudowie istniejacej, a w nowych osiedlach — powstawac

bedg réwnolegle z zabudowa mieszkaniowa.
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Oswiata
Studium zaklada nastgpujace wskazniki dla placéwek o$wiatowych liczone do ilosci
mieszkancow:
o 1 przedszkole / 5-6 tys. mieszkancow,
e 1 szkola podstawowa / 5 — 8 tys. mieszkancow,
e 1 gimnazjum/ 10 — 15 tys. mieszkancow,
e 1 szkola ponadgimnazjalna / 20 — 25 tys. mieszkaficow.

Zdrowie i pomoc spoleczna

Wskazniki dla placéwek podstawowej opieki zdrowotne;:
o 1 lekarz rodzinny lub lekarz podstawowej opieki zdrowotnej / 2,0 — 2,5 tys. mieszkancéw,
e 1 lekarz pediatra / 1,5 tys. mieszkancow,
e 1 piclegniarka srodowiskowa / 2,5 tys. mieszkancow.

Studium zaktada, ze docelowa wielko$¢ miasta bedzie wymagata realizacji co najmniej
2 nowych, samodzielnych przychodni rejonowych, badz 3-5 mniejszych, niepublicznych
zakladéw opieki zdrowotnej leczacych w ramach kontraktéw z NFZ. Powyzsze wskazniki nie
powinny by¢ bilansowe w ramach istniejacych i nowo powstajacych szpitali 1 klinik

specjalistycznych, nie zwigzanych z lecznictwem ogdllnym.

Sport i rekreacja

Studium ustala docelowe osiagniecie w miescie nastgpujacych wskaznikow:
e 15 m’® zieleni urzadzonej / mieszkanca,
e 35— 40 m’ zieleni rekreacyjnej / mieszkarca,
e 5—7m’ terenéw sportu i rekreacji / mieszkarca,
e 1 boisko sportowe / 3000 — 5000 mieszkancow,
e | ptywalnia kryta/ 30 000 - 40 000 mieszkancow.

Studium zaklada stopniowg realizacj¢ obiektéw i terenéw sportu i rekreacji wraz ze
wzrostem liczby ludnosci. Szczegétowe lokalizacje ustalg plany miejscowe.

Podstawowe obiekty rekreacji przydomowej, takie jak boiska oraz place do gier i
zabaw dla dzieci i mlodziezy nalezy realizowaé w osiedlach zabudowy mieszkaniowej,
zaréwno jedno- jak i wielorodzinne;j.
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Studium zaklada realizacje nowych obiektéw kultury zaréwno w strefie srédmiescia,
jak i w ramach nowych terenéw inwestycyjnych, gléwnie w strefie lokalizacji duzych

obiektéw wielofunkcyjnych. Plany miejscowe wskaza mozliwos¢ realizacji takich obiektéw.

4. SRODOWISKO PRZYRODNICZE

4.1. OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
4.1.1. Gléwne walory srodowiska przyrodniczego
Gléwne walory srodowiska przyrodniczego ksztattujace przestrzen miasta to:
 waly i wzniesienia wydmowe o wysokosci wzglednej ok. 2,0 - 15,0 mo duzych walorach
krajobrazowych. Stanowia one trzon powigzan ekologicznych,
* pola wydmowe o powierzchni pagérkowatej, o deniwelacjach rz¢du 1,0 - 2,0 m.
e doliny rzeczne:
— rzeki Swider o atrakcyjnym uksztaltowaniu i w znacznym stopniu naturalnym
przebiegu,
— rzeki Wisty - obszar plaskiego tarasu zalewowego. Doliny te tworza sie¢ korytarzy
ekologicznych.
e réwnina morenowa wyniesiona ok. 3,0 - 20,0m nad dolinami Swidra ( Wélka Mlgdzka) i
Wisty,
e gléwne i lokalne osie ciaggéw powigzan ekologicznych:
— ciggi form wydmowych,
— lokalne osie kierunkéw nawietrzania i przewietrzania terenu oraz spfywu okresowych
wéd powierzchniowych,
— cieki wéd powierzchniowych i lokalne podmoklosci,
e lasy i inna zieleA towarzyszaca o réznorodnym charakterze:

— lasy tworzace rozlegle i zwarte kompleksy o caloksztalcie korzystnych waloréw
przyrodniczych, o decydujacym wplywie na mikroklimat lokalny. Lasy te tworza
nierozerwalny cigg w uktadzie powigzan ekologicznych o znaczeniu regionalnym i
krajowym,;

— mniejsze zespoly lesne i zaro$la lggowe; s3 to lasy spelniajace rozne funkcje ochronne i
klimatotwércze: m.in. - utrwalajace formy wydmowe, podtrzymujace stalg retencjg wod

gruntowych, a takze peigce funkcj¢ obszaréw nawietrzajacych i przewietrzajacych
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e park miejski z zielenig urzadzong.

tereny zwartej zabudowy miejskiej; lasy te tworza (na og6t) lokalne powigzania

biotyczne, taczace gléwne ciagi ekologiczne terenu;

— lasy wewngtrz miasta, ktérych naturalnym drzewostanem  s3 lasy sosnowe,

charakteryzujace si¢ korzystnym oddziatywaniem na warunki klimatu lokalnego;

— lasy bioklimatyczne - w obrgbie terenow zabudowanych lasy te s3 w duzym stopniu

zdewastowane;

4.1.2 Obiekty i obszary prawnie chronione

Na terenie miasta wystepuja obiekty i obszary prawnie chronione.

Ochrong prawng objeto obszary o

szczegblnych walorach przyrodniczych,

odgrywajacych znaczaca rolg w regionalnym i krajowym systemie powigzan przyrodniczych.

W obrebie terenu miasta Otwocka wyrdzniono:

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;

Rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,

Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z jego otuling,

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

pomniki przyrody: [wykaz pomnikéw przyrody znajduje si¢ w rozdziale 3.6 Tomu I -

Uwarunkowania rozwoju] !
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rma—dmwwa——ﬁr—:—vﬁ&ﬁ—\—:ﬂﬂ-aﬁm 201"
zwkLesng
o uzytek ekologiczny Pogorzelska Struga.

W dolnym biegu rzeki Swider [prejektowany]' jest obszar ochronny Natura 2000
[- Dolina Srodkowego Swidra PLH140025)".

42. KIERUNKI DZIAEAN W  ZAKRESIE OCHRONY  SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO
Zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta oraz wspolpraca z
gminami sgsiednimi w zakresie zachowania waloréw pasma otwockiego, jest warunkiem
koniecznym dalszego rozwoju tak waznej dla Otwocka funkcji klimatycznej i rekreacyjne;.
Dla realizacji tych zadan konieczne jest podjecie nastepujacych dzialan:
1. zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta, ktéry tworzg obszary objete
ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody; dotyczy to w szczegdlnosci terendéw:
e Obszaru Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;
e Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
e Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
e Rezerwatéw: Swider, Pogorzelski Mszar, Wyspy Swiderskie;
e Uzytku ekologicznego Pogorzelska Struga,
2. wzmocnienie kondycji ekologicznej laséw poprzez:
e przeciwdziatanie rozdrabnianiu i grodzeniu kompleksow lesnych;
e ochrong laséw przed zasmieceniem;
e utrzymywanie prawidlowe;j struktury wiekowej drzewostanow;
e restrukturyzacj¢ skladu gatunkowego drzewostanéw w dostosowaniu do warunkéw
siedliskowych;
e ochrong laséw przed penetracjg przekraczajaca naturalng chionnos¢ rekreacyjng
zbiorowisk lesnych;
e zagospodarowanie rekreacyjne laséw w celu ograniczenia penetracji zywiolowe;;
3. opracowanie dla laséw otwockich programu trwale zréwnowazonej gospodarki lesnej, tj.

programu dziatan zmierzajacych do uksztaltowania struktury laséw i ich wykorzystania w
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spos6b i tempie zapewniajacym trwate zachowanie ich bogactwa biologicznego, wysokie]
produktywnosci oraz potencjatu regeneracyjnego, Zywotnosci i zdolnosci do wypeknienia,
teraz i w przysziodci, wszystkich waznych funkcji (ochronnych, klimatycznych,
wypoczynkowych i innych);

4. zorganizowanie systemu kontroli egzekwowania zapiséw planéw miejscowych w
odniesieniu do wielkosci dzialek, wtérnych podziatéw, udzialu powierzchni biologicznej,
utrzymania charakteru lesnego dzialek lesnych z dopuszczong zabudowg (zgodnie z
ustawow3 definicja lasu);

5. opracowanie programu rekompensowania strat w S$rodowisku przyrodniczym
spowodowanych urbanizacja;

6. opracowanic programu przystosowania laséw do pelnienia funkcji rekreacyjno-
turystycznej i leczniczo-wypoczynkowej (parauzdrowiskowej);

7. ochrona cyrkulacji wody w $rodowisku w szczegdlnosci na terenach RoOwniny
Garwolinskiej, poprzez zachowanie istniejacej sieci drobnych ciekéw wodnych i
fitomelioracje tych terenéw;

8. opracowanie programu poprawy czystosci wéd powierzchniowych i przeciwdzialanie
degradacji wéd podziemnych;

9. opracowanie i prowadzenie bazy danych o $rodowisku przyrodniczym Otwocka;

10. wprowadzenie monitoringu dla podstawowych komponentéw $rodowiska przyrodniczego
t.j:

e gleb irzezby terenu,

e klimatu,

e wdd powierzchniowych i podziemnych,
e S$wiata roslinnego,

e $wiata zwierzecego,

e klimatu akustycznego;

11. ocena realizacji dotychczasowego programu ochrony $rodowiska i ewentualnie jego
aktualizacja;

12. podnoszenie $wiadomosci ekologicznej i pobudzanie aktywnosci mieszkafcoOw na rzecz
ochrony s$rodowiska przyrodniczego, informowanie spoleczefistwa o stanie $rodowiska
przyrodniczego na terenie Otwocka i w bezposrednim jego sgsiedztwie poprzez raporty

cyklicznie publikowane w prasie lub w internecie.
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5. OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROWEGO MIASTA
5.1. SRODOWISKO KULTUROWE - OBSZARY I OBIEKTY ZABYTKOWE

Na srodowisko kulturowe Otwocka skladajg si¢:

e historyczny uklad urbanistyczny poszczegélnych fragmentow miasta - ogrodu,
e obiekty zabytkowe,

e miejsca historyczne wlaczone w sie¢ szlakéw turystycznych,

e stanowiska archeologiczne.

Obiekty zabytkowe to gtéwnie wille letniskowe - drewniane domy w
charakterystycznym stylu ,$widermajer”, zabytkowe budynki na dziatkach lesnych dawnego
uzdrowiska, wille i domy zwiazane z postaciami historycznymi oraz zabytkowe szpitale.

Obiekty zabytkowe zlokalizowane s3 w réznych czg$ciach miasta; znaczne zespoty
zabudowy objetej ochrong konserwatorska wystepujg na terenie Swidra Zachodniego, Swidra
Wschodniego. Wiele zabytkowych, objetych ochrong willi skupionych jest po wschodniej
stronie dworca PKP, wzdhuz ulicy Koscielnej; obiekty zabytkowe wystgpuja tez na terenach
Srédborowa i Soplicowa.

Stan techniczny obiektéw zabytkowych jest w znacznym stopniu zty i bardzo zly,
wymagaja one znacznych interwencji, co jest tym bardziej wskazane, ze odrestaurowane i
zrewitalizowane do nowych funkcji, obiekty te moga by¢ duzg atrakcja dla przebywajacych w
Otwocku wycieczkowicz6w oraz moga przyciggna¢ do miasta nowych mieszkancéw
poszukujacych niestandardowych doméw do zamieszkania, a jednocze$nie pozwolg zachowad

czesciowo wizerunek uzdrowiska z poczatku XX wieku.

5.1.1. Dziatania w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, urbanistyki i architektury
Uwzglednienia w ramach dziatan zwigzanych z gospodarka przestrzenng wymagaja

nastgpujgce uwarunkowania konserwatorskie zgloszone przez Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkéw w Warszawie w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, urbanistyki i architektury:

1. utrwalenie pensjonatowo-letniskowych funkcji miasta z wykorzystaniem polozenia mi¢dzy
rezerwatem Swider a Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym;

2. zachowanie historycznie uksztaltowanego centrum Otwocka polegajace na utrwaleniu siatki
ulic, charakteru zabudowy, kierunku parcelacji i ochronie zieleni;

3. zabezpieczenie przed niepozadanymi inwestycjami pasa terenéw centrum po wschodniej

stronie toréw kolejowych PKP:
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e utrzymanie historycznej funkcji mieszkaniowo-uzdrowiskowej z udziatem handiu i ustug
w parterach doméw przy ulicy Koscielnej,

e utrzymanie zachowanego uktadu siatki ulic z bardzo wazng w rozwoju przestrzennym
miasta ulica Koscielna, stanowigcg o$ widokowa, zamknigtg budynkiem dworca PKP z
jednej strony i bryta kosciota Sw. Wincentego a Paulo z drugiej,

e zachowanie tam, gdzie jest to mozliwe, duzych powierzchni parceli (min. 2000 m?); w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy zapisa¢ dopuszczong
maksymalng powierzchni¢ zabudowy ustalong jako procent powierzchni dziatki nie
wigkszy niz 20% na terenach, gdzie jest to mozliwe zgodnie ze wskaznikami ustalonymi
dla poszczegSlnych obszaréw w tabelach,

e ochrona konserwatorska legno-ogrodowego zagospodarowania dzialek, jako historycznego
elementu kompozycji przestrzennej miasta,

e ochrona alei drzew przy ulicy Koscielnej,

e zachowanie historycznej zabudowy uzdrowiskowo - pensjonatowej w jak najwigkszym
procencie z rewaloryzacja zabudowy drewnianej,

¢ dopuszczenie wymiany zdewastowanych budynkéw przez zabudowg odtwarzajacy skalg i
charakter obicktéw wolno stojacych w otoczeniu ogrodowo-lesnym, o maksymalnej
wysokosci nie przekraczajacej wysokosci charakterystycznej dla tego obszaru i tego
rodzaju zabudowy,

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

4. zabezpieczenie pasa terenOw centrum po zachodniej stronie tor6w kolejowych PKP:

e zachowanie historycznej funkcji handlowej i mieszkaniowej w centrum i przy giéwnych
ulicach,

e utrzymanie historycznej siatki ulic skladajace] si¢ z przebiegajacych dawnych drég z XIX
wieku oraz ulic powstalych wskutek parcelacji w pierwszej potowie XX w.,

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

e zachowanie historycznej wielkosci dziakki i rewaloryzacja zabudowy dawnego sanatorium
przy ulicy Armii Krajowej 8,

e dopuszczenie nowej zabudowy z okreSleniem wysokosci 2 kondygnacji dla zabudowy

jednorodzinnej i 3-4 kondygnacji w pierzejach ulic — wg ustalen pkt 3.3.1,
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5. ochrong widoku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ich zabezpieczenie,
6. zachowanie bez zmian, elementéw ukladu przestrzennego i ulic tych zalozen przestrzennych,
ktére spetnialy idee miast ogrod6w i s wyrazem rozwoju mys$li urbanistycznej w Polsce:
o dawnego miasta parku lesnego Srédborowa,

e dawnej kolonii urz¢dniczej Soplicowa.

Wykaz obiektéw nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow, to obiekty
wpisane do rejestru zabytkéw WKZ i znajdujace si¢ w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw
oraz budynki o wartoéciach kulturowych postulowane do wpisu do gminnej ewidencji
zabytkéw. W wykazie tym wigkszo$¢ stanowig obiekty drewniane. Ta zdekapitalizowana
_wielorodzinna” zabudowa drewniana bytych willi letniskowych i pensjonatow wymaga
okredlenia szans i sposobow ratowania budynkéw w stylu "swidermajer", z postulatem

zachowania przede wszystkim charakterystycznego detalu architektonicznego.

5.1.2. Obiekty wpisane do rejestru WKZ

[Wykaz obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw znajduje si¢ w rozdziale 4.2.1. Tomu

I - Uwarunkowania rozwoju Do—rejestru - wpisane zostaly-nasteptjace-obiekty:
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$

SR

5.1.3. Obiekty inne niz wpisane do rejestru WKZ [umieszezone—w—gminnej-ewideneji
zabytkéw]'

Ochrong objgte sg takze [nastepujace]’ obiekty zabytkowe wpisane do wojewédzkie;
ewidencji zabytkéw[+, ktérych wykaz znajduje si¢ w rozdziale 4.2.1. Tomu I — Uwarunkowania
rozZWoju.
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13- Orlas
- PogodnaH6
15

Sumorzad 16-20] 1

Powyzsza lista moze ulec zmodyfikowaniu — w przypadku wykonywania planu miejscowego

listg nalezy kazdorazowo zweryfikowac.

5.1.4. Archeologiczne dobra kultury

Obszar Otwocka, szczegllnie tereny potozone wzdhuz rzeki Swider, to rejon
wystgpowania najstarszego osadnictwa pradziejowego na Mazowszu. Pozostatosci dawnych
obozowisk, osad, cmentarzy zachowane w ziemi, datowane sg na okres od 9 tys. lat przed nasza
erg do XV-XVI w.

To unikatowe w skali regionu dziedzictwo kulturowe Otwocka niosagce w sobie
informacje dla przysztych pokolen o historii miasta 1 genezie jego powstania wymaga
ratowania i ochrony.

W granicach administracyjnych miasta Otwocka zlokalizowanych jest 45 stanowisk
archeologicznych oraz 30 konserwatorskich stref archeologicznych. Okoto 80% stanowisk
zostalo udokumentowanych w trakcie szczegétowych badan inwentaryzacyjnych prowadzonych
w latach 1988-89, pozostale to stanowiska odkrywane w trakcie doraznych badan terenowych
prowadzonych w okresie migdzywojennym 1 W latach 60. Kilkanascie stanowisk
archeologicznych odkrytych pod koniec ubieglego wieku i w latach migedzywojennych a nie
zweryfikowanych w terenie wigczono do konserwatorskich stref archeologicznych - stref
obserwacji archeologicznych.

Wiéréd  stanowisk  archeologicznych, na  szczegélng  ochrong zashuguja
zinwentaryzowane i zweryfikowane obiekty wytypowane do rejestru zabytkéw. Na terenie

Otwocka jest 8 takich stanowisk. Stanowiska te, zlokalizowane na terenach rolnych, lesnych i
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ugorach nalezy wylaczy¢ z wszelkich zmian w uzytkowaniu terenu do czasu przeprowadzenia
badan archeologicznych.

Pozostate stanowiska archeologiczne i konserwatorskie = strefy archeologiczne, potozone
na gruntach rolnych, obszarach lesnych i ugorach nalezy pozostawi¢ jak najdluzej w
dotychczasowym uzytkowaniu.

Szczegblowe wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskiej dla zabytkéw
archeologicznych bgda ustalane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Liczba stanowisk archeologicznych 1 zasiggi stref ochrony konserwatorskiej
przewidziane do uwzglednienia w planach, na skutek nowych odkry¢ lub ustalen, mogg ulec
zmianie.

[Wykaz zabytkéw archeologicznych znajduje sie w rozdziale 4.2.2 Tomu I - Uwarunkowania.]’

5.2. KIERUNKI DZIAEIAN W  ZAKRESIE  OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO

Dla ochrony i wyeksponowania dziedzictwa kulturowego Otwocka konieczne s3
nastepujgce dzialania:

1. sporzadzenie planu ochrony zabytkow Otwocka;

2. powolanie samorzadowych stuzb ochrony dziedzictwa kulturowego stojacych na strazy
wartosci kulturowych stanowiacych o tozsamosci miasta;

3. pobudzanie aktywnosci spolecznej na rzecz ochrony dziedzictwa kulturowego miasta oraz
prowadzenie edukacji w tym zakresie wsrod dzieci i mlodziezy;

4. wspéldziatanie stuzb samorzadowych z Panstwowa Stuzbg Ochrony Zabytkéw w celu
przyspieszania prac nad uaktualnianiem rejestru konserwatora zabytkow oraz wyznaczenia
stref ochrony konserwatorskiej, a takze wskazanie obszaréw, ktére ze wzgledu na potrzeby
ochrony winny by¢ objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego —
najlepszym i najskuteczniejszym sposobem ochrony unikalnego charakteru zespoléw o
historycznym ukladzie przestrzennym jest ustanowienie w miescie Parku Kulturowego w
granicach obszaréw wskazanych na planszy pt. ,.Srodowisko przyrodnicze i kulturowe” —

faktyczne granice wyznaczone zostang w trybie przepiséw odrgbnych;

[} zmiana SUIKZP
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5. opracowanie bazy danych (opisowej i dokumentacji fotograficzno-rysunkowej)
charakterystycznych dla tzw. stylu otwockiego detali architektonicznych w celu
mozliwosci ich propagowania w nowej zabudowie — opracowanie takie powinno byc¢
czgscig uchwatly powotujacej Park Kulturowy;

6. stosowanie bodzcéw ekonomicznych dla wiascicieli i uzytkownikéw obiektow
zabytkowych w celu zachgcania ich do utrzymywania tych obiektéw w nalezytym stanie

technicznym.

Jako najcenniejsze, a przez to zaslugujace na szczegdlng uwagg i pierwszenstwo w
zakresie sporzadzenia programéw zawierajacych ustalenia wigzace do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na ich walory kulturowe i obecny stan
zagospodarowania uznaje si¢ nastgpujace obszary i obiekty:
pierzeje ulic: Koscielnej, Reymonta, Mickiewicza,
obszar centrum, szczegélnie teren placu ,,Pod Zegarem”,
uktad urbanistyczny Soplicowa i Srédborowa,
dawne Kasyno wraz z otaczajagcym je parkiem,
tereny przedwojennych szpitali i sanatoriow,

o$rodek opiekuriczy dla dzieci i mlodziezy ,,Dziadka Lisieckiego” przy ul. Zacisznej,

N kWD

otoczenie wszystkich obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw (o  zasi¢gu

umozliwiajgcym ich wiasciwa ekspozycje).

Koniecznym bedzie takze upamigtnienie miejsc kazni z okresu wojny i powojennego,
w tym szczegblnie w rejonie ul Reymonta - nalezy przewidzie¢ w tym rejonie forme¢

przestrzenng (np. w postaci pomnika) dla upamigtnienia tego fragmentu historii miasta.

6. KIERUNKI ROZWOJU FUNKCJI WYPOCZYNKOWO-
LECZNICZEJ I REKREACYJNE]J

Jednym z podstawowych zadari przed jakimi stoi Otwock jest budowa bogatej oferty
leczniczo-wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancow aglomeracji
warszawskiej poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobow przyrodniczych
miasta (w zakresie nie powodujacym degradacji sSrodowiska przyrodniczego).

Konieczne sg nast¢pujace dzialania:
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1. w zakresie wypoczynku o programie przewidzianym gléwnie dla uzytkownikow spoza

Otwocka:
¢ budowa wielofunkcyjnych komplekséw rekreacyjnych o znaczeniu regionalnym,
e przystosowanie laséw klimatycznych do terenoterapii,
e przystosowanie pozostatych laséw do penienia funkcji rekreacyjnej,
e budowa urzadzen dla turystyki krajoznawczej,
e rozw6j zaplecza hotelowego (réwniez poprzez modernizacjg obiektéw istniejacych lub
adaptacj¢ obiektéw zabytkowych);

2. w zakresie wypoczynku mieszkancow Otwocka:

e wykup i urzadzenie laséw z programem dla wypoczynku codziennego i swiatecznego,
e unowoczes$nianie istniejacych i budowa nowych obiektéw ustug sportu,

e urzagdzenie zielenicéw i parkéw miejskich,

e wydzielenie i urzadzenie zieleficow i parkéw “dzielnicowych" (w ramach stref

zabudowy mieszkaniowej);

3. budowa elementéw liniowych systemu, takich jak:

e uktad ciggdw pieszo - rowerowych,

e sie¢ szlakéw turystycznych,

e szlaki kajakowe.

Funkcjonowanie systemu wypoczynkowego bedzie zalezne od ukladu transportu, a w
szczegblnosci takich jego elementéw jak:

e drogi ekspresowe i gléwne ruchu przyspieszonego z dogodnie do nich podiagczonym
zapleczem parkingowym dla obslugi wypoczynku $wigtecznego mieszkafcow
Warszawy i innych uzytkownik6w spoza Otwocka;

e uporzadkowany, czytelny system ulic miejskich zapewniajacy dostep do terenéw 1
urzgdzen wypoczynkowych,

¢ linia kolejowa.

7. KIERUNKI KSZTALTOWANIA SYSTEMU TRANSPORTU

7.1. CELE I KIERUNKI ROZWOJU
Dotychczasowe zamierzenia planistyczne oraz identyfikacja podstawowych

niedostatkéw systemu transportowego, wynikajacych ze stanu istniejacego, pozwalaja
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okresli¢ kierunki dziatan, ktérych przeprowadzenie bedzie warunkowa¢ prawidtowe dzialanie

systemu transportowego. Nalezg do nich:

1.

Rozwéj polaczen drogowych z uktadem drég krajowych i wojewddzkich w celu

usprawnienia powiazafni o zasiggu krajowym, migdzyregionalnym i regionalno-

aglomeracyjnym (Warszawa i okolice, Konstancin-Jeziorna, Gora Kalwaria).

Uksztaltowanie sprawnego wewngtrzmiejskiego ukladu drogowego dla przemieszczania

ludzi i tadunkéw.

Wyeliminowanie ruchu cigzkiego z obszaru miasta poprzez utworzenie baz

przetadunkowych z samochodéw cigzkich na dostawcze na obrzezach miasta.

Jakoéciowe zmiany w funkcjonowaniu transportu zbiorowego, W szczegdlnoscei

komunikacji kolejowej, a takze zmiany w charakterze i powigzaniach komunikacji

autobusowej.

Zorganizowanie systemu parkowania pojazdéw:

e budowa parkingéw podziemnych w centrum miasta,

e budowa parkingéw typu ,,Parkuj i Jedz” w rejonach przystankéw kolejowych Swider [
S’ 3l 2 ]I’

e wydzielenie parkingéw naziemnych w mozliwych lokalizacjach.

Wytworzenie ukladu sciezek rowerowych, realizujacego funkcje krajoznawcze,

rekreacyjne oraz umozliwiajacego komunikacj¢ lokalna.

7.2. ROZWOJ SYSTEMU KOMUNIKACJI SAMOCHODOWE]

7.2.1. Uklad drogowo-uliczny

1.

W zakresie tego podsystemu nalezy przeprowadzi¢ nastgpujgce dziatania:

w skali kraju i regionu (inwestycie ponadlokalne — krajowe i wojewodzkKie):

e przebudowaé droge krajowa nr 17 Warszawa-Lublin-Hrebenne do klasy drogi
ekspresowej z budowa wezta w rejonie Wolki Mladzkiej, kiéry potaczy uklad ulic
miasta Otwocka z tg droga,

e wybudowaé obwodnice Kolbieli w ciagu drogi krajowej nr 50 Ciechanéw-
Sochaczew-Géra Kalwaria-Kotbiel-Minsk Mazowiecki w klasie drogi gléwnej ruchu

przyspieszonego (poza granicami Otwocka),

[]’ zmiana SUIKZP

Ah ARCHISPLAN STUDIO arch. Izabela Soblerajska

] )

Dltlnosias'- i3 60
B =]
Ui Mysiborska 95 m 35 03-185 Warszawa taufac (22) 889-05-19 arcnispian@archisplan pl ¥

rojEktowarna
|

Id: 4D7BC218-C9A6-4427-93DB-D1713CBOF1BY. Uchwalony . “Strona 181



STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA OTWOCKA
TOM II - KIERUNKI ROZWOJU 2021

e przebudowaé drogg wojewddzkg nr 801 Warszawa-Deblin-Pulawy do klasy drogi
gléwnej ruchu przyspieszonego z budowg skrzyzowania na zakonczeniu
projektowanego odcinka ul. Warsztatowej, ktére polgczy uklad ulic Otwocka z droga
nr 801,

e wybudowa¢ przeprawg przez rz. Wiste, w ciggu drogi wojewddzkiej nr 721 Nadarzyn
- Piaseczno - Wiazowna — Duchnéw, pomigdzy miastami J6zeféw 1 Konstancin-
Jeziorna.

2w skali lokalne] (inwestycje powiatowe i miejskie),

e wybudowa¢ most drogowy przez rz. Swider, na wschéd od linii PKP na przediuzeniu
ul. Jana Pawta I w Otwocku, do pofgczenia z ul. Sikorskiego w Jozefowie,

o uporzadkowaé¢ uklad uliczny miasta w kierunku zréznicowania funkcji ulic,
wytworzenia obwodnicy centrum miasta oraz czytelnych ciagéw, laczacych

poszczegblne rejony Otwocka, [

- Nafu{ewieza;]’

e wytworzyé w centrum miasta stref¢ ruchu uspokojonego,

s wybudowaé w centrum miasta bezkolizyjne potaczenie o znaczeniu lokalnym przez
linie kolejowg od ul. Wiejskiej do ul. Reymonta w rejonie $ladéw ulic Esplanada i
Felikséw, z dopuszczeniem jego funkcjonowania jako Cigg pieszo-TOWerowy,

e wybudowaé nowe odcinki ciagéw ulicznych klasy zbiorczej i lokalnej,

¢ sukcesywnie poprawia¢ stan nawierzchni podstawowych ciagéw drogowych miasta,

e sukcesywnie wyposaza¢ ulice lokalne i dojazdowe w nawierzchnie twardg ulepszong.
Realizacja tych inwestycji usprawni potaczenia Otwocka z Warszawg, pozwoli na

wyeliminowanie ruchu tranzytowego i cigzkiego z obszaru miasta, zapewni powigzania z
Konstancinem, bardzo istotne w perspektywie mozliwosci wykreowania w aglomeracji

warszawskiej ,,Konstancinsko-Otwockiej Strefy Uzdrowiskowo-Rekreacyjnej”.
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7.2.2. Komunikacja zbiorowa

Aby doprowadzi¢ do prawidlowego dziatania komunikacji zbiorowej, ktore jest

jednym z waznych wyréznikéw jakosci zycia mieszkancéw nalezy:

poprawi¢ poziom ustug komunikacji kolejowej przez:

— przebudowg linii kolejowej,

- zwiekszenie czgstotliwosci kursowania pociagow,

— utrzymanie na linii otwockiej Szybkie; Kolei Miejskiej,

— poprawe bezpieczenstwa pasazerow,

— rewitalizacj¢ miejsc obslugi podréznych (stacja i przystanki kolejowe),

— poprawe wspélpracy z operatorami komunikacji autobusowej,

— wybudowanie parkingéw typu ,,Parkuj i Jed7” w rejonach przystankéw kolejowych
Swider [i-Srédberéw] !

zréznicowaé funkcje komunikacji autobusowej obstugujacej miasto na:

— dalekobiezng, regionalng - prowadzaca powigzania promieni§cie na zewnatrz
miasta

— wewnetrzng, obwodowa, faczaca odlegte dzielnice do$éé rozleglego miasta oraz
dowozaca pasazeréw do przystankéw kolejowych,

wprowadzi¢ do obstugi centrum miasta autobusy typu lekkiego,

wytworzy¢ mechanizmy wspotpracy pomiedzy wiadzami samorzadowymi, a firmami

przewozowymi, umozliwiajace koordynacj¢ dziatan w zakresie prowadzenia

komunikacji kolejowej i autobusowej, prowadzace do optymalizacji obstugi miasta.

7.2.3. Parkowanie

W celu uporzadkowania parkowania pojazdow w miescie nalezy:

wybudowaé parkingi podziemne w centrum miasta,

wybudowaé parkingi typu ,Parkuj i Jedz” w rejonach przystankéw kolejowych Swider
[ $rodborsw] |,

budowaé parkingi naziemne w miar¢ moznosci pozyskiwania lokalizacji na ten cel;
nadzorowaé realizacj¢ zasady, nakladajgcej na inwestorow obowigzek zaspokajania

potrzeb parkingowych na wiasnych dziatkach, od ktérej to wyjatkiem moze by¢
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LBl

jedynie brak mozliwosci realizacji parkingéw wynikajacy z juz istniejgcego stanu
zainwestowania dziatki.
7.2.4 Sciezki rowerowe
e wybudowaé uktad $ciezek rowerowych realizujgcych funkcje rekreacyjne,
krajoznawcze oraz wspomagajace komunikacj¢ lokalng (jako nieszkodliwy dla
érodowiska, alternatywny srodek transportu), wpisany w ,Zielony Szlak Rowerowy
Mazowsza”, bedacy czescig ogélnopolskiego Programu VeloPoland, ktory z kolei

wpisuje si¢ w Europejska Sie¢ Tras Rowerowych EuroVelo.

7.3. SIEC POWIAZAN SYSTEMU TRANSPORTU
7.3.1. Uklad drogowo-uliczny
Podstawowy uklad drogowo-uliczny Otwocka bedg tworzy¢:

1. droga klasy ekspresowej (S [i S| 1Y nr 17 Warszawa-Lublin-Hrebenne (gr. Panstwa),

przebiegajaca przy pin.-wsch. granicy miasta (Szosa Lubelska),

2. droga klasy gléwnej ruchu przyspieszonego (GP) nr 801 Warszawa-Degblin-Pulawy,

przebiegajaca przy zach. granicy miasta (ul. Nadwislanska),

3. drogi klasy zbiorczej (Z [1 Z1]'):

e ulice, tworzace obwodnic¢ centrum miasta:
— Kraszewskiego (odc. Batorego-Majowa),
— Majowa (odc. Kraszewskiego — linia kolejowa),
—  Grunwaldzka (odc. linia kolejowa — ulica projektowana po wsch. stronie szpitala im.
A. Grucy — na znacznym odcinku do realizacji),
— ulica projektowana po wsch. stronie szpitala im. A. Grucy (do realizacji),
— Zeromskiego (odc. od w/w projektowane;j do linii kolejowe;),
— Filipowicza,
— Matejki,
— Batorego.
e ul. Gérczewska pomigdzy ul. Kraszewskiego i ul. Nadwislanska,
e ul. KoHataja (odc. ul. Majowa — pin. gr. miasta),
e ul Jan Pawla T (odc. ul. Grunwaldzka — pin. gr. miasta z przedluZzeniem

przez planowany most na rz. Swider do ul. Sikorskiego w J6zefowie),
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e cigg ulicc Grunwaldzka (na wschéd od ulicy projektowanej przy szpitalu
im. A. Grucy), "Nowo"-Pokojowa, Soltana, Projektowana, wyprowadzajacy ruch na
droge ekspresowa nr 17 za posrednictwem jezdni serwisowych,

e ciag ulic Zeromskiego (na wschéd od ulicy projektowanej przy szpitalu
im. A. Grucy [do ul Jalowcowej] ') [—Pokejowa—reatizujgey—powigzania—z—droga

o [ul—Naratowieza—na—odeinku —uk—Armii—Krajowej——ub—Reymonta—w—nowym

—przebiegy,

o ul—Reymonta—na—edeinku—Zeromskiego——Narutowieza—omijajaea—osiedia

° mt%wﬁHWMM)nm%M%mWﬁm

—eranica miasta—wschodnie przediuzenie-ul-Narutowieza; | :

e ul. Soltana [na—ede—ul—Peke]

W&&Nﬂ%ﬂﬂ—ﬁﬁ%ﬂiﬂt%ﬁﬂeﬂﬂ%yeh]

e cigg ulic Warszawska — Armii Krajowej, [#

—beﬂrahfﬁﬂeua—ﬁﬂd—h&m—kalej%wreﬁwpﬁyﬁm}ku—ﬂmdbﬂmw]

o ul. Karczewska,

e ul. Kraszewskiego na potudnie od ul. Batorego,
e ul. Generalska od granicy z Karczewem do wysokoéci SUW i dalej biegnaca od niej na
zachéd droge do ul. Kraszewskiego;

o ul. Warsztatowa (czgéciowo nowy odcinek) pomigdzy ul. Kraszewskiego i Nadwislafiska.

Uktad lokalny, wspomagajacy uklad podstawowy i obstugujacy przylegle zainwesto-
wanie bedg tworzy¢:

4. drogi klasy lokalnej (L [i Lll')

e cigg ulic: Rycerska-Portowa-Wawerska-Powstafncow Warszawy-Armii Krajowej
(do ul. Narutowicza),

e ciag ulic: KoHgtaja-Staszica-(odc. ul. Majowa - ul. Batorego),

e cigg ulic: Mickiewicza-Gérna-Andriollego,

e cigg ulic: Marusarz6wny-Okrzei-Eugi,
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e ul. Tysiaclecia,

e ul. Turystyczna (odc. ul. Majowa — pin. granica miasta),

e ciag ulic: Brzozowa-Turystyczna (odc. ul. Kraszewskiego —ul. Portowa),

e cigg ulic: Swiderska (z budowa nowego polaczenia z ul Turystyczng i Okrzei)-
Orla,

e cigg ulic: Felikséw-Esplanada (z budowg bezkolizyjnego przejscia przez lini¢
kolejowa, dostosowanego do ruchu lekkiego — do 3,5 t)-Wiejska-projektowana,
(doprowadajaca ruch w  strong wschodnig, do pid. strony kompleksu
sportowego),

e ciag ulic: Majowa-Laskowa (odc. linia PKP — cigg ulic Zeromskiego-Pokojowa),

e projektowane potudniowe obejscie Mladza,

e cigg ulic: Ostrowska-Otwocka-Pogodna-Kolorowa-Zurawia  (realizacja  odcinka
w kierunku potudniowym)-Majowa-Wyszynskiego,

e ciag ulic: Sowinskiego-Bagatela-Pogodna (odc. ul. Jana Pawla II — ul. Ot-
wocka),

o ul. Jablonska,

e ul. Mladzka — od ul. Majowej na potudnie, przedtuzenie do ul. Grunwaldzkiej,

e ulica projektowana od zach. korica terenu zabudowy w Mladzu (ul. Majowa),
w kierunku potudniowym, do ul. Zeromskiego,

e ul. Zeromskiego na odc. od ul. Nowej do trasy ekspresowej nr 17
(z podigczeniem do drogi serwisowej),

e ul. Rakowa, z nowym przedtuzeniem na potudnie do ul. Narutowicza,

e ul. Pokojowa (odc. od ul. Grunwaldzkiej do [nrewege preebiegu—ul—Zeromskiege ul.

Sohana]')

z realizacjg odc. potudniowego,

e droga dochodzaca od jezdni serwisowej drogi ekspresowej nr 17 do NCBJ
w Swierku i dalej na potudnie do ul. Narutowicza,

e droga od ul. Narutowicza do skladowiska odpadow,

e ul. Narutowicza (odc. ul. Poniatowskiego — pid. granica miasta),

¢ ul. Narutowicza (przebieg przez os. Jablonna i Swierk),

¢ [ul. Narutowicza od ul. Armii Krajowej do os. Jabtonna),

[} zmiana SUIKZP
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e ul. Reymonta na odcinku Zeromskiego — Narutowicza, omijajgca osiedla Jablonna i
Swierk, ] !

e ulice lokalne w os. Soplicowo: Sutkowskiego, Zasciankowa, Skrzyneckiego, Gerwazego,
Wojskiego, Hrabiego,

e ul. Pulaskiego (odc. ul. Poniatowskiego — ul. Armii Krajowej) — lacznik przy
przejiciu  bezkolizyjnym ciggu ulic Filipowicza — Zeromskiego przez lini¢
kolejowa,

e ul. Krasinskiego.

7.3.2. Komunikacja zbiorowa
Miasto Otwock bedzie obstugiwane komunikacja kolejowa 1 autobusowa.

Komunikacja _kolejowa bedzie dzialaé w oparciu o linig kolejowa pierwszorzedna,

zelektryfikowang - Warszawa-Lublin-Chelm-gr.Pafstwa-Kijow. Na  terenie miasta
zlokalizowana jest stacja kolejowa Otwock i dwa przystanki kolejowe — Swider i Srédboréw. Po
przebudowie linii, zwigkszeniu czestotliwosci kursowania pociggow podmiejskich i regionalnych
oraz Szybkiej Kolei Miejskiej, a takze poprawie jakosci obstugi podréznych (rewitalizacja stacii,
przystankéw  kolejowych, otoczenia terenéw kolejowych i poprawa bezpieczenstwa
podrézujacych) bedzie mozliwe wyeliminowanie lub bardzo powazne zmniejszenie
intensywnosci dziatania komunikacji autobusowej, zapewniajgcej powigzania Otwocka z
Warszawa.

Komunikacja autobusowa - planuje si¢ rozdziat jej funkcji na:

— komunikacje o charakterze obwodowym, dowozaca podréznych do przystan-
kéw kolejowych Swider i Srédboréw oraz realizujacg powiazania pomigdzy
dzielnicami miasta,

— komunikacje o charakterze promienistym, realizujacg powigzania Otwocka z in-
nymi miejscowosciami powiatu i regionu, przy zalozonym, duzym ograniczeniu
powigzai z Warszawg, kt6re powinna przeja¢ komunikacja kolejowa.

Lokalizacje dworcowego przystanku autobusowego przewiduje si¢ w rejonie pomig¢dzy

ulicami Koltataja i Swiderska, a stacja kolejowa Otwock.

[} zmiana SUIKZP
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7.3.3. Parkowanie

W Otwocku wystepuje deficyt miejsc parkingowych, szczegélnie w rejonie centrum
miasta. W tym rejonie nalezy przewidzie¢ realizacjg parkingéw podziemnych, kt6rych
lokalizacje nalezy poprzedzi¢ badaniami geologicznymi ze szczegllnym uwzglgdnieniem
warunkéw gruntowo-wodnych i wptywem zmian, kt6re wystgpig w przypadku budowy takich
parkingéw, na otoczenie (budownictwo, roslinnosc). Jedli takie realizacje beda mozliwe, nalezy
ich lokalizacje ustali¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Poza centrum miasta nalezy znajdowa¢ lokalizacje do budowy parking6w naziemnych (w
tym w zatokach przy jezdniach, w liniach rozgraniczajacych ulic, ktére posiadajg na to
dostateczng szerokosc).

W powiazaniu z dzialaniem komunikacji zbiorowej, oprécz zrealizowanego parkingu na
ok. 250 miejsc parkingowych na terenach kolejowych, po wschodniej stronie stacji Otwock,

planuje sie utworzenie parkingéw typu ,,Parkuj i Jedz” przy przystankach i stacji kolejowe;j:

Linaa K
rHHh oy

paziemnyeh: |
— przystanek $Swider — mozliwo$¢ lokalizacji parkingéw na terenach kolejowych
i terenach obecnie zabudowanych, nalezacych do miasta — daje to mozliwos¢
budowy tylko ok. 120 miejsc parkingowych - analiza i ustalenie mozliwosci

wybudowania  wigkszej liczby  miejsc  powinna  by¢  przeprowadzona
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Minimalne wskazniki parkingowe:
1 miejsce postojowe na kazdy lokal mieszkalny w strefie city i $rédmiejskiej;
2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny w pozostatych strefach;
15-25 miejsc postojowych na kazde 1000 m? powierzchni uzytkowej w zabudowie ustugowej
i produkcyjnej, z dopuszczeniem obnizenia wskaznika w strefie city do 12 miejsc
postojowych na kazde 1000 m? powierzchni uzytkowej;

35 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych.
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7.3.4. Sciezki rowerowe

Zgodnie z ,,Autorskg koncepcja wiaczenia miasta Otwocka w Projekt sieciowy Zielony Szlak
Rowerowy Mazowsza jako czesci ogélnopolskiego Programu VeloPoland, wpisujacego si¢
w Europejskg Sie¢ Tras Rowerowych EuroVelo” przewiduje si¢ realizacje nastgpujacych
$ciezek rowerowych:

e t(rasa gldwna — tranzytowa ,Euro 20127 Warszawa-Kazimierz Dolny-Lublin-Zamos¢-
Lwéw-Tarnopol-Winnica-Zytomierz-Kijéw, ktora na terenie Otwocka
bedzie przebiegaé wzdluz ulic: Turystycznej, Kraszewskiego (odc. Majowa
-Brzozowa), Brzozowej, Turystycznej, Portowej, Wawerskiej, —Powstancow
Warszawy, Armii Krajowej, Filipowicza, Matejki, Karczewskiej (z uwzglednieniem
rozplotéw na bezkolizyjnym przejéciu przez linig kolejowa,

e (rasy podstawowe pozostate wzdtuz ulic:

— Jana Pawla II, Warszawskiej, Armii Krajowej,

— Koflataja, Staszica, Karczewskiej,

— Gomej, Andriollego,

— Warsztatowej, Batorego,

—  Goérezewskiej (w Jozefowie), Mieszka I, Rycerskiej, Portowe;j,

— Kraszewskiego, Majowej,

-~ Grunwaldzkiej,

—  Felikséw-Esplanada, z przejéciem bezkolizyjnym przez lini¢ kolejowa,

— Narutowicza z nowo budowanym odcinkiem w kierunku drogi ekspresowe]
nr 17,

—  Marszalkowskiej, Suchej, Majowej, Laskowej, Wyszyfiskiego, Pokojowej, przebiegu
w terenie do ul. Grunwaldzkiej,

—  Wypoczynkowe;j,

— Zeromskiego,

— Reymonta (odc. ul. Zeromskiego — ul. Tatrzanska),

— Tatrzanskie;j,

— trasa, zaczynajaca si¢ od ul. Rakowej z potudniowym przedluzeniem (czgsciowo
przebiegajacy poza ciggami ulicznymi) do ul. Narutowicza,

— $ciezka po wschodniej stronie rezerwatu Pogorzelski Mszar.
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Poza w/w trasami sciezek rowerowych mozliwe jest ustalanie innych tras w nawigzaniu do

powyzszych na etapie ustalefi miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

7.4. DODATKOWE POSTULOWANE KIERUNKI DZIAEAN DLA UZYSKANIA

PLANOWANEGO KSZTALTU SYSTEMU TRANSPORTOWEGO

Aby uzyskaé planowany ksztalt systemu transportowego nalezy:

e zmodernizowaé podstawowe ciagi uliczne i ograniczy¢ ich dostgpnosc,

e wybudowaé bezkolizyjne przekroczenia linii  kolejowej w  ciagach  ulic:
Majowej/Grunwaldzkiej, Zeromskiego, Esplanada/Felikséw i Narutowicza, przy czym
ciag Esplanada-Felikséw moze by¢ realizowany wylacznie jako pieszo-rowerowy;

e wybudowaé przedluzenie ul. Warsztatowe;j i ul. Okrzei,

e wybudowac ,,obejécie” Jabtonny i Swierku na pin. od ul. Narutowicza,

e wybudowac ulice taczacag Mladz z Jablonna,

e wyposazy¢ uktad ulic lokalnych w nawierzchnig twardg ulepszona,

e wybudowac aleje po sladzie ul. Grunwaldzkiej,

e wybudowac uktad tras rowerowych,

e wprowadzié strefe ruchu uspokojonego w scistym centrum miasta,

e zapewni¢ miejsca parkingowe na obrzezach w/w strefy,

e zagescic uklad tras autobusowych,

e dazyé do zwickszenia czestotliwosci kursowania pociggéw podmiejskich i zapewnienia

bezpieczenstwa podréznym.

8.SYSTEMY INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ- KONCEPCJA
ROZWOJU

8.1. ZAKRES INWESTYCJI DLA URUCHOMIENIA TERENOW ROZWOJOWYCH
Zalozone kierunki rozwoju przestrzennego miasta bedg wymagaty rozbudowy sieci
infrastruktury technicznej. Jej zakres oraz sposGb rozwigzania zalezny bedzie od lokalizacji
zabudowy w stosunku do istniejacych instalacji i obiektéw technicznych oraz warunkow
terenowych (uksztaltowanie terenu).
Generalnie przyjeto prowadzenie przewodéw magistralnych w projektowanych lub

przewidzianych do modernizacji ulicach zbiorczych.
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8.2. CELE I KIERUNKI ROZWOJU
e zapewnienie poprawy standardu ustug komunalnych,
e zwickszenie niezawodnosci systemow infrastruktury,

e zminimalizowanie niekorzystnego ich oddziatywania na srodowisko przyrodnicze.

8.2.1. Zaopatrzenie w wode¢
Nalezy konsekwentnie prowadzi¢ nastepujace dzialania na rzecz osiagnigcia
dostatecznych standardéw obstugi:

o objecie zasiggiem obstugi wodociagu komunalnego, wszystkich terendw stref
intensywnego 1 S$rednio intensywnego zainwestowania miejskiego oraz terenéw
zabudowy ekstensywnej na dziatkach ponizej 1500 m?,

e zachowanie stacji uzdatniania wody ., Karczewska’’ i,,Grunwaldzka”,

o [zachewaniestacji-wodeciggowejBatoregos

PR o e L 3
o

ewentualne wyznaczenie stref-oe ~hrony-pesred ﬂit"jr]l

8.2.2. Odprowadzanie i oczyszczanie Sciek6w oraz wéd opadowych i roztopowych
Drialania na rzecz osiggniecia dostatecznych standardow obstugi:

e odbiornikiem $ciekéw bytowo-gospodarczych jest istniejaca oczyszczalnia ,,0Otwock”,
przy ul. Kraszewskiego, posiadajgca znaczne rezerwy technologiczne - dopuszcza sig jej
rozbudowe o oczyszczalni¢ wéd opadowych i roztopowych (jako wariant);

e rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej odbywacé si¢ bedzie w systemie rozdzielczym, w
nawigzaniu do ukladu juz istniejacego;

e odprowadzenie sciekéw do oczyszczalni odbywa¢ si¢ bgdzie w ukladzie grawitacyjno-
pompowym;

e systematyczna likwidacja szamb na dziatkach zabudowy jednorodzinnej terenéw
podiaczanych do miejskiej kanalizacji sanitarnej;

e opracowanie koncepcji kanalizacji deszczowej i programu zagospodarowania Sciekéw

deszczowych.
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W Otwocku istnieje dobrze rozbudowany zorganizowany system obslugi obszaru
calego miasta w kanalizacj¢ sanitarna. Jego rozbudowa bedzie zwiazana z sukcesywnym
powigkszaniem si¢ obszaréw zainwestowanych.

W zaleznoéci od warunkéw gruntowo-wodnych 1 stopnia zurbanizowania
poszczegblnych rejonéw miasta proponuje si¢ nastgpujgce warianty odprowadzenia wéd
opadowych:

Wariant 1. Na terenach o dobrych warunkach gruntowo-wodnych, gdzie wystepuja
przepuszczalne grunty piaszczyste i niski poziom wody gruntowej oraz udziat powierzchni
biologicznie czynnej wynosi min. 50% powierzchni dziatki inwestycyjnej - proponuje si¢
stosowanie odwodnienia powierzchniowego poprzez zastosowanie studzienek chonnych
oraz poprzez wykonanie jednostopniowego spadu jezdni z wtopionym krawgznikiem w
kierunku trawnika (ok. 60% powierzchni jezdni) w przypadku, gdy istnieje mozliwosé
terenowa, zastosowanie rowéw chionnych z przepustami na wysokosci wjazdow do
posesji.

Wariant II. Na pozostatych terenach (z wyjatkiem obszaru centrum) proponuje si¢
docelowo budowe kanalizacji deszczowej o maltych zasiggach. Jako odbiornik wdéd
deszczowych proponuje si¢ rzeke Swider (ponizej granic rezerwatu), z uwzglgdnieniem
przepiséw odrebnych w zakresie ochrony przyrody i srodowiska, przy czym w tych
dzialaniach nalezy szczegélnie uwzgledni¢ wymagania ochrony rezerwatu. Zakiada sig
koniecznosé budowy uktadéw sieci kanalizacyjnej dla terenéw zabudowy mieszkaniowe;,
dla ustug oraz dla terenéw dzialalnosci gospodarczej. Tereny zainwestowane podiaczane
beda sukcesywnie w miar¢ postgpu robét w budowie sieci.

Wariant III. Teren centrum powinien byé obstugiwany przez sie¢ podziemng (rozdzielcza
w stosunku do kanalizacji bytowej), ktéra écieki deszczowe kierowaé bgdzie do zbiorczej
oczyszczalni $ciekéw deszczowych. W zakresie lokalizacji takie] oczyszczalni nalezy
rozwazyé wariant wspéipracy z gming Karczew i skorzystanie z ich systemu oczyszczania
$ciekéw deszczowych lub zmodernizowaé istniejacg komunalng oczyszczalni¢ pod katem
przyjmowania i oczyszczania Sciekéw deszczowych.

Na obszarach dotychczas rolnych i zmeliorowanych, a przeznaczonych pod zabudowg
do czasu realizacji kanalizacji deszczowej nakazuje si¢ utrzymanie i odtworzenie cigglosci
ukladéw sieci rowéw odwadniajacych, z mozliwoscia przeksztalcenia ich w system
odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, zastgpujacy na cz¢$ci obszaru miasta uklad

kanalizacji deszczowej, np. w rejonach Mladza, Jablonny czy Soplicowa.
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8.2.3. Usuwanie odpadéw statych
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Przewiduje si¢ pokrycie potrzeb w zakresie usuwania odpadéw z terenu gminy majace na celu

poprawianie efektywnosci $wiadczonych ushug w zakresie segregacji, czestotliwosci odbioru i

uzyskiwania wyzszych pozioméw recyklingu, zgodnie z obowiazuja przepisami odr¢bnymi, a

takze przepisami gminnymi.

$ci utrzymania porzadku na

Gmina bedzie prowadzita dziatania celem poprawy efektywno

terenach publicznych i lesnych, w granicach gminy.

Przewiduje si¢ redukcj¢ ilosci odpadéw komunalnych poprzez wprowadzenie mozliwosci

h.

kompostowania w gospodarstwach domowyc

Nalezy opracowa¢ i wprowadzi¢ w zycie koncepcje gospodarowania odpadami szczeg6lnie

zgodnie z przepisami

)

szkodliwymi (m. in. z oczyszczalni Sciekow, szpitali, popromiennych)

i

odrebnymi.]
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i

8.2.4. Zaopatrzenie w gaz

e Przewiduje si¢ pokrycie potrzeb w zakresie zuzycia gazu na: przygotowanie positkéw,
przygotowanie cieplej wody, ogrzewanie pomieszczef;

e Nalezy doprowadzi¢ do jednolitych warunkéw obstugi gazowniczej w miescie, zwlaszcza

w obszarach nie przewidywanych do obslugi z miejskiej sieci cieplnej.

e W celu pokrycia zapotrzebowania na gaz niezbgdna jest:

— rozbudowa istniejacej stacji redukcyjno-pomiarowej I stopnia ,,Swierk” o wydajnosci
3000Nm’/h do wydajnosci 6000Nm*/h,

— rozbudowa rozdzielczej sieci gazowej sredniego ci$nienia w obszarach dotychczas jej
pozbawionych lub obszarach, gdzie standard obshugi jest nie pelny (zbyt male
przekroje przewodow, czgste awarie).

Gléwne rurociagi prowadzone bgda w projektowanych ulicach zbiorczych oraz
osiedlowych i przewidzianych do modernizacji istniejacych, a nie posiadajacych dotychczas
sieci gazowe;.

Ze wzgledu na ustabilizowanie ci$nienia w przewodach wskazane jest zamknigcie w
piersciefi sieci prowadzonej od Jablonny do Mladza z istniejagcg w rejonie osiedla
Sienkiewicza.

Wszystkie obiekty podlaczane do projektowanych sieci bedg posiadaly indywidualne
punkty reduktorowe.

W rejonie istniejacej sieci gazowej beda prowadzone prace podigczania budynkéw

nieposiadajacych dotychczas gazu oraz nowo projektowanych.

8.2.5. Zaopatrzenie w cieplo

Rozwéj zaopatrzenia w cieplo nalezy wigza¢ giéwnie z indywidualnymi urzadzeniami
pracujgcymi w oparciu o wykorzystanie gazu, oleju opalowego i ewentualnie energii
elektrycznej z ograniczeniem paliw statych.

e Nalezy przeprowadzi¢ modernizacj¢ i rozbudowg ukladu cieplowniczego zasilanego z
kottowni osiedlowej przy ul. Andriollego 64 poprzez wprowadzenie nowoczesnych
kotléw, montaz automatyki i nowoczesnych wymiennikéw ciepta;

e Nalezy dazyé do ograniczenia strat w sieci cieplnej poprzez termomodernizacj¢
istniejacych budynkéw podiaczonych do miejskiej sieci cieplnej oraz wymiang sieci w

celu ograniczenia strat na przesyle;
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e Nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ wykorzystania zrédet ciepta geotermalnego dla celow

grzewczych.

8.2.6. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng

Rozwéj systemu zaopatrzenia w energig elektryczng polegaé bedzie na:

e dzialaniach majacych na celu zmniejszenie niekorzystnego oddzialywania na $rodowisko
elementéw sieciowych poprzez kablowanie, w miar¢ mozliwosci ekonomicznych i
technicznych, linii energetycznych przecinajacych obszary zabudowane,

e maksymalnym wykorzystaniu rezerw tkwigcych w istniejgcej sieci energetycznej,

e modernizacji i rozbudowie sieci magistralnych i rozdzielczych SN-15kV i niskiego
napigcia 380/220V.

Dopuszcza sie ewentualng budowg linii elektroenergetycznej wielotorowej lub/i
wielonapigciowej po trasie obecnie istniejgcej linii elektroenergetycznej 400kV. Obecnie
istniejaca linia elektroenergetyczna zostanie w takim przypadku poddana rozbidrce przed
realizacja nowej linii.

Dopuszcza si¢ takze odbudowg, rozbudowg, przebudowe i nadbudowg istniejacej linii
oraz linii, ktéra w przyszlosci zostanie ewentualnie zbudowana na jej miejscu.

Tereny projektowane do zagospodarowania bgdg zaopatrywane w energi¢ elektryczna
z istniejacej sieci energetycznej poprzez stacje transformatorowe 15/0,4 kV. Zwiazana z tym
bedzie budowa nowych oraz modernizacja istniejacych linii kablowych i napowietrznych
$redniego i niskiego napigcia.

Przylaczanie obiektéw do sieci elektroenergetycznej oraz przebudowa urzadzen
elektroenergetycznych, powstala w wyniku wystapienia kolizji planu zagospodarowania
dziatki (w tym réwniez wynikajacego ze zmiany przeznaczenia terenu) z istniejacymi
urzadzeniami elektroenergetycznymi bedzie si¢ odbywac w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez wiasciwego operatora systemu elektroenergetycznego wedlug zasad
okreslonych w przepisach prawa energetycznego.

Na terenach o $cistej zabudowie sie¢ elektroenergetyczna, szczegdlnie $redniego i
niskiego napiecia, powinna by¢ w miar¢ mozliwosci technicznych i ekonomicznych
realizowana jako kablowa, dopuszcza si¢ jednak stosowanie na tych obszarach linii
elektroenergetycznych réwniez w  wykonaniu napowietrznym. Lokalizacja  stacji
transformatorowych oraz przebieg linii moga zosta¢ okreslone po szczegGlowym opracowaniu

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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[W obszarze zmiany Studium dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow energetyki odnawialnej
(OZE) obejmujacej obiekty energetyki stonecznej - ogniwa fotowoltaiczne, instalacje solarne
na uzytek wlasny inwestora (bez koniecznosci przylaczania do sieci) o mocy

nie przekraczajacej 100 kW. Zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych niezaleznie od mocy.] '

8.2.7. Telekomunikacja

W systemie telekomunikacji operatorzy sieci telekomunikacyjnych powinni
przeprowadzi¢ dziatania majace na celu zwigkszenie dostepnosci do systemu oraz poprawy
standardu ustug. Obejmuja one rozbudowg cyfrowych central telefonicznych, budow¢ nowych
linii kablowych magistralnych i instalacji radiowych. Obstuga telekomunikacyjna zwigzana z
projektowanym zagospodarowaniem terenu bedzie prowadzona w miar¢ potrzeb po
opracowaniu planéw zagospodarowania przestrzennego.
Postuluje si¢ rozwdj sieci teleinformatycznych i modernizacj¢ infrastruktury $wiatlowodowe;j i
objecie calej gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym potaczonym z systemami
sieci wojewddzkiej i krajowej z zachowaniem w lokalizacji wymogow przepiséw odr¢bnych,
ktérymi w dniu uchwalenia niniejszego Studium sg przepisy ustawy o wspieraniu rozwoju

ushug i sieci telekomunikacyjnych.

[8a. INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU
LOKALNYM I PONADLOKALNYM

Cele publiczne, o ktérych mowa w zmianie Studium, okreslone zostaly w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami.
8a.1. OBSZARY NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

Dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego (4. spetniajacych cele, o
ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami) o znaczeniu lokalnym na catym
obszarze objetym zmiang Studium. Na obszarze oznaczonym symbolem W1-1 dopuszcza si¢
w szczegblnosci lokalizacje inwestycji celu publicznego w zakresie publicznych: obiektow
ochrony zdrowia, przedszkoli, domdéw opieki spolecznej, placéwek opiekuficzo-
wychowawczych, obiektéw sportowych o wysokosci do 18 m. Inwestycje celu publicznego

zwiazane z budowg i utrzymaniem publicznych urzadzen stuzacych do odprowadzania i

[]' zmiana SUIKZP
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utylizacji odpadéw, w tym ich sktadowania s3 dopuszczone tylko na obszarze oznaczonym

symbolem O1-1.

8a.2. OBSZARY NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM
Dla obszaru zmiany Studium w Planie zagospodarowania przestrzennego

wojewéddztwa mazowieckiego, przyjetym uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz. 13180),
przewidziane zostaly nastgpujace zadania stuzagce realizacji ponadlokalnych celow
publicznych:

1) Modernizacja - przebudowa budynku Pawilonu Giéwnego Mazowieckiego Centrum

Leczenia Choréb Phuc i Gruzlicy w Otwocku w celu poprawy standardu leczenia gruzlicy

— etap II - Poprawa jakosci udzielanych $wiadczen medycznych;

2) Prace na linii kolejowej nr 7 Warszawa Wschodnia Osobowa — Dorohusk na odcinku

Warszawa — Otwock — Dg¢blin — Lublin;

3) Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacja;

4) Inwestycje w zakresie oczyszczalni Sciekow, w tym budowa, rozbudowa lub

modernizacja;

5) Przebudowa prawostronnego walu przeciwpowodziowego rzeki Wisty w km 472+600

- 489+666 gmina Sobienie Jeziory, gmina Karczew, miasto Karczew, miasto Otwock.] '

9. OBSZARY WYZNACZONE DO OBJECIA OBOWIAZKIEM
SPORZADZENIA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

9.1. OBSZARY, DLA KT ORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZANIE
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

[} zmiana SUIKZP
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9.1.1. Obszary wskazane na podstawie przepiséw odrgbnych
W momencie ustanowienia Parku Kulturowego powstanie obligatoryjny obowigzek
sporzadzenia planéw miejscowych w jego granicach. Przyblizony maksymalny zasi¢g tego

obszaru oznaczono na planszy pt. ,,Realizacja polityki przestrzennej”.

9.1.2. Obszary wymagajace przeprowadzenia scalef i podziatéw nieruchomosci
Obszary przewidziane do przeprowadzenia procedury scalen i podzialéw, to glownie
tereny rozwojowe w wschodniej czgéci miasta, obejmujace fragmenty dawnych wsi. Obszary

te oznaczono na planszy pt. ,,Realizacja polityki przestrzennej”.

9.1.3. Obszary przestrzeni publicznych

Tereny strefy ,city” potozone w $rédmiesciu miasta stanowig réwnoczesnie obszary
przestrzeni publiczne;j.

9.1.4. Obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m”

Sporzadzeniem planéw miejscowych nalezy obja¢ rejony lokalizacji obiektow
handlowych wskazanych w Studium, a wigc prawie caty obszar potozony w sgsiedztwie szosy
lubelskiej (obszary U/P-6, U/P-7, [UR-8-+UA-9 U/P1-4, U/P1-5 oraz M/U1-4]") oraz przy
ulicy Warsztatowej (obszary U/P-1 i (B2 U/P1-1]"), a takze obszar [LAV-19 umMl-1)
[orazobszar-C-5| !

9.2. OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH 1
LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE I NIELESNE
Sa to obszary nie przewidziane w dotychczasowej polityce przestrzennej na cele
inwestycyjne, w stosunku do ktérych zmienily si¢ w ciggu ostatnich lat uwarunkowania
spoteczne i przestrzenne.
Studinm wyznacza na cele inwestycyjne nowe tereny, giéwnie w rejonie:
e centralnej czg¢sci Soplicowa,
e poéinocnej czgsei Swidra w rejonie ulic Kossaka-Zielonej,

e centralnej i pétnocnej czesci Wélki Mladzkiej.

[} zmiana SUIKZP
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Analiza obszaru pod katem prac nad miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie proponowanych  kierunkow rozwoju zagospodarowania
przestrzennego wskazuje na to, ze w najblizszej perspektywie uchwatami w sprawie
przystapienia do sporzadzania mpzp powinny by¢ objgte nastepujgce obszary:

e obszar Rejonu D:ziatalnosci Gospodarczej wraz z postulowanym technopolem - jako

obszar potencjalnie najistotniejszych inwestycji w skali catego miasta,

o obszar lectniczo - wypoczynkowy - zwigzany z istniejacymi obiektami lecznictwa

zamknigtego (szpitale, dawne sanatoria) w Srédborowie, skupionymi w przewazajacej
mierze w obszarze zalesionego pasma wydmowego, posiadajacego unikalny mikroklimat,
szczegblnie rejon przebiegu ciagu spacerowego wymagajacy starannego wytyczenia i
zorganizowania;

o obszar rekreacyjno-wypoczynkowy — wyznaczony na terenach Mladza i Teklina,

dostepnych dla funkcji wymagajgcych znacznych powierzchni terenéw, obiektow i

urzadzen do aktywnej regeneracji sit fizycznych 1 psychicznych, gdzie mogg by¢

zlokalizowane (na wschéd od ul. Mladzkiej) oérodki aktywnej rekreacji oraz regeneracji

sil, takie jak:

— pole golfowe,

— ofrodek jezdziecki z rozbudowanym programem hipoterapii,

— aquapark - zespél o programie rekreacyjno - basenowym, uzupetniony o funkcje
rehabilitacyjne (np. gabinety do zabiegéw hydro i fizykoterapeutycznych),

— rodzinny park rozrywki,

—  zespoly kortéw tenisowych, instytuty odnowy biologicznej, spa itp.;

o obszar w rejonie przystanku kolejowego Swider, obejmujacy szczegdlnie tereny po obu

stronach ul. Grunwaldzkiej (migdzy ulicami Majow3g i Samorzagdowa), projektowanej jako
aleja parauzdrowiskowa - rozpoczynajaca si¢ w poblizu przystanku kolejowego, ktdrej
gléwnymi elementami w tym rejonie bedzie zabudowa pensjonatowa lokalizowana

réwniez w czesci zalesionej w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy;

e obszary Swidra Zach.. obejmujace tereny  polozone migdzy ulicami Koiiataja i
Marusarzéwny oraz Wiejska — Lukasinskiego —Tysiaclecia, wymagajace sanacji i uzupehien

oraz uporzadkowania uktadu komunikacyjnego;

78
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o obszar na Kresach, obejmujacy tereny polozone migdzy ulicami Staszica 1 Szkolna,

przylegajacy do terenéw Scislego centrum, wymagajacy rehabilitacji i przeksztalcen;

e obszar Jablonna-Swierk, obejmujacy tereny na péoc od pasma zabudowy wzdhuz ul.

Narutowicza, wskazane do zabudowy;

e obszar przv eranicy z Karczewem, obejmujacy tereny migdzy ul. Hrabiego i ul. Eugi

wskazany do opracowania planu z dopuszczeniem zabudowy na dziatkach lesnych.

10. KIERUNKI I ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ I LESNE]
PRZESTRZENI PRODUKCYJNE]

Powierzchnia uzytkéw rolnych w Otwocku wynosi 1357 ha co stanowi 28,7%
powierzchni miasta. Grunty orne zajmuja 80,2%, 1aki i pastwiska 15,7%, sady 4,1% wszystkich
gruntéw rolnych. Przewazajaca wigkszos¢ tych gruntéw jest obecnie odiogowana. Spowodowane
jest to nieoplacalnoscia produkcji na stabych glebach.

Gospodarstwa indywidualne zajmowaty blisko 97% powierzchni uzytkéw rolnych
ogélem. Gospodarstwa rolne charakteryzowaly si¢ duzym rozdrobnieniem — $rednia wielko$¢
gospodarstwa wynosita 1,84 ha — przy $redniej dla dawnego woj. warszawskiego 5,%ha.
Podstawowymi uprawami byty: zyto, owies i ziemniaki.

Wiekszo$¢ rolnikéw zainteresowana jest zmiang gruntéw rolnych na tereny
budowlane, totez w studium wskazuje si¢ tereny rolne pod zabudowg i pod zagospodarowanie
rekreacyjno — wypoczynkowe.

W Otwocku zdecydowang wigkszos¢ laséw stanowig bory sosnowe — typowe i
mieszane - na siedliskach $wiezych (86%). Znikomy jest udziat laséw lisciastych (4%).

Znaczenie gospodarcze laséw jest minimalne, zgodnie z kierunkami zagospodarowania

przestrzennego miasta speiniaé powinny one giéwnie funkcje klimatyczne irekreacyjne.

11. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI I
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

11.1 OBSZARY ZAGROZONE POWODZIA
Otwock w calosci znajduje si¢ w zlewni Wisty, przy czym péinocna cz¢$¢ miasta

odwadniana jest przez Swider.
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Ujsciowy odcinek doliny Swidra znajduje si¢ w zasiggu fali powodziowej Wisty - wody
Wisty wlewaja si¢ do doliny Swidra. Najblizszy wodowskaz na Wisle (Nadwilanéwka) polozony
jest przy kanale ujmujacym wodg dla E.C. Sickierki na 504 km rzeki. Rzgdna zera wodowskazu -
76,68 m n.p.m. Znajduje si¢ on ok. 12,5 km ponizej ujscia Swidra. Uwzgledniajac spadek rzeki
rzedna lustra wody Wisty na wysokosci ujscia Swidra jest o ok. 4,4 m wyzsza (przy stanie srednim
znajduje si¢ na wysokosci 84,8 m n.p.m.).

W przypadku nadejscia ekstremalnie wysokiego stanu Wisty lustro wody na wysokosci
ujécia Swidra moze znaleZ¢ si¢ na rzednej ok. 90 m n.p.m. Wowczas wody powodziowe Wisty
zalewaja cala powierzchni¢ tarasu zalewowego i wlewajg si¢ do ujSciowego odcinka doliny
Swidra — powodujac tzw. cofkg. W przypadku gdy w wyniku bardzo mato prawdopodobnego
zbiegu okolicznoéci nastgpi nalozenie si¢ fal powodziowych Wisty i Swidra cata powierzchnia
tarasu zalewowego Swidra, a takze niektére obniZenia tarasu nadzalewowego znajda si¢ pod

woda.

Na rysunku nr 3 pt ,Kierunki rozwoju miasta - struktura Sfunkcjonalno-przestrzenna”
naniesiono strefe zagrozenia powodziowego zaréwno od Wisty jak i od Swidra, wg opracowania
RZGW w Warszawie "Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej” z 2006 r., w
ktérym wskazano tereny bezposredniego (obecnie szczegdlnego) i potencjalnego narazenia na
niebezpieczenstwo powodzi.

Dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornika retencyjnego Bojary na koficowym odcinku rzeki,
migdzy mostami drogowymi, poza granicami obszaréw objetych formami ochrony przyrody.
Zbiornik pehityby funkcje przeciwpowodziowe i czgSciowo rekreacyjne, pod warunkiem
uzyskania stosownych aktow prawa dopuszczajacych taka dzialalno$¢ w sasiedztwie
obszar6w objetych formami ochrony przyrody, w trybie ustawy o ochronie przyrody.

Realizacja zbiornika nie moze wptynaé negatywnie na rezerwat przyrody Swider.
Studium wskazuje takze na mozliwos¢ realizacji zbiornika retencyjnego ~Meran”.
Zasady prowadzenia rob6t na terenach zalewowych okresla Prawo Wodne.

Ponadto na obszarze sasiadujagcym z Pogorzelska Struga w Soplicowie moga okresowo
pojawié si¢ obszary podtopiei zwigzanych ze ztym systemem odprowadzania wod opadowych i
roztopowych z tego rejonu. Podtopienia zwigzane z wysokim poziomem wéd gruntowych po
intensywnych opadach moga tez si¢ pojawia¢ okresowo na terenie Teklina, w rejonie ulic
Grunwaldzkiej i Zeromskiego oraz na terenie Mladza i na terenie Jablonny. Zainwestowanie tych

terenéw wymaga wigc uprzedniej modernizacji i przebudowy systemu odwadniajgcego.
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[Obszar zmiany Studium w niewielkiej cz¢sci polozony jest w granicach obszaru
szczegbélnego zagrozenia powodzig, wskazanym na mapach zagrozenia powodziowego
i mapach ryzyka powodziowego:

1) Q10% - obszary, na ktérych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest

$rednie i wynosi raz na 100 lat,

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

wysokie i wynosi raz na 10 lat,
jak réwniez w granicach obszaru zagroZenia powodzia Q0,2%, na ktérym
prawdopodobiefistwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowiazuja przepisy odrebne

wynikajace z ustawy Prawo wodne.] :

11.2. OBSZARY ZAGROZONE OSUWANIEM SIE MAS ZIEMNYCH

Na odcinkach, gdzie taras zalewowy Swidra przylega bezposrednio do wysoczyzny badz
wyzszych taraséw plejstocenskich Wisty, granicg jest mioda, stroma (do 30°) krawedzZ erozyjna o
wysokosci do 6 m. Strome, erodowane przez rzekg krawedzie (skarpy) nie sg stabilne - zachodzg
na nich procesy zboczowe (ruchy masowe - zsuwy, spelzywanie).

Wzdluz eksponowanych odcinkéw skarp konieczne jest wyznaczenie strefy ochronne;.
Strefa zabezpieczajaca stateczno$¢ zbocza powinna mie¢ szerokos$¢ réwng co najmniej podwdjnej
wysokoséci zbocza. W strefie ochrony skarp postuluje si¢ catkowitg rezygnacj¢ z zabudowy
kubaturowej, ktéra dodatkowo obcigza grunt. Pozostawienie pasa bezposrednio przylegajacego do
skarpy jako obszaru wolnego od zabudowy, zabezpieczy obiekty znajdujgce si¢ na zapleczu przed
mozliwym, w dhuzszej perspektywie czasu, wystapieniem ruchow masowych. Jednoczesnie brak
znaczacych dzialafi inwestycyjnych w tej strefie nie bedzie prowokowal zagrozenia takimi
ruchami. Wazna funkcje ochronng na skarpie i jej zapleczu speinia szata ro$linna. Szczegblng role
mechanicznego utrzymywania skarpy pelnig gleboko korzenigce si¢ drzewa. Ponadto roslinnos¢
poprzez transpiracje w okresach wegetacyjnych powoduje przesuszanie gruntéw skarpy. Stad
istniejaca roélinnosé skarpy i przylegajacego dofi pasa powinna by¢ szczegllnie chroniona i

uzupelniona o nowe nasadzenia.

[]' zmiana SUIKZP
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12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI I
REKULTYWACJI

12.1. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN

Tereny zabudowane Otwocka to mozaika zréznicowanych zespoléw, zaréwno pod
wzgledem fizjonomii, stanu technicznego, jak 1 typu zabudowy. Czg¢$¢ z nich wymaga
przeksztalcen zaréwno ze wzgledu na ich strukturg funkcjonalng i stan techniczny, jak i ze
wzgledu na rolg i znaczenie tych obszaréw w miescie.

Dotyczy to w pierwszym rzg¢dzie:
e obszaru $cistego centrum i przylegajacego do niego od strony zachodniej terenu na

Kresach,

e obszar6w Zamladza i Mladza, na ktérych wystgpowaé bedzie wymiana zabudowy

rolniczej na zabudowe nierolniczg zwigzang z mieszkalnictwem i rekreacja.

12.2. OBSZARY WYMAGAJACE REHABILITACJI

e Rehabilitacji wymagaja przede wszystkim zespoty zabudowy objgte strefa ochrony WKZ;

e Na terenie calego miasta rehabilitacji wymaga wigkszo$¢ przestrzeni ulicznych zaréwno
w sensie wyposazenia, jak i zagospodarowania przestrzeni przyulicznej znajdujacej si¢ w
liniach rozgraniczajacych ulic. Jest to wazne zwazywszy na fakt, ze walory przestrzeni
ulicznych maja decydujace znaczenie dla percepcji ogélnego obrazu miasta. W przypadku
ulic gminnych wladze Otwocka moga przystgpowaé do prawidlowego
zagospodarowywania tych terenéw. Dotyczy to zar6wno uporzagdkowania takich
elementéw jak: nawierzchnie jezdni, chodniki czy oswietlenie, jak réwniez zabudowy
ustugowej chetnie lokujacej sig przy wazniejszych ciagach komunikacyjnych, majace;j

istotny wplyw na ksztalt pierzei ulic.

12.3. OBSZARY WSKAZANE DO REWITALIZACJI

Zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizacji Miasta Otwocka na lata 2009-2015
przyjetym Uchwalg Nr XXXV/233/09 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 maja 2009 r. (z p6zn
zmianami), ,,zasadniczym celem rewitalizacji miasta jest ozywienie gospodarcze i spoteczne,
a takze zwickszenie jego potencjatu turystycznego i kulturalnego, w tym poprzez nadanie

obiektom i terenom zdegradowanym nowych funkcji spoteczno-gospodarczych”.
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Rewitalizacja powinna obja¢ kilka terenéw miasta, w tym ,,Doling Swidra”, strefe
leczniczo-wypoczynkowg, rejon Narodowego Centrum Badan Jadrowych w Swierku, oraz - w
pierwszym rzedzie - obszar centrum miasta o zasiggu wyznaczonym ulicami: Swiderska -
Sierpinskiego - Kolataja - Swiderska - Koscielna - Kruczkowskiego - Czaplickiego -
Kosciuszki - Samorzadowa - Zeromskiego - Filipowicza - Poniatowskiego - Putaskiego -
Andriollego - Powstancéw Warszawy - Staszica (tj. fragment wickszego obszaru
wyznaczonego w programie), ktérego wylacznie handlowy charakter oraz przypadkowos¢
zabudowy i nieuporzadkowany ukiad uliczny wymagaja szybkiej interwencji.

[W obszarze zmiany Studium wskazuje si¢ dodatkowe obszary wskazane do rewitalizacji

w granicach oznaczonych na rysunku kierunkéw.}'

12.4. OBSZARY WYMAGAJACE REKULTYWACJI

wymagaja]' tereny starorzeczy Jagodzianki - wskazane do zagospodarowania pod funkcje

Zmiany zagospodarowania [

rekreacyjno-sportowe. [Zaleca si¢ rekultywacj¢ obszar6w, na ktérych zaprzestano

prowadzenia gospodarki odpadami pod obszary ustug sportu i rekreacji.]I

[12.5. OBSZARY WYMAGAJACE REMEDIACJI

W obszarze zmiany Studium nie wystepuja obszary wymagajgce remediacji.

12a. OBSZARY ZDEGRADOWANE

W obszarze zmiany Studium nie wystgpuja obszary zdegradowane.] :

13. ZAGOSPODAROWANIE ZWIAZANE Z ZARZADZANIEM
KRYZYSOWYM

Dla zapewnienia ochrony ludnoéci miasta w przypadku zagrozefi, na terenie Otwocka
nalezy utrzymaé w stalej gotowosci eksploatacyjnej nastgpujace awaryjne uj¢cia wody oraz

schrony i ukrycia schronowe:

[} zmiana SUIKZP
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e dwie studnie przy Mazowieckim Centrum Leczenia Chor6b Phuc i Gruzlicy, ul. Reymonta
89/91 (wydajnosé 7.776 m’/dobg),

e schron typu I przy ul. Kmicica 5 — wlasnos¢ OSM,

e ukrycia schronowe przy ulicy Karczewskiej: 43 (wlasno$¢ ZGM), 44 (wlasnos¢ ZGM),
oraz 26 (wlasno$¢ WAM).

14. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF
OCHRONNYCH

Na rysunku nr 3 pt. ,,Kierunki rozwoju miasta - struktura funkcjonalno-przestrzenna"

naniesiono teren zamknigty - lini¢ kolejowa.

15. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH
ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

15.1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH W PROJEKCIE STUDIUM ROZWIAZAN

Zgodnie z Uchwalg Nr XXIX/250/05 Rady Miasta Otwocka z dnia 1 lutego 2005
roku w sprawie przystgpienia do opracowania zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego —miasta Otwocka opracowano projekt studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzony dla obszaru calej
gminy.

Przedkladany projekt Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy okresla polityk¢ przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Zmiana dotychczasowej polityki przestrzennej miasta
wynika przede wszystkim z:

e koniecznosci wypelnienia przez Studium zakresu problematyki wymaganej przez Ustawg
o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym z 2003 r.,

e koniecznosci wskazania kierunkéw rozwoju przestrzennego miasta odpowiadajacych
jego obecnym potrzebom.

Studium ustala, ze gléwnymi celami rozwoju Otwocka sa:

e  osigoniecie wysokiego standardu zamieszkania, pracy i wypoczynku, w tym zapewnienie

nowych terenéw mieszkaniowych, takze dla zabudowy mieszkaniowej o wysokim
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standardzie, oraz wskazanie obszaré6w rozwojowych dla tworzenia miejsc pracy na
miejscu, w oparciu o system drég tranzytowych i rozbudow¢ wewngtrzmiejskiego ukladu
drogowo-ulicznego;

e wyksztalcenie korzystnego przestrzennego wizerunku miasta w  oparciu o ochrong

najcenniejszych elementéw srodowiska kulturowego oraz dowigzanie si¢ nowa zabudowa
do charakteru zabudowy historycznej;

e wykreowanie znaczacego o$rodka wielofunkcyjnego o charakterze ponadlokalnym

poprzez ugruntowanie znaczenia miasta jako wielofunkcyjnego osrodka ponadlokalnego
w pohludniowo-wschodniej czesci aglomeracji warszawskiej, wraz z rewitalizacja i
rozbudowa centrum miasta oraz realizacja nowych terenéw miejsc pracy, sportu i
rekreacji oraz ushug zdrowia;

e ochrona najcenniejszych zasobéw i waloréw drodowiska przyrodniczego wraz z

wytworzeniem systemu terenéw rekreacyjno-sportowych o znaczeniu regionalnym;
Stowniczek:
Ilekroé¢ w Studium jest mowa o:

e miescie — nalezy przez to rozumie¢ miasto Otwock, chyba, ze z tresci zapisu wynika
inaczej;

o dzielnicy miasta - nalezy przez to rozumie¢ nieformalne, zwyczajowe nazwy
poszczegdlnych rejonéw miasta Otwocka;

e przeznaczeniu - nalezy przez to rozumie¢ funkcje okreslajagce sposéb
zagospodarowania i uzytkowania terenu;

e dzalce — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlang;

e WKZ - nalezy przez to rozumieé wiasciwy organ ochrony zabytkéw (Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow).

o wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ ilorazu
sumy powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych, mierzonych po
obrysie zewnetrznym wszystkich budynk6w, zlokalizowanych na terenie dzialki
budowlanej do powierzchni tej dziakki;

e wskazniku powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ wartos¢
procentowg stosunku powierzchni terenu biologicznie czynnego na dzialce budowlanej

do cafkowitej powierzchni tej dzialki budowlanej, realizowang jako nawierzchni¢
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ziemna urzadzong na gruncie w spos6b umozliwiajacy naturalng wegetacjg roslin lub

jako wode powierzchniow3.

[Zgodnie z Uchwata Nr L1/391/17 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 czerwca 2017 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zmieniong Uchwatg Nr LXI11/496/2018
Rady Miasta Otwocka z dnia 27 marca 2018 r. opracowano zmiang studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzona dla obszaréw wskazanych
na zataczniku graficznym do ww. uchwaty. Zmiana Studium podyktowana byla przede
wszystkim koniecznoscig wprowadzenia zmian do ukfadu komunikacyjnego w obszarze
zmiany Studium, jak réwniez korekty przeznaczen poprzez wykluczenie niektorych funkcji
z poszczegblnych terenéw oraz usunigeia omytek pisarskich. Zaktualizowano uwarunkowania
wynikajace ze zmian w przepisach prawa i istniejgcego zagospodarowania. Zmiana Studium

zostala sporzgdzona w oparciu 0 obowigzujace przepisy prawa.] 1

15.2. SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM
15.2.1. Koncepcja rozwoju przestrzennego miasta

Otwock spetniaé bedzie kilka funkcji, z ktérych podstawowymi sa:

przygotowanie miasta do roli suburbium Warszawy - miejsca lokalizacji zabudowy

rezydencjonalnej,

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

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

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

e utrzymanie roli miasta jako unikatowego osrodka lecznictwa zamknigtego choréb pluc i
krazenia,

e wzmocnienie roli miasta jako osrodka wypoczynku weekendowego i swigtecznego dla

aglomeracji warszawskiej.

[} zmiana SUIKZP
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15.2.2. Konieczne dziatania dla realizacji przyjgtego rozwoju

Za najwazniejsze dzialania dla realizacji wielofunkcyjnego rozwoju struktury

przestrzennej miasta uznano:

* wykreowanie centrum Otwocka;

e wyznaczenie terenéw dla nowej zabudowy: uksztaltowanie zespolu - zalozenia leczniczo-

wypoczynkowego, skupiajacego obiekty i obszary przeznaczone do aktywnej regeneracji

sit fizycznych i psychicznych;

e wyznaczenie nowych terenéw zabudowy ustugowo-produkcyjnej zapewniajgcej miejsca

pracy na miejscu;

e zachowanie ,zielonego trzonu” miasta;

¢ uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego miasta;

e uzbrojenie nowych terenéw rozwojowych;

15.2.3. Kierunki rozwoju przestrzennego

Strefy strukturalne

Miasto podzielono na nast¢pujgce strefy strukturalne:

city,
$rédmiejska,
miejska,
podmiejska,

przyrodniczg,

tworzace podstawowy system rozwojowy miasta, dla ktérych to stref wskazano maksymalne

wysokosci zabudowy oraz maksymalne wskazZniki intensywnosci zabudowy.

Rejony funkcjonalne

Wyznaczono nast¢pujace rejony funkcjonalne:

rejony mieszkaniowe, z [terepami obszarami]' mieszkaniowo-ustugowymi M/U [,
obszarami  mieszkaniowo-uslugowymi  M/U 11' i [teremami  obszarami]'
mieszkaniowymi M;

rejony przyrodniczo-mieszkaniowe, z [teren:

zabudowy-ekstensywnej obszarami mieszkaniowymi, zabudowy ekstensywnej] ME [,

obszarami mieszkaniowymi, zabudowy ekstensywnej MEI1, obszarami zabudowy
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mieszkaniowej na dziatkach lesnych MNLI] ! oraz [terenami obszarami]' zabudowy
mieszkaniowej na dziatkach lesnych MNL;

e rejony przyrodniczo-wypoczynkowe, z [terenami—lesnymi——i—zielent—naturalne]

sraticach—torm ochie ek

&)

Krajobrazowege) zielenig naturalng, w tym lasami w granicach obszar6w ochrony
przyrody]l ZN/ZL, [, zielenig naturalng, w tym lasami w granicach obszaréw ochrony

przyrody ZN/ZL1,]' [terenami—lesnymi lasami]' ZL [oraz lasami ZL1]', [terenami
p&Fk&W-—iHﬁth—parkaml lesnyml] ZL/ZP i [terenami—zieleni-publieznet—w—iym

zielenia publiczng, w tym ogrédkami d21alkowym1] ZP [i

OLFS »
zielenia publiczng, w tym ogrédkami dziatkowymi ZP1]' oraz [terepami obszarami
zabudowy]' ustug zdrowia UZ, [obszarami zabudowy ustug zdrowia UZ1,)" [terenami
obszarami]' ustug turystykl [i—-s-peﬂ-ﬁ] CUT i [terenasmi obszarami]' ustug sportu i
—psyehieznyel)]' US/ZR [, oraz

rekreacji [faktyws

obszarami ushug sportu i rekreacp US/ZR1]";

e rejony aktywizacji gospodarczej z [terenami obszarami]' produkcyjno-technicznymi
[PE PT1]', [terenami obszarami]1 ustugowo-produkcyjnymi U/P, [obszarami
ushugowo-produkcyjnymi U/P1,]" [terenami-funkeji-centralnyeh-miasta funkcjonalnym
centrum miasta]'! C, [terepami obszarami]' ustugowo-mieszkaniowymi U/M,
[obszarami uslugowo-mieszkaniowymi U/M| ,]' [terenami obszarami)]' uslugowymi U
1 [terenamtustueekstensywiyeh ushugami ekstensywnymi]', w zieleni UE;

e rejony technicznej obshugi miasta;

Dla poszczegdlnych rejonéw ustalono wskazniki powierzchni biologicznie czynnej

oraz minimalne powierzchnie dzialek budowlanych.

15.2.4. Kierunki rekompozycji struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta
Zalozono nastgpujgce zasadnicze kierunki rekompozycji:
e uporzgdkowanie i wypelienie istniejgcej tkanki miejskiej w czgsci zachodniej miasta;
e rozwdj pasm zabudowy w cz¢sci wschodniej miasta wzdtuz gléwnych ciggéw drogowych;
e zachowanie ,zielonego trzonu” miasta;

e ochrona kompleksu szpitalnego, skupiajgcego obiekty lecznictwa zamknigtego;

[]' zmiana SUIKZP

[]' zmiana SUiKZP
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e wyznaczenie obszaru wschodniej dzielnicy przemystowej;

e uksztaltowanie otwockiego centrum.

Wskazano gléwne zalozenia urbanistyczne ksztaltujace atrakcyjne przestrzenie
publiczne:
e otwockie centrum, usytuowane w rejonie dworca kolejowego Otwock,
e aleja parauzdrowiskowa uksztaltowana w oparciu o przebieg ul. Grunwaldzkiej,
e bulwar nad Swidrem,

e cigg spacerowy poprowadzony w dolnych partiach pasma wydmowego.

Dla poprawnosci rozwoju miasta przyjgto wskazniki "wyposazenia" miasta w
infrastrukture spoteczng, w tym o$wiate, ushugi zdrowia i pomocy spolecznej, sportu i

rekreacji oraz kultury.

15.2.5. Srodowisko przyrodnicze
Wskazano gléwne walory srodowiska przyrodnicze, w tym waly i wzniesienia
wydmowe, doliny rzeczne, lasy i zielef naturalna, gtéwne i lokalne powiazania ekologiczne.
Wskazano formy ochrony przyrody, wystepujace na obszarze miasta:

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;

e Rezerwaty - Pogorzelski Mszar, Swider, Wyspy Swiderskie,
e Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z jego otulina,
e  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
e pomniki przyrody.
Jako kierunki dziatan w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego ustalono m.in.:
e zachowanie i wzmacnianie systemu przyrodniczego miasta;
e wzmocnienie kondycji ekologicznej lasow;
e opracowanie programu przystosowania laséw do pehienia funkcji rekreacyjno-
turystycznej i leczniczo-wypoczynkowej;

e ochrong cyrkulacji wody w srodowisku.
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15.2.6. Srodowisko kulturowe
Na srodowisko kulturowe Otwocka skladajg sig¢:
e historyczny uklad urbanistyczny poszczegdlnych fragmentéw miasta - ogrodu;
e obiekty zabytkowe;
® miejsca historyczne wilaczone w sie¢ szlakéw turystycznych;
e stanowiska archeologiczne.
Jako gléwne dziatania wyszczeg6lniono m.in.:
e utrwalenie pensjonatowo-letniskowych funkcji miasta;
e zachowanie historycznie uksztalttowanego centrum Otwocka;
e zachowanie tam, gdzie jest to mozliwe, duzych powierzchni parceli;
e zachowanie historycznej funkcji handlowej i mieszkaniowej w centrum 1 przy giéwnych
ulicach;
e ochron¢ widoku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ich zabezpieczenie;
e zachowanie bez zmian, elementéw uktadu przestrzennego i ulic tych zalozen
przestrzennych, ktére spehiaty idee miast ogrodéw.
Uznano, iz najlepszym i najskuteczniejszym sposobem ochrony unikalnego charakteru
zespoléw o historycznym ukladzie przestrzennym bedzie ustanowienie w miescie Parku

Kulturowego.

15.2.7. Kierunki rozwoju funkcji wypoczynkowo-leczniczej i rekreacyjnej

Wskazano na potrzeb¢ podjecia dziatan dla realizacji bogatej oferty leczniczo-
wypoczynkowej (w tym parauzdrowiskowej) dla mieszkancéw aglomeracji warszawskie]
poprzez wykorzystanie unikalnych w skali kraju zasobéw przyrodniczych miasta, zaréwno dla
obstugi mieszkancéw Otwocka jak i przede wszystkim przyjezdnych z obszaru aglomeracji

warszawskie;j.

15.2.8. Kierunki ksztaltowania systemu transportu
Za giéwne cele rozbudowy systemu transportowego uznano:
e rozwdj polagczen drogowych z uktadem drég krajowych i wojewddzkich;
e uksztaltowanie sprawnego wewnatrzmiejskiego ukladu drogowego;
e wyeliminowanie ruchu ci¢zkiego z obszaru miasta poprzez utworzenie baz

przetadunkowych na obrzezach miasta;
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e jakosciowe zmiany w funkcjonowaniu transportu zbiorowego, w szczegdélnosci
komunikacji kolejowej;
e zorganizowanie systemu parkowania pojazdow;
e wytworzenie uktadu $ciezek rowerowych.
Wskazano uktad drogowo uliczny, zaktadajacy tranzyt po obrzezach miasta (drogi 17
i 801) a takze wytworzenie ukladu drég zbiorczych tworzacych petle wokét centrum miasta i

rozprowadzajacych ruch z tej pgtli we wszystkich kierunkach wewnatrz miasta.

15.2.9. Systemy infrastruktury technicznej - koncepcja rozwoju

Za gléwne cele rozbudowy systeméw infrastruktury technicznej uznano:
e zapewnienie poprawy standardu ustug komunalnych,
e zwickszenie niezawodnosci systeméw infrastruktury,

¢ zminimalizowanie niekorzystnego ich oddziatywania na srodowisko przyrodnicze.

Wskazano tereny obiektéw infrastruktury technicznej oraz przebiegi sieci

infrastruktury technicznej - zaréwno istniejace, jak i projektowane.

15.2.10. Obszary wyznaczone do objecia obowigzkiem sporzadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
Obszary, dla ktérych zaistnieje obowigzek sporzadzenia planéw miejscowych, to:
e obszar Parku Kulturowego,
e obszary przewidziane do przeprowadzenia procedury scalen,
e obszar przestrzeni publicznych - strefa city,

e obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’.

Obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne to przede wszystkim:
e centralna cz¢s$¢ Soplicowa,
e pétnocna czeéé Swidra w rejonie ulic Kossaka-Zielonej,

e centralna i péinocna czg$¢ Wélki Mladzkie;.

Wskazano takze obszary, dla ktérych miasto powinno sporzadzi¢ plany miejscowe.
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15.2.11. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej
Studium wskazuje tereny rolne pod zabudowg i pod zagospodarowanie rekreacyjno —
wypoczynkowe, zakladajac catkowita likwidacj¢ dziatalnosci rolniczej w miescie.
W studium wskazano system terenéw lesnych do zachowania, a takze lasy mozliwe do

przeksztalcenia w parki lesne. Lasy majg petni¢ gldwnie funkcje klimatyczne i rekreacyjne.

15.2.12. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych

W tekscie Studium i na rysunkach wskazano na obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi, wskazano potrzeby ograniczenia inwestowania na tych
obszarach, w tym ograniczenia zabudowy.

Dodatkowo  wskazano problem podtopien zwigzanych z  niewlasciwym
odprowadzaniem wéd opadowych i roztopowych.

Wskazano na koniecznos$¢ ograniczenia zabudowy na skarpie doliny Swidra oraz na

wydmach.

15.2.13. Obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny
Na terenie Otwocka nie wystepujg obiekty ani obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w

ztozu kopaliny filar ochronny.

15.2.14. Obszary pomnikéw zaglady i ich stref ochronnych

Na terenie Otwocka nie wystgpujg obszary pomnikéw zaglady, ani ich strefy ochronne.

15.2.15. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji
Studium wskazuje obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji, w
tym m.in.:
e obszar Scislego centrum oraz obszar Zamlgdza i Mlgdza,
e zespoly zabudowy objete strefag ochrony WKZ,
e wickszo$¢ przestrzeni ulicznych,
e strefe leczniczo-wypoczynkowa,
e rejon Narodowego Centrum Badari Jadrowych w Swierku,

e teren bylego skladowiska odpadéw.
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15.2.16. Zagospodarowanie zwigzane z zarzadzaniem kryzysowym

Studium wskazuje ujecia wody, ktére nalezy utrzymaé w stalej gotowosci
eksploatacyjnej.
15.2.17. Granice terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych

Studium wskazuje teren zamkniety - lini¢ kolejowa.
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