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ABSTRACT

The analysis of the functional-spatial structure of Otwock reveals processes characteristic
of the suburban zone of Warsaw, namely suburbanisation, degradation of the central
zone of the city, and its depopulation in favour of rural areas. Recycling of already urban-
ised, but unused space is an efficient way of preventing pressure to build-up new arable
land, and therefore limiting suburbanisation. The article presents methods of counteract-
ing building development dispersion through recycling of space.
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STRESZCZENIE

Analizujgc stan istniejgcy zagospodarowania Otwocka mozna zauwazy¢, charaktery-
styczng dla strefy podmiejskiej Warszawy suburbanizacje, ktéra jednoczesnie powoduje
urbanizacje terenéw wiejskich oraz przyczynia sie do chaosu przestrzennego. Objawem
tego jest poglebiajgca sie degradacja strefy centralnej miasta i jej jednoczesne wyludnie-
nie na rzecz obszaréw wiejskich.

Recykling przestrzeni jest skutecznym sposobem zapobiegania presji na gospodarowa-
nie nowych terenéw rolnych oraz ograniczeniem suburbanizacji. W artykule zostang
wskazane metody przeciwdziatania rozpraszaniu zabudowy poprzez zastosowanie recy-
klingu przestrzeni juz zurbanizowanej. W artykule zostang wskazane metody przeciw-
dziatania rozpraszaniu zabudowy poprzez zastosowanie recyklingu przestrzeni.

Stowa kluczowe: odzyskiwanie przestrzeni, suburbanizacja, strefa podmiejska, osrodki
zdrowia.
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1. INTRODUCTION

Dispersion of building development is a problem of many cities irrespective of their loca-
tion in the territory of Poland. The issue is investigated by many scientists, urban plan-
ners, architects, geographers, and sociologists [1, 4, 7, 11]. Discussions on the disper-
sion of building development have been conducted in many conferences, congresses,
or in scientific articles. The phenomenon raises interest in broad circles. It negatively
affects the environment, introduces spatial chaos, excessively increases the surface are-
as of cities, and causes the appearance of urban voids. Excessive expansion of cities
results in the depopulation and degradation of their central zones [13]. A response to
urban sprawl is the compact city. Its task is to counteract urban sprawl [20], intensification
of building development, and development of cities to the inside. Another concept is rep-
resented by smart growth. It aims at the “rationalisation of the urbanisation process, lead-
ing to the efficient use of land, more compact building development, improvement of the
pedestrian accessibility of the most important services, limiting of use of the car, prefer-
ence for collective transport” [19, p.432].

New trends in modern urban planning include the concepts of ecological, smart city, digi-
tal city [3, 21], and even slow city by Cittaslow [16].

The objective of the article is the analysis of functional and spatial changes in selected
areas of health resorts, health care facilities, or clinics which functioned before World War
II, and urban analysis of the central zone of the city of Otwock. The article presents activi-
ties that should be, or have been implemented in such areas. The preparation of the arti-
cle particularly involved the application of the empirical method for obtaining necessary
information, and analysis in the processing of materials obtained from the field research,
archival materials, and statistical data of the Central Statistical Office.

2. HISTORY OF OTWOCK

In the 171 century, the Otwock estates (Maty Otwock and Wielki Otwock) belonged to
Kazimierz Bielinski. From 1885, with time, residents of Warsaw began building summer
residences in the vicinity of the Otwock railway station (suburban residential districts
called letniska)! [23]. The forest climate, air, and land contributed to the popularity of Ot-
wock, and attracted attention of contemporary doctors. The first health care facility was
established in 1890 by doctor J6zef Marian Geisler, who later transformed it into the first
in Poland lowland tuberculosis treatment centre open all year round, with a level corre-
sponding with that of contemporary European facilities. Owing to successful treatment
of pulmonary diseases, Otwock started transforming into a health care centre
[www.otwock]. Before World War |, three sanatoriums functioned in Otwock along with
several health care facilities, many guest houses, and houses with rooms for rent. Ap-
proximately 30 thousand patients were accepted every year, particularly those with tuber-
culosis and respiratory tract diseases. Many of them settled there permanently in order to
maintain good state of health, in spite of moderate sanitary conditions. In 1915, Otwock
obtained the rights of a climatic station, and on 9 November 1916 — town privileges. It
also extended its area by the nearby terrain together with the local sanatoriums and
health care facilities. Another important event was obtaining the rights of health resort on
28 December 1923. In the beginning, in the settlement, sewage system and water supply
were only provided in sanatoriums and public utility objects. Streets were mostly un-
paved, sandy, and unlit. The areas in the vicinity of the railway station became chaotic,
and too densely developed and populated, causing a threat of development of an epi-
demic. With time, however, owing to the involvement of residents, the conditions were
improved [8].

! In 1880, Michat Elwiro Andriolli moved to the area. He was particularly known as an illustrator of Polish litera-
ture. He initiated the popularisation of the trend of construction of villa districts. The Otwock settlement in the
early 20" century included 600 villas.
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The territory of Otwock comprised several distinct parts. The town centre with a commer-
cial and service character was located near the railway station (the most intensively de-
veloped part, buildings along streets). The second part located east of the railway line
was the villa and health resort district with loose building development surrounded by
forest. The third part comprised typical summer houses located along the Swider River. It
featured strongly dispersed building development on large forest plots. The Kresy resi-
dential district was also increasingly densely developed. It extended from ul. Staszica
towards the Vistula River. It was arranged on narrow, elongated arable plots. The streets
ran along the balks, developing a regular spatial structure. The newly established parcels
usually reached small surface areas. The building development in this part was compact
near the centre, and became somewhat scarcer towards the west (Fig. 1).
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Fig. 1. Built-up areas in Otwock in 1933. Source: il. J. Gromek
Ryc. 1. Tereny zabudowane na terenie Otwocka w 1933 roku Zrédto: il. J. Gromek

Further development of the town was inhibited by World War 1. After the war, the number
of residents decreased to 12 thousand (Table 1). In 1957, a new large work centre was
established, namely the Institute of Nuclear Energy in Swierk, where the first in Poland
experimental nuclear reactor “EWA” was placed. In order to satisfy the housing needs of
the incoming population, new residential districts had to be constructed. This resulted in
an increase in the population by approximately a dozen thousand. The first multi-family
housing districts were designed, with old wooden buildings remaining between the new
ones. The districts considerably changed the landscape of the city which lost its current
villa character in favour of blocks of flats.
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Table 1. Population of Otwock. Source: own elaboration based on statistical data of the Central Statistical Office
Tabela 1. Liczba ludnosci Otwocka, Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych statystycznych GUS

Year Population Population growth
rok ludnosé Przyrost ludnosci

1939 19900

1946 12592 -7308

1950 18076 5484

1960 36307 18231

1970 40218 3911

1980 47353 7135

1990 44283 -3070

2000 42 637 -1646

2005 42 976 211

2010 44 740 524

2011 44 907 167

2012 44 944 37

2013 45 044 100

2014 45 025 -19

2015 45 021 -4

The analysis of the demographics of the city reveals both decreases and increases in the
number of residents. In the recent years, the size of population was maintained, with in-
considerable changes in the number of people, between 44.7 thousand and 45 thousand.
In 1990, a decrease in the population is observed, compensated only in 2010. The in-
crease in the number of residents was caused by moving of residents of Warsaw to the
suburban zone. This in turn contributed to the construction of multi-family housing dis-
tricts among single-family houses, leading to a slow transformation of the functional and
spatial structure of the city, and to spatial chaos in Otwock. Such a situation is character-
istic of many towns located near Warsaw [18] (Fig. 2).

3. PREMISES OF THE PRE-WAR HEALTH CARE FACILITIES

In the period 1936-39 the territory of the town included: 13 sanatoriums and health care
facilities, and 116 guest houses. After World War Il, the objects still provided their activity.
In 1967, as a result of changes in legal provisions, Otwock lost the status of health resort,
although the hospitals still specialised in treatment of respiratory system diseases, includ-
ing cancer. Due to the development of medicine and changes in treatment of tuberculo-
sis, patients with the disease constituted a decreasing share of all patients [8].

The period of political transformation brought about changes concerning the functioning
of health care facilities. In Otwock, where approximately a dozen pre-war health care
facilities were located, such transformations were very evident. Part of the objects ceased
their activity, part of them continued their functioning as health care centres, or were
transformed to educational or housing facilities.
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Fig. 2. Built-up areas in Otwock in 2016. Source: il. J. Gromek

Ryc.2. Tereny zabudowane na terenie Otwocka w 2016 roku. Zrodio: il. J. Gromek

A good example of recycling of degraded space is the former Central Military Anti-
Tuberculosis Sanatorium (premises with an area of 8.5 ha). Buildings belonging to the
sanatorium remained empty for many years. Only in 2010 they were partially renovated
and transformed. Today they host a private health care centre (Fig. 3). The expansion of
the objects was under constant supervision of the conservator of monuments.

Fig. 3. Chopin European
health care centre Otwock
functioning from 2010, for-
mer central military anti-
tuberculosis sanatorium.
Source: il. M.Denis

Ryc. 3. Europejskie Centrum
Zdrowia Otwock im. F.
Chopina funkcjonujgce od
2010 roku, Dawne Centralne
Wojskowe Sanatorium
Przeciwgruzlicze, Zrodto:
il. M.Denis
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In the case of the former sanatorium “Brijus” and sanatorium of the capital city of Warsaw,
which after the war were administratively combined into a single entity, the situation is
also very good (Fig. 4). The object still functions today as the centre for treatment of pul-
monary diseases and tuberculosis. The buildings are renovated and transformed. The
situation is similar in the case of the hospital at ul. Prusa.

Fig. 4. Mazowsze centre for
treatment of  pulmonary
diseases and tuberculosis.
Former “Brijus” sanatorium.
Source: il. M.Denis

Ryc. 4. Mazowieckie Cen-
trum Leczenia Choréb Ptuc i
Gruzlicy. Dawne Sanatorium
LBrijus”. Zrédto: il. M.Denis

Things look different for four pre-war health centre facilities, namely “Zofiéwka” (Fig. 5),
Sanatorium Sejmikowe, Holiday Centre for Children “Olin”, and clinic “Mirotaw” (Fig.6).
Unfortunately, the objects are currently empty and are becoming increasingly degraded.
Part of them cannot be rebuilt anymore, because they were completely burned (“Olin”).
Reasons for the failure to use the areas are various, including court proceedings or lack
of interest in purchase of a given plot. The intended use of the discussed objects in the
local spatial management plans should be mentioned here. The only acceptable function
is health care. The approach is not appropriate, because providing another service such
as office, conference, cultural, or hotel service is not a bad solution, but would help re-
covering land already provided with infrastructure. Currently, while Otwock is not a health
resort anymore, the introduction of a given function related to health care is obviously
justified, but it is not the absolutely exclusively possible solution. Other functions in the
scope of public use are also in demand in the territory of Otwock. Preparing photographic
and urban planning inventory of the analysed area is depressing. Spatial chaos is omni-
present, and unused and damaged objects are located on plots together with other par-
tially used accompanying buildings, e.g. residential, garage, and farm buildings. The situ-
ation is quite untypical, because the objects of former health care facilities are devastated
and neglected, and residential buildings are located right next to them on the same plot.

4. CENTRAL ZONE OF OTWOCK

Otwock was mentioned in the Prospective Spatial Development Plan of the Capital War-
saw Voivodship from 1978 [21] as a town situated along the railway line in which a large
service centre was planned to be established, similarly as in other towns, namely
Chotoméw, Legionowo, Piaseczno, or Pruszkéw. The current situation of the town is
a consequence of the original planning assumptions. As planned, Otwock became a ser-
vice centre, but simultaneously it lost its character and identity. The town, associated with
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buildings in the swidermajer style, health resort, and sanatoriums, has had nothing to do
with its roots for many years. It has not served as a health resort for several decades.
Objects built in the swidermajer style are becoming devastated, and part of the sanatori-
ums ceased to exist (Fig.7). In Otwock there are still more than 80 wooden buildings built
in the so-called. swidermajer style. These neglected, wooden, multi-family villas and pen-
sions require a determination of opportunities and possibilities for rescue. A specific ex-
ample of such a construction, merits attention is pension Abram Gurevich, which is locat-
ed in the central part of the city and is one of the largest wooden buildings in Poland. The
property was built in stages between 1906 - 1921. Originally he was a guest house called
"Villa Gurewiczankg" but expanded it to plant healing - diet. After the war, from 1953.
building served as the Central Hospital of the Air, and from 1960 to 1994. He housed the
School of Nursing and Medical. Since November 2014 a new buyer, who assured that the
facility will be renovated and converted into a medical institution. The creation of the clinic
of plastic surgery and rehabilitation is planned as a hotel and restaurant [22]. Architects in
the reconstruction project sought to refer to the existing form of a wooden building, its
architectural details. This is a good example of recovering anew the old buildings forming
the city's identity (Fig.9).

Fig. 5. Former hospital for mentally-ill Jews “Zofiéw- Fig. 6. Former clinic “Mirostaw”, empty since 2000.
ka”, empty for years. Source: il. M.Denis Source: il. M.Denis

Ryc. 5. Dawny Szpital dla Nerwowo i Umystowo Ryc. 6. Dawna Lecznica ,Mirostaw”. Od 2000 roku
Chorych Zydéw ,Zofiéwka”. Od lat stoi pusty, Zrédto:  budynek stoi pusty. Zrédto: il. M.Denis

il. M.Denis

Fig. 7. Devastation wooden pre-war buildings in the Fig. 8. Closed in the central zone Otwocka architec-

central zone Otwocka. Source: il. M.Denis ture is not referring to the characters-style facilities
include swidermajer. Source: il. M.Denis

Ryc. 7. Dewastacja drewnianych przedwojennych Ryc. 8. Osiedle zamkniete w strefie centralnej Otwoc-

obiektéw w strefie centralnej Otwocka, Zrédio: ka o architekturze nie nawigzujgcej do charaktery-

il. M.Denis stycznych obiektéow w stylu Swider majer Zrédio:
il. M.Denis
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The town centre is neglected, and has variable functional structure, including single-
family houses, multi-family blocks of flats (with three storeys), substandard service facili-
ties (single-storey pavilions), warehouses, and undeveloped land. The objects have di-
verse roof pitches, with both mono- and multi-pitch roofs. Pre-war tenement houses are
located next to those built in the Communist period. The town centre features spatial
chaos and disorder (fig. 7,8) and unattractive buildings, the lack of public spaces or weak
communication system.

Fig. 9. The reconstruction project Willi Gurevich. Source: [22]
Ryc. 9. Projekt przebudowy Willi Gurewicza Zrédio: [22]

5. SUMMARY

Improvement of the current situation in the analysed areas requires among others:

— updating local spatial development plans in accordance with the needs of the town's
residents, and finding an idea for a new function for the premises of former health care
facilities. Currently, with the binding local plans stipulating exclusively the health care
function, the areas will not be competitive, and therefore will not attract investments.
The multifunctional character of the areas is necessary.

— limiting the expansion of building development to agricultural areas through updating
the study on the conditions and directions of spatial development of the commune,
considering the demographics, and changes occurring in the population structure. The
study currently designates excessive amount of land for building development (Fig.10).

— recycling the central areas of Otwock through the implementation of an urban planning
bidding process for the area of the central zone. The V Congress of Polish Urban Plan-
ning, held in September 2015 in Lédz, referred to the return to the centre. The todz
Chart, amended after the Congress, stipulates the need of “treating the return to the
centre as the basic direction of the urban policy for satisfying social needs of a given
community, and treating their urban planning renewal as one of the most important el-
ements of the social policy” [9].

— the implementation of the rules of sustainable development through recycling of already
urbanised spaces, and performance of their functional and spatial revitalisation. The
Local programme of Revitalisation of the town of Otwock for the years 2016-2023 stipu-
lates, for land designated for revitalisation, e.g. renovations of the facades of single ob-
jects, as well as the transformation and restoration of many objects, construction of new
playgrounds and sports fields, etc. The revitalisation covers the identification of the
problem areas of the town. Quality of life will hopefully improve in such areas.
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Fig. 10. Areas designated for building development pursuant to the Study on the Conditions and Directions of
Spatial Development (SUIKZP) of the town of Otwock. legend: hatched areas — areas designated for building
development pursuant to SUIKZP, grey colour — built-up areas. Source: il. SUIKZP

Ryc. 10. Tereny przeznaczone pod zabudowe wg SUIKZP miasta Otwocka. Legenda: zakreskowanie — tereny
przeznaczone pod zabudowe wg. SUIKZP, kolor szary — tereny zabudowane. Zrdto: il. SUIKZP

Solving the complex spatial issues occurring in Otwock requires performing many inter-
disciplinary studies. It is a difficult task, because combining many disciplines is a compli-
cated and long process. It is possible to perform, however. Top-down measures of self-
government authorities will be required which would coordinate analytical and design
works. Modern cities require new planning, design, and integrated management. This
was discussed among others at the Ill Congress of Polish Urban Planning (Poznan,
2009), where all measures aimed at balancing and harmonising the city's development
were recognised as the priority [10, p.41].

RECYKLING PRZESTRZENI, JAKO NARZEDZIE OGRANICZANIA
ROZPRASZANIA ZABUDOWY NA PRZYKLADZIE OTWOCKA

1. WSTEP

Rozpraszanie sie zabudowy jest problemem wielu miast niezaleznie od ich usytuowania
w Polsce. Temat ten jest podejmowany przez naukowcow, planistéw, architektéw, geo-
graféw czy socjologow [1, 4, 7, 11]. Od lat prowadzone sg dyskusje na temat rozprasza-
nia sie zabudowy, na konferencjach, kongresach, czy w artykutach naukowych. Jednym
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stowem jest to zagadnienie nurtujgce duzg liczbe oséb, wptywa negatywnie na srodowi-
sko, wprowadza chaos przestrzenny, powieksza powierzchnie miast i tworzy pustki miej-
skie. W zwigzku z nadmiernym rozprzestrzenieniem miast dochodzi do wyludniania
i degradacji centralnych stref [13]. Odpowiedzig na urban sprawl jest miasto zwarte,
compact city, ktérego zadaniem jest wtasnie przeciwdziatanie rozlewaniu sie miast [20],
intensyfikacja zabudowy, rozwijanie sie ich do wewnatrz. Kolejng propozycjg jest koncep-
cja smart growh, w ramach, ktérej dazy sie do ,zracjonalizowania proceséw urbanizacji,
prowadzgc do oszczednego wykorzystania terenu, bardziej zwartej zabudowy, poprawy
dostepnosci pieszej najwazniejszych ustug, ograniczenia uzycia samochodu, preferencji
dla transportu zbiorowego” [19 s.432].

Nowym trendem we wspoétczesnej urbanistyce to miasta ekologiczne, inteligentne (smart
city), cyfrowe (digital city) [3, 21], nawet powolne miasta cittaslow [16].

Celem artykutu jest przeanalizowanie zmian funkcjonalno — przestrzennych wybranych
terenow uzdrowisk, osrodkéw zdrowia czy tez lecznic, ktére funkcjonowaty przed Il wojng
Swiatowg oraz analiza urbanistyczna centralnej strefy miasta Otwock. W artykule zostang
przedstawione dziatania jakie nalezy wykonaé lub jakie dokonaty sie na tych terenach.
Podczas przygotowywania artykutu postuzono sie przede wszystkim metodami: empi-
ryczng dla pozyskania niezbednych informaciji oraz analizy przy opracowywaniu materia-
téw uzyskanych w wyniku badan terenowych, zasobéw archiwalnych oraz danych staty-
stycznych GUS.

2. HISTORIA OTWOCKA

W XVII wieku dobra Otwockie (Maty i Wielki Otwock) nalezaly do Kazimierza Bielinskie-
go. W 1885 roku z biegiem czasu mieszkancy Warszawy zaczeli w poblizu stacji kolejo-
wej Otwock wznosi¢ letnie mieszkania (letniska)? [23]. Klimat lesny, powietrze oraz grunty
przyczynity sie do popularnosci Otwocka oraz zwrdcity na siebie uwage éwczesnych leka-
rzy. Pierwszy zaktad leczniczy powstat w 1890 roku zatozony przez dr. Jozefa Mariana
Geislera, ktory z biegiem lat przeksztatcit go w pierwsze w Polsce nizinne catoroczne
sanatorium przeciwgruzlicze, o poziomie doréwnujgcych éwczesnym zaktadom europej-
skim. Sukcesy w leczeniu chordb ptuc sprawity, ze Otwock zaczat przeksztatca¢ sie
w osrodek leczniczy [6]. Przed | wojng sSwiatowg funkcjonowaty tu 3 sanatoria, kilka za-
ktadéw leczniczych, wiele pensjonatéw i doméw z pokojami do wynajecia. W ciggu roku
przyjmowano okoto 30 tysiecy kuracjuszy, przede wszystkim z gruzlicg i schorzeniami
drég oddechowych. Wielu z nich, aby utrzymaé dobry stan zdrowia osiedlito sie tu na
state, pomimo $rednich warunkéw sanitarnych. W 1915 roku Otwock uzyskat prawa stacji
klimatycznej, a 9 listopada 1916 roku — prawa miejskie, powiekszajac przy tym swoj ob-
szar o pobliskie tereny wraz z znajdujgcymi sie tam sanatoriami i zaktadami leczniczymi.
Kolejnym istotnym wydarzeniem byto otrzymanie praw uzdrowiska w dniu 28 grudnia
1923 r. Z poczatku w osadzie, kanalizacja i wodociggi doprowadzane byty tylko do sana-
toridw i obiektéw uzytecznosci publicznej. Ulice byty w wiekszos$ci nieutwardzone, piasz-
czyste, nieoswietlone. Natomiast posesje w poblizu stacji kolejowej staty sie nieuporzad-
kowane, zbyt gesto zabudowane i zaludnione, co stanowito zagrozenie rozwoju epidemii.
Z czasem jednak dzieki zaangazowaniu mieszkancow warunki te ulegaty poprawie [8].
Teren Otwocka wowczas mozna byto podzieli¢ na kilka wyraznych czesci: centrum mia-
sta o charakterze handlowo-ustugowym, zlokalizowane w okolicach stacji kolejowe;j
(czes$¢ najintensywniej zagospodarowana, zwarta zabudowa tworzgca pierzeje wzdiuz
ulic). Druga czes¢ usytuowana po wschodniej stronie toréw kolejowych to dzielnica willo-
wa i uzdrowiskowa o luznej zabudowie otoczonej lasem. Trzecia wyodrebniajgca sie
cze$é miasta to budynki, typowo letniskowe zlokalizowane wzdtuz rzeki Swider. Byta to

2 W 1880 roku zamieszkat na tych terenach Michat Elwiro Andriolli — znany gtéwnie, jako ilustrator literatury
polskiej. Zapoczgtkowat on rozpowszechnienie trendu na budowe zabudowy willowej. Na terenie osady otwoc-
kiej, na poczatku XX w., znajdowato sie 600 willi
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zabudowa mocno rozproszona, na duzych lesnych dziatkach. Coraz silniej zabudowywa-
ne bylo tez osiedle Kresy, rozciggajgce sie od ulicy Staszica w kierunku Wisty. Powstato
one na waskich, wydtuzonych dziatkach rolnych. Ulice poprowadzono miedzami, tworzac
przy tym regularng strukture przestrzenng. Nowopowstate parcele osiggaty jednak prze-
waznie niewielkie powierzchnie. Zabudowa w tej czesci byta zwarta w poblizu centrum,
natomiast im dalej na zachod stawata sie coraz bardziej rozrzedzona (ryc. 1).

Dalszy rozwdéj miasta zahamowany zostat przez Il wojne $wiatowa. Po jej zakonczeniu
liczba mieszkancéw zmniejszyta sie do 12 tysiecy (tab.1). W 1957 roku powstat nowy
duzy osrodek pracy — Instytut Energii Atomowej w Swierku, gdzie umieszczono pierwszy
w Polsce eksperymentalny reaktor jgdrowy ,EWA”. Aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkanio-
we przybytej ludnosci, powstata konieczno$¢ budowy nowych osiedli, przez co zwiekszyta
sie liczba ludnosci o kilkanascie tysiecy. Zaprojektowano wtedy pierwsze osiedla wieloro-
dzinne, miedzy ktorymi znajdowaty sie stare drewniane budynki. Osiedla te znaczgco
zmienity krajobraz miasta, ktére stracito dotychczasowy willowy charakter na rzecz blo-
kowisk.

Analizujgc demografie miasta zauwazalne sg zaréwno spadki liczby mieszkancéw jak i jej
wzrosty. Ostatnie kilka lat to utrzymanie sie z niewielkimi zmianami liczby oséb, pomiedzy
447 tys. a 45 tys. W 1990 roku dostrzec mozna spadek liczby ludnosci, ktoéry zostat
przywrocony dopiero w 2010roku. Wzrost liczby mieszkancow byt spowodowany przeno-
szeniem sie mieszkancow Warszawy do strefy podmiejskiej. To z kolei wptyneto na bu-
dowe osiedli mieszkalnych wielorodzinnych pomiedzy budynkami jednorodzinnymi, ktére
doprowadzity do powolnej zmiany struktury funkcjonalno — przestrzennej miasta, chaosu
przestrzennego Otwocka. Ta sytuacja jest charakterystyczna dla wielu miast znajduja-
cych sie blisko Warszawy [18](ryc. 2).

3. TERENY PRZEDWOJENNYCH OSRODKOW ZDROWIA

W okresie 1936-39 na obszarze miasta funkcjonowato: 13 sanatoridw i zaktadéw leczni-
czych oraz 116 pensjonatéw. Po Il wojnie Swiatowej obiekty te nadal prowadzity swojg
dziatalnos¢é. W 1967 roku Otwock na skutek zmian przepiséw stracit status uzdrowiska
jednak szpitale nadal specjalizowat sie w leczeniu choréb ukfadu oddechowego, w tym
takze nowotworéw. Z powodu rozwoju medycyny i zmian w leczeniu gruzlicy, chorzy na
to schorzenie zaczeli stanowi¢ coraz mniejszy procent [8].

Okres transformacji ustrojowej przyniést zmiany dotyczgce funkcjonowania obiektow
zdrowotnych. W Otwocku, w ktérym byto kilkanascie przedwojennych jednostek stuza-
cych opiece zdrowotnej, dosy¢é mocno zauwazono te przeobrazenia. Czes¢ z tych obiek-
téw przestato funkcjonowaé, czes¢ nadal dziatato, jako osrodki zdrowia lub zostato prze-
ksztatcone na obiekty oswiaty czy tez mieszkania.

Dobrym przyktadem pozyskania przestrzeni zdegradowanej jest teren dawnego Central-
nego Wojskowego Sanatorium Przeciwgruzliczego (powierzchnia 8,5ha). Budynki nale-
zgce do sanatorium byly przez wiele lat puste, dopiero w roku 2010 zostaty czesciowo
odnowione i przebudowane. Obecnie jest to prywatne centrum zdrowia (ryc. 3). Rozbu-
dowa tych obiektéw byta pod statg opiekg konserwatora zabytkéw.

W przypadku dawnego sanatorium ,Brijus” i sanatorium m.st. Warszawy, ktére w po woj-
nie zostaty administracyjnie potgczone w jeden osrodek, rowniez sytuacja wyglgda bar-
dzo dobrze (ryc. 4), poniewaz funkcjonuje do dni dzisiejszego, jako centrum leczenia
choréb ptuc i gruZlicy, obiekty sg remontowane i przebudowywane. Podobnie jest ze szpi-
talem przy ul. Prusa.

Inna sytuacja wyglada w przypadku czterech przedwojennych osrodkéw zdrowia: ,Zo-
fiowki” (ryc. 5), Sanatorium Sejmikowego, Zaktadu Letniskowego dla Dzieci ,Olin” i lecz-
nicy ,Mirotaw” (ryc.6). Niestety obiekty te w chwili obecnej stojg puste i niszczejg, czesc
Z nich nie sposéb juz odbudowaé, poniewaz zostaty catkowicie spalone (zakfad ,Olin”).
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Przyczyny niewykorzystania tych terenéw sg bardzo rézne np.: procesy sgdowe czy brak
zainteresowania zakupem danej dziatki. W tym miejscu nalezy réwniez wspomniec
0 przeznaczeniu omawianych obiektow w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego. Jedyne dopuszczalne funkcje to ustuga zdrowia. Jest to niewtasciwe podej-
Scie, poniewaz wprowadzenie innej ustugi typu: biurowa, konferencyjna, kultury czy hote-
lowa nie jest ztym rozwigzaniem, a pozwolitaby na odzyskanie terenéw juz zainwestowa-
nych infrastrukturalnie. Obecnie, gdy Otwock nie jest juz uzdrowiskiem, wprowadzanie
dalej funkcji zwigzanej z lecznictwem jest oczywiscie stuszne, ale nie jest bezwzglednie
jedynym mozliwym rozwigzaniem. Inne funkcje z zakresu uzytecznosci publicznej sg
réwniez pozgdane na terenie miasta. Dokonujgc inwentaryzacji fotograficznej i urbani-
stycznej analizowanych terenéw odnosi sie przygnebiajgce wrazenie. Dostrzegalny jest
chaos przestrzenny, obiekty nieuzytkowane i zniszczone usytuowane sg na dziatkach, na
ktérych umiejscowione sg jeszcze inne budynki towarzyszgce np.: mieszkalne, garazowe
i gospodarcze czesciowo uzytkowane. Jest to dosy¢ nietypowa sytuacja, poniewaz obiek-
ty dawnych osrodkéw zdrowia sg zdewastowane i zaniedbane a obok na tej samej dziat-
ce znajdujg sie domy mieszkalne.

4. STREFA CENTRALNA OTWOCKA

Otwock przewidywany byt w Perspektywicznym Planie Zagospodarowania Przestrzenne-
go Wojewodztwa Stotecznego Warszawskiego z 1978 roku [20], jako miasto usytuowane
wzdtuz linii kolejowej, w ktérym ma powsta¢ duzy osrodek ustugowy, podobnie jak inne
miasta Chotoméw, Legionowo, Piaseczno czy Pruszkéw. Obecna sytuacja miasta jest
konsekwencjg pierwotnych zatozen planistycznych. Otwock miat by¢ o$rodkiem ustugo-
wym, tak tez sie stato, ale przy jednoczesnym zatraceniu swojego charakteru i tozsamo-
sci. Miasto kojarzone z budynkami typu Swidermajer, uzdrowiskiem i sanatoriami, tak
naprawde od wielu lat nie ma zwigzku z wtasnymi korzeniami. Uzdrowiskiem nie jest juz
od kilkudziesieciu lat, obiekty budowane w stylu $widermajer ,umierajg” (ryc. 7), a czesc
sanatoridw nie istnieje.

W Otwocku znajduje sie nadal ponad 80 drewnianych obiektéw zbudowanych w tzw.
stylu $widermajer. Te zaniedbane, drewniane, wille wielorodzinne i pensjonaty wymagajg
okreslenia szans i mozliwosci ratowania. Szczegdinym przyktadem takiego budownictwa,
zastugujgcym na uwage jest Pensjonat Abrama Gurewicza, ktéry miesci sie w centralnej
czesci miasta i jest jednym z najwiekszych drewnianych budynkéw w Polsce. Obiekt byt
wznoszony etapami w latach 1906 - 1921. Poczatkowo stanowit pensjonat zwany ,Willg
Gurewiczankg”, jednak rozbudowywano go na zaktad leczniczo - dietetyczny. Po wojnie,
od 1953r. budynek petnit funkcje Centralnego Szpitala Lotniczego, a od 1960 do 1994r.
miescit Liceum Pielegniarskie i Medyczne. Od listopada 2014 ma nowego nabywce, ktory
zapewnit, ze obiekt zostanie odrestaurowany i zaadaptowany na zaktad leczniczy. Po-
wstanie klinika chirurgii plastycznej i rehabilitacji, planowany jest takze hotel i restauracja
[22]. Architekci w projekcie przebudowy starali sie nawigzac¢ do istniejgcej formy budynku
drewnianego, jego detali architektonicznych. Jest to dobry przyktad odzyskania na nowo
dawnych obiektéw tworzgcych tozsamos¢ miasta (ryc.9).

Obecnie centrum miasta jest zaniedbane, posiada zr6znicowang strukture funkcjonalna,
znajdujg sie tu zaréwno budynki mieszkalne jednorodzinne, bloki wielorodzinne (Il kon-
dygnacyjne), substandardowa zabudowa ustugowa (pawilony parterowe), magazyny oraz
tereny niezagospodarowane. Obiekty te posiadajg zréznicowane spadki dachdéw, zaréw-
no ptaskie jak i wielospadowe, mozna zauwazy¢ kamienice przedwojenne a obok budynki
pobudowane w czasach PRL-u. Dostrzegalny jest w centrum miasta chaos i beztad prze-
strzenny, rozproszona i nieatrakcyjna zabudowa, brak przestrzeni publicznych czy nie-
wydalony ukfad komunikacyjny.
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5. PODSUMOWANIE

W celu poprawy obecnej sytuacji na analizowanych terenach m.in. nalezy:

— zaktualizowa¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapo-
trzebowaniem mieszkancéw miasta. Odnalezienie pomystu na funkcje na terenach
dawnych osrodkow zdrowia. W chwili obecnej, przy obowigzujgcych planach miejsco-
wych, w ktérych sprecyzowana jest jedynie funkcja zdrowia, obszary te nie bedg kon-
kurencyjne, a co za tym idzie, bedg dalej niezainwestowane. Niezbedna jest wielo-
funkcyjnosé tych terendw.

— ograniczy¢ rozprzestrzenianie sie zabudowy na tereny rolne poprzez aktualizacje stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, zwrécenie
uwagi na demografie, zmiany zachodzace w strukturze ludnosci. Obecnie w studium
przeznacza sie zbyt duzg ilos¢ nowych terenéw pod zabudowe (ryc.10).

— odzyska¢ na nowo tereny centrum Otwocka poprzez wdrozenie konkurséw urbani-
stycznych na obszar strefy centralnej. V Kongres Urbanistyki Polskiej, ktéry odbyt sie
we wrzesniu 2015 roku w todzi, dotyczyt powrotu do centrum. W Karcie Lodzkiej, zre-
dagowanej po kongresie, mozna przeczytaé, iz powinno sie doprowadzi¢ do ,traktowa-
nia powrotu do centrum, jako zasadniczego kierunku polityki miejskiej dla zaspokojenia
potrzeb spotecznych okreslonej wspdlnoty, a ich odnowy urbanistycznej, jako jednego
Z najwazniejszych elementdw polityki spotecznej’ [9].

— wdrazanie zasad zréownowazonego rozwoju poprzez odzyskiwanie przestrzeni juz zur-
banizowanych, dokonanie rewitalizacji funkcjonalno — przestrzennej. W Lokalnym Pro-
gramie Rewitalizacji miasta Otwocka na lata 2016-2023 na terenach przeznaczonych
do zrewitalizowania przewiduje sie np.: remonty elewacji pojedynczych obiektow,
przebudowe i rewaloryzacje wielu pojedynczych obiektéw, budowe nowych placéw za-
baw i boisk itp. W rewitalizacji zdiagnozowane zostaty tereny problemowe miasta, na-
lezy mie¢ nadzieje, iz nastgpi poprawa jakosci zycia na tych obszarach.

Rozwigzanie ztozonych probleméw przestrzennych, ktére wystepujg w Otwocku to prze-
prowadzenie wielu badan interdyscyplinarnych. Jest to trudne zadanie do wykonania,
poniewaz potgczenie ze sobg wielu dyscyplin jest skomplikowanym procesem, dtugotrwa-
tym, ale mozliwym do zrealizowania. Potrzebne sg odgérne dziatania wtadz samorzado-
wych, ktére koordynowatyby prace analityczne i projektowe. Wspétczesne miasta potrze-
bujg nowego planowania, projektowania oraz zintegrowanego zarzgdzania, co poruszane
byto m. in. na Ill Kongresie Urbanistyki Polskiej (Poznan, 2009), gdzie jako priorytetowe
uznano wszystkie poczynania majgce na celu réwnowazenie i harmonizowanie rozwoju
miasta [10, s. 41].
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