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PETYCJA O NIEWDRAZANIE INTENSYWNEJ ZABUDOWY W OTULINIE LASU PRZY ULICY
PONIATOWSKIEGO NA OBSZARZE DZIELNICY-OGRODU ,,SOPLICOWO” TUZ PRZY
HISTORYCZNYM OSIEDLU SKEADAJACYM SIE Z BLOKOW NR 33,35,37,39

. ‘Wydziat Organizacyjny ~ _ Sz.P. Andrzej Gurdziel
arejestrowano w Rejestrze félyar Komisja Skarg, Wnioskéw i Petycji
Urzad Miasta Otwocka
Ne VK, AO o YD UL Armii Krajowej 5
05-400 Otwock

My, nizej podpisani, zwracamy si¢ do Przewodniczgcego Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji
w miescie Otwock — Pana Andrzeja Gurdziela o ponowne przeanalizowanie planéw budowy duzego
bloku TBS i parkingu naziemnego na dzialce nr 4/3, 4/4 obrgbu 147 przy ulicy Poniatowskiego. Dany
teren jest polozony w otulinie lasu na obszarze rozplanowanego jeszcze przed wojng ,,miasta-ogrodu”
Soplicowo. Teren ten byl od dekad przeznaczony na rozwdj mieszkalnictwa rezydencjonalnego:
rozproszonego i na duzych, lesnych dziatkach. Na stronie Urzedu Miasta Otwocka mozna przeczytaé
w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Otwocka strategie
rozwoju dzielnic Soplicowo i Srodboréw: ., Walorami dzielnic sq zalozenia urbanistyczne
projektowanych >>miast-ogrodéw< < widoczne w ukladzie ulic i budynki (mieszkalne, sanatoryjne)
projektowane przez znanych przedwojennych architektow. Walory tych dzielnic — tradycje dzielnicy
uzdrowiskowej, rozproszona _zabudowa na bardzo dusych dzialkach, wreszcie Srodowisko
przyrodnicze mogq zadecydowaé o perspektywach rozwoju calego miasta”. Wzdhiz ulicy
Poniatowskiego przebiegaja szlaki turystyczne wiodace do Srédborowa, Muzeum Ziemi Otwockiej
oraz do terenéw Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Planowany blok TBS miatby si¢ miescié na
dzialce, ktéra od lat 50-tych wchodzita w skiad osiedla sktadajacego si¢ z czterech kameralnych
blokow, nazywanych dawniej ,,Osada SZCZESCIE”. Jest to teren wartosciowy pod wzgledem
przyrodniczym, architektonicznym oraz urbanistycznym. Warto dodaé, ze jest to najstarsze osiedle
wielorodzinne w Otwocku. Uwazamy budowg na tym samym ogrodzonym od lat 50-tych terenie
ogromnego i watpliwej urody bloku, niewkomponowanego urbanistycznie, planowanego bez
poszanowania starodrzewu sosnowego za nieprzemyslang decyzje. Pamietaé nalezy, ze blok
mieszkalny to inwestycja, ktora zostanie na dugie dekady — wigc tym bardziej powinna to by¢ decyzja
gleboko przemyslana. Na wspomnianym obszarze znajduje si¢ rozwinieta flora i fauna, zwlaszcza
awiafauna (liczne sojki, sikorki, rudziki, dzigcioly oraz objete ochrong jerzyki).

Uwazamy projekt przedstawiony przez inwestora za nielogiczny. Nie ma w tym logiki
architektonicznej, urbanistycznej, $rodowiskowej, spolecznej — a tylko zaspokojenie doraznego
rozwigzywania problemow mieszkaniowych. Nie ulega watpliwosci, ze mieszkalnictwo czeka na
inwestycje i jesteSmy za jego rozwojem na terenie powiatu — jednak dorazne zyski nie mogg byé
mniejsze, niz ogoélne koszty z tym zwiagzane.

Koszty i problemy jakie zauwazamy s3 nast¢pujace:

Po pierwsze: czy planowana inwestycja miesci si¢ w ramach dlugofalowej strategii Miasta
Otwocka wobec terenu Soplicowa? Jesli miasto planuje tu dalsza, intensywng zabudowe w przyszlosci
— kloci si¢ to z klimatem i historig tej dzielnicy. A jesli wspomniany TBS ma by¢ jedynym duzym
blokiem na tym terenie, to tym bardziej jest to niezgodne z wszelkimi zatozeniami dobrej urbanistyki.
Przypomina to budowe gierkowskich blokow z wielkiej plyty bez poszanowania otoczenia.
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Po drugie: jakie byly powody rezygnacji z poprzedniego projektu (z roku 2011, zat.1), ktory
zakladat budowe dwoch, mniejszych blokow — zblizonych gabarvtowo do obecnej zabudowy? Dziwi
nas fakt, iz tak dobry projekt, zaakceptowany przez Mazowieckiego Konserwatora
Zabytkow(WN.5183.7.2011, zal.2) zostal odrzucony przez obecne wiadze.

Po trzecie: czy rzeczywiscie Miasto Otwock nie posiada innych terenéw pod zabudowe, a jesli
tak to co planuje w przysziosci gdy wyczerpie juz teren przy ulicy Poniatowskiego?

Po czwarte: w jaki sposob wycinanie duzej liczby (ponad 150sztuk) zdrowych, wiekowych
drzew (zwlaszcza pod budowg parkingu naziemnego) moze by¢ korzystne dla miasta, ktérego sosny sa
niemal statutowym bogactwem? Jak si¢ to ma do strategii miasta wobec problemu smogu?( Jedna
sosna produkuje tyle tlenu ile potrzebne jest do zycia trzem osobom.) Czy na pewno zostala
przeprowadzona rzetelna inwentaryzacja i analiza wobec drzew i powierzchni biologicznie czynnej na
terenie inwestycji?

Po pigte: w jaki sposob miasto zamierza uregulowac sprawe placu zabaw — ktory znajduje si¢
w migjscu, gdzie ma powsta¢ blok TBS? Nie przyjmujemy do wiadomosci, Zze dzieci mialyby sie
bawi¢ na parkingu lub ulicy. Nie akceptujemy roéwniez propozycji urzednikow miejskich, iz do
dyspozycji mamy park miejski, ktory oddalony jest okoto kilometra a po drodze do pokonania dwie
bardzo ruchliwe ulice. Czy nasze dzieci nie zastugujg na godne i bezpieczne dziecinstwo?

Po széste: Urzad Miasta Otwock sprzedal mieszkania na ogrodzonej dzialce z placem zabaw
dla dzieci, terenem do rekreacji i wypoczynku a przy planach budowy tak wielkiego obiektu
mieszkancy stracg wszystkie dotychczasowe korzysci a standard zycia ulegnie skrajnemu obnizeniu i
czy Miasto bierze pod uwage wzgledy bezpieczenstwa? Intensywna zabudowa, bez zadnych ogrodzen,
na skraju lasu — jest to pomyst niezwykle ryzykowny. Polozony tuz obok las, zapewnia anonimowosc,
mozliwos¢ ukrycia si¢ oraz sprzyja zachowaniom patologicznym. My, jako spolecznosé niepokoimy
si¢ 0 swoje bezpieczenstwo a przede wszystkim o bezpieczenstwo naszych dzieci.

Po siédme: architektura i urbanistyka. Przedstawiony na spotkaniu z inwestorem projekt
budynku w niczym nie przypomina zapowiadane;j ,,peretki” 1 wizytowki miasta. Jest to przeskalowany
prostopadloscian o watpliwej jakosci ormamentyce. W zaden sposob nie wpasowuje sie w istniejace
otoczenia, nawet kolor dachu jest zupelnie odmienny. Planowany budynek nie trzyma pierzei, jest
duzo wigkszy 1 wyzszy. Dla poréwnania jeden budynek na dotychczasowym osiedlu ma 10 mieszkan i
jest trzykondygnacyjny a nowa propozycja to moloch z 51 mieszkaniami 1 cztery kondygnacje. W
promieniu kilku kilometrow nie wystgpuje podobna zabudowa. Miejska spotka OZEC, oraz Miasto
Otwock jako inwestorzy i pomystodawcy powinni planowaé modelowa i wzorcowa zabudowe, ktora
cieszylaby oko, oraz rozwijala miasto w kierunku miasta ladniejszego, estetyczniejszego i lepiej
rozplanowanego. Miasto nie powinno poglebia¢ bataganu urbanistycznego, ktory i tak jest bolaczka
Otwocka. Boimy si¢ rowniez o jakos¢ zastosowanych materialow. Inwestor uwaza, ze TBS powinien
by¢ tani. Jak w takim razie bedzie wygladal nowo wybudowany blok po kilku- kilkunastu latach?

Po 6sme: czy inwestor, jakim zostala miejska spotka OZEC ma doswiadczenie, kompetencje
oraz zaplecze zwigzane z inwestycjami mieszkaniowymi? Jakg mamy pewnosé, ze tego typu
inwestycje beda przeprowadzane zgodnie z wszelkimi zasadami prawnymi; ekonomicznymi;
architektonicznymi 1 urbanistycznymi? Czy miejska spotka zapewni lepsza jakos¢ zréwnowazonego
rozwoju, niz prywatni deweloperzy (ktérzy notabene buduja pod blokami parkingi podziemne, tak jak
to jest przyjete w XXI wieku)? Jest dla nas dziwne, ze Miasto narzuca inwestorom prywatnym sciste
wymagania odnosnie zabudowy, a tymczasem miejska spotka nie jest poddana takim Scistym i
rozsadnym wymogom.




Po dziewigte: geologia. Dany teren jest polozony na piaszczystych ziemiach. Budowa tak
duzego bloku wplynie w sposéb znaczny na strukturg i stabilno$¢ gruntu. Niepokoimy si¢ o stan
istniejgcej zabudowy podczas, i po zakonczeniu prac budowlanych.

Podsumowujgc — my, nizej podpisani — w peini rozumiemy potrzebe budowy mieszkan,
Jednak nie moze si¢ to odbywaé bez glebszych analiz i bez poszanowania istnigjacej zabudowy,
drzewostanu i spotecznosci. Byl taki okres w historii naszego kraju, kiedy budowano bloki mieszkalne
bez ogladania si¢ na cokolwiek. Te blokowiska Gomutki, Gierka i Jaruzelskiego do dzi$ stanowig
duzy problem urbanistyczny, spoteczny i ekonomiczny wielu polskich miast. Zapewnienie ludziom
mieszkan jest stuszne, ale nie moze si¢ odbywaé bez respektowania historii istniejacej zabudowy, bez
konsultacji spotecznych, bez glebszych analiz. Po czasie moze si¢g okaza¢, ze dlugofalowe koszty z
tym zwigzane bedg duzo bardziej dotkliwe, niz ta ograniczona liczba mieszkan. Uwazamy rowniez, ze
Otwock jest miastem, ktére nie majac rozwinigtego przemystu, a jedynie potencjat turystyczny —
powinno si¢ skupi¢ w sposéb szczegélny na ogolnej estetyce miasta. Jest to kierunek, ktory naszym
zdaniem przyniesie duzo wigcej korzysci w dalszej perspektywie, niz jednorazowy sukces w postaci
kilkudziesigciu mieszkan TBS.

Wnosimy o ponowne przeanalizowanie stusznosci tej inwestycji i takiego ksztaltu projektu.
Prosimy o uwzglednienie i uszanowanie naszych postulatow. Zaznaczamy przy tym, ze nie chcemy
hamowa¢ rozwoju miasta — chcemy, aby miasto rozwijato si¢ w sposob zrownowazony i zeby rozwoj
ten przekladat si¢ na sukces wizerunkowy.

Z powazaniem

Spolecznosé Miasta Otwock.

Zalgczniki:

1. Kopia projekt zagospodarowania i zabudowy dziatki - dla dzialki nr 4/1 w obrebie 147 przy ulicy

Poniatowskiego w Otwocku

2. Kopia pisma Mazowieckiego konserwatora Zabytkéw z dnia 29.03.2011r. 0 nr WN.5183.7.20] 1
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MAZOWIECKI Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Warszawie

WOIEWODZKI ul. Nowy Swiat 18/20, 00-373 Warszawa
KONSERWATOR tel. (+48) 22 44 30 400, fax (+48) 22 44 30 40-
ZABYTKOW www.mwkz.pl
WN.5183.7.2011 Warszawa, dn. 29.03.2011 r.

Przewodniczacy Wspéinot Mieszkaniowych

Odpowiadajac na wniosek z dnia 31.01.2011 r. (data wplywu 04.02.2911 r.) dotyczacy wyraZenia
opinli w sprawie przedstawionego projektu zagospodarowania i zabudowy nieruchomosci
poloionej przy ul. Poniatowskiego 33, 35, 37, 39 w Otwocku, na ktdrej znajduja sie budynki
Panstwa Wspoinot, Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkdw informuie, ze widzi mozliwos¢ realizacji
nowej zabudowy na przedmiotowej nieruchomoéci, jednak w bardziej ogriniczonym zakresie niz zaktada
zataczony projekt zagospodarowania terenu. Projektowana lokalizacja dwoch budynkdw wielorodzinnych o
gabarytach zblizonych do istniejacych na dziatce jest dopuszczalna ze wzgleddw konserwatorskich, gdyz nie
zaburza istniejacych relacji przestrzennych. Nie wydaje sie natomiast zasadne: wprowadzenie ponadto dwach
budynkdw jednorodzinnych w gtebi dziatki przy granicy kompleksu lesnego.

Nalezy zauwazy¢, ze w chwili obecnej istniejaca strukture przestrzenng degradujq substandardowe
garaze roziokowane wzdiuz wschodniej i zachodniej granicy dzlatki. Proponowana w projekcie realizacja 20-
stu nowych jednakowych garazy réwniez wplywa negatywnie na zabytkowy ukiad urbanistyczny. Wtasciwe
ze wzgledéw konserwatorskich jest rozwiazanie problemu parkingu w formie garaiu poziemnego w
przypadku obiektow nowych, oraz jako miejsc postojowych dla mieszkancéw budynkdw istniejacych.

Uktad urbanistyczny Otwocka zostat wpisany do rejestru zabytkow (decyzja nr 1023 z dn.
28.09.2010r.), jednak w zwigzku z toczgcym sie postgpowaniem odwotawczym, decyzja nie zyskata
przymiotu wykonalnosci. Mimo to wszelkie prace planowane na ww. terenie: wynikajace z art. 39 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane, wymagaja uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw, w mysé| art. 8 ust. 3 Ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami oraz zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 75, poz. 474), gdyz przedmiotowy teren

zostat ujety w wykazie zabytkow wyznaczonych do wigczenia do wojewddzkie: ewidencji zabytkow, zgodnie
z art. 1 pkt 5 lit b oraz art. 7 ww. ustawy.
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Wspdinota Mieszkaniowa ul. Poniatowskiego 33, 04-500 Otwock (\/{4/
Wspoinota Mieszkaniowa ul. Poniatowskiego 35, tH—SOOE'Uf\NOCK
Nspéinota Mieszkaniowa ul. Poniatowskiego 37, 04 500 Otwock
, Wspdinota Mieszkaniowa ul. Poniatowskiego 39, 04-500 Otwock
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1. Prezydent Miasta Otwocka
ul. Armii Krajowej 5, 04-500 Otwock
2. MWKZ a/a MP




