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iele sieci osadniczych otaczajgcych
wielkie i duze miasta powstato
W powigzaniu z rozwojem sieci

kolejowych wybiegajacych z tych miast. Ide-
alnym przyktadem takiej lokalizacji jest pod-
warszawski Otwock. Jego powstanie jako
osady o charakterze wypoczynkowo-uzdro-
wiskowym zwigzane byto z majaca miejsce
na przetomie XIX i XX wieku budowa Kolei
Nadwislanskiej i jej stacji pasazerskich. Od
poczatku istnienia centrum miasta zlokalizo-
wane zostato w bezposrednim sasiedztwie
dworca kolejowego [1]. Szybko rozrasta-
jace sie osadnictwo spowodowato, ze obec-
nie Otwock zamieszkuje okoto 44 tysiecy
0s0b, przy Sredniej gestosci zaludnienia 932
mieszkancdw / km?.

Miasto- i centrotworcze znaczenie dworca
otwockiego powinno skutkowa¢ rozwojem
centrum jako obszaru najwiekszej koncentra-
¢ji kontaktéw oraz lokalizacji struktur wielo-
funkcyjnych. Jednoczesnie to tutaj powinien
wyksztatci¢ sie  system najwazniejszych
w skali miasta reprezentacyjnych przestrzeni
publicznych. Jednakze centrum Otwocka,
zwtaszcza w rejonie sasiadujgcym z dwor-
cem, jest obszarem o niskiej jakosci zarowno
pod katem kompozycji i wyposazenia prze-
strzeni, waloréw architektonicznych zabu-
dowy, jak i funkcjonalnosci. Istniejg liczne
przyktady europejskich miast, o podobnej
skali, podobnie usytuowanych w sasiedztwie
linii i dworcow kolejowych, gdzie analogiczne
rejony miasta sg zagospodarowane co naj-
mniej poprawnie, przede wszystkim w sposob
wygodny dla uzytkownikow.

W artykule przyjeto metode studium
przypadku - badania wybranych przykta-
déw wybranych miast europejskich. Anali-
zie poddano miasta o podobnej do Otwocka
skali oraz o analogicznym usytuowaniu
dworca w stosunku do struktury miasta.
Wazne byto, by rozwigzania przestrzenne
z analizowanych miast mozna byto adapto-
wac, w dopasowanej do jego uwarunkowan
formie, w Otwocku. Zanalizowano skale
i system wnetrz publicznych w rejonach przy-
dworcowych w poszczegdlnych miastach
oraz systemy komunikacyjne w sgsiedztwie
dworcow, ze szczegdlnym uwzglednieniem
ruchu pieszego. Przedstawiono skale sasia-
dujgcej z dworcami zabudowy oraz zdiagno-
zowano wystepowanie ustug o znaczeniu
miasto- i centrotwdrczym w tych rejonach.
Przeanalizowano takze potozenie dworcow
w lokalnych uktadach kompozycji urbani-
stycznych. Analizy prowadzone byty przede
wszystkim z punktu widzenia wygody uzyt-
kownikow tych przestrzeni oraz jakosci roz-
wigzan kompozycyjnych.

Niedawno zakofczona przebudowa dworca
kolejowego w Otwocku, w tym podniesienie
jego znaczenia w wezle warszawskim, skut-
kuje zwiekszonym ruchem uzytkownikéw
w rejonie dworca, co powinno by¢ bodzcem
do daleko idgcych przeksztatcen centrum
miasta. W ich wyniku ma szanse powstac
funkcjonalny zespot urbanistyczny. Celem
artykutu jest wiec wskazanie mozliwych kie-
runkow przeksztatcen centrum Otwocka
w nawigzaniu do najlepszych europejskich
przyktadéw podobnych zespotéw.
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Europejskie przyktady

prawidlowych rozwigzan

przestrzennych obszarow

otaczajqcych dworce kolejowe

w matych i srednich miastach

Dla wskazania najlepszych kierunkéw roz-
woju centrum w Otwocku istotne jest prze-
analizowanie probleméw  funkcjonowania
podobnych zespotéw, a wiec centréow miast
Srednich i matych, zaréwno tych historycz-
nych, jak i nowych, wytworzonych w sasiedz-
twie stacjii dworcow kolejowych.

Najlepiej znane systemy osadnicze powia-
zane z liniami kolejowymi to miasta powstate
w Anglii przy liniach dojazdowych prowadza-
cych do Londynu. Wiele z nich jest przykta-
dami realizacji w praktyce miast-ogrodow wg
teorii Ebenezera Howarda [2]. Koncepcja ta
powstata na przetomie XIX i XX wieku i doty-
czytarealizacjimiast o populacjiliczacej okoto
35 tysiecy mieszkancow, a wiec zblizonych
wielkos$cig do dzisiejszego Otwocka. Mysla
przewodnig byta planowana dekoncentracja
ludnosci zamieszkatej w duzych osrodkach do
zespotow podmiejskich, cechujacych sie niska
intensywnoscig zabudowy. Potozone na pot-
noc od Londynu miasta takie jak Letchworth
czy Welwyn stanowig przyktad planistycznej
kontroli nad rozwojem i rozrastaniem sie mia-
sta, zaréwno pod wzgledem przestrzennym,
jakidemograficznym.

Centrum 33-tysiecznego Letchworth Gar-
den Cityijego gtéwne przestrzenie publiczne
lezg w bezposrednim sasiedztwie stacji kole-
jowej, na potudnie od niej. Skala istnieja-
cych tu wnetrz urbanistycznych odpowiada
wielko$ci miasta. Ze stacji wychodzimy bez-
posrednio na niewielkie place parkingowe,
a przechodzacy przez nie cigg pieszy prowa-
dzi do gtéwnej alei — osi kompozycyjnej mia-
sta. Gtowna przestrzeh publiczna jest wiec
powigzana widokowo z budynkiem dworca.

Ztym rozwigzaniem jest natomiast zago-
spodarowanie bezposredniego sasiedztwa
dworca wytacznie jako otwartej przestrzeni
technicznej, a nie reprezentacyjnej. Ruch
pieszy i samochodowy, cho¢ o niewielkie]
skali, mieszaja sie niebezpiecznie przy wej-
$ciu na perony. Przestrzen reprezentacyjna
odsunieta jest na odlegtos¢ kilkudziesieciu
metrow na potudnie. Tworzy jg nieregularne
wnetrze powstate na styku kilku wybiegaja-
cych z jednego miejsca promieniscie ulic oraz
same przestrzenie tych ciggdw. Kompozycje
matej architektury i nasadzenia drzew pod-
kreslaja range tego miejsca w miescie.

W sgsiedztwie dworca, gtéwnie na potu-
dnie od niego, zlokalizowano wiele obiektow
ustugowych budujacych gtéwne centrum
miejskie. Oprocz wielu historycznych juz
obiektow, jak ratusz miejski, muzeum, hotel
czy zespot biurowcow z ogdlnodostepnymi
ustugami w parterze powstaty takze nowsze
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe.
Zaleta tego zespotu jest konsekwentna

Rys. 1. Letchworth Garden City — system przestrzeni publicznych w sasiedztwie dworca; na
26tto oznaczono gtéwny system przestrzeni publicznych przy stacji kolejowej, czarny szraf
pokazuje parkingi obstugujace stacje (przestrzenie techniczne), zielony przestrzenie

o charakterze reprezentacyjnym; strzatkami pokazano gtéwne powigzania widokowe

w kierunku stacji; niebieskie kropki oznaczajg przystanki autobusowe; zrédto: opracowanie
wtasne na podstawie Google Maps

Rys. 2. Letchworth Garden City i jego gtéwne przestrzenie publiczne w powigzaniu z dworcem
kolejowym - budynek dworca zamyka od pdtnocy gtdwna o$ kompozycyjng miasta; wyraznie
widoczny jest zesp6t ustugowy zrealizowany na potudnie od dworca; zrédto: opracowanie
wtasne na podstawie Google Maps
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Rys. 3. Letchworth Garden City i jego gtéwne przestrzenie publiczne w powigzaniu z dworcem
kolejowym - kepy drzew przestaniajg widok na wejscie na perony z kierunkéw pobocznych

w stosunku do gtéwnej osi kompozycyjnej miasta; zrédto: opracowanie wtasne na podstawie
Google Maps



skala zabudowy o wysokosci 2-3 kondygna-
¢ji i ujednolicona oprawa architektoniczna.
Budynki tworzg wyrazne kwartaty z ciggtymi
pierzejami. Wada sg rozlegte place parkin-
gowe, mocno szpecace otoczenie.

Cate centrum miesci sie w obrebie strefy
dojscia do dworca ponizej 500 m. Po pétnoc-
nej stronie liniikolejowej znajduje sie niewielki
zespot ustug i firm w czesci uzupetniajacych
program centrum. Niestety, nie prowadzi do
niego bezposrednie wyjscie z dworca, piesi
muszg sie tam dosta¢, idac na zachod do wia-
duktudrogowego nadkoleja. Tenbrak dogod-
nego przejscia skutkuje mniejszym obszarem
oraz znaczeniem tego zespotu w stosunku do

Rys. 4. Letchworth Garden City i jego gtdwne przestrzenie publiczne w powiqzaniu z dworcem gtownej czesci centrum.
kolejowym - kepy drzew przestaniajg widok na wejscie na perony bedace obiektem o niskiej Liczne systemy osadnicze nowych miast
jakosci architektonicznej, widoczny jest za to budynek dworcowy; zrédto: opracowanie wtasne

powstaty w XX wieku takze w Holandii
w powigzaniu z liniami kolejowymi prowadza-
cymi do duzych osrodkéw. Panstwo o jednej
z najwiekszych w Europie gestosci zaludnie-
nia chciato racjonalnie wykorzysta¢ tereny
budowlane, by jak najwiecej gruntéw otacza-
jacych miasta pozostawic¢ otwartymi, gtéwnie
rolnymi.

Jednym z holenderskich miast o popula-
cji porownywalnej z Otwockiem jest Houten,
potozone na potudnie od Ultrechtu. Liczy ono
obecnie niewiele ponad 50 tysiecy mieszkan-
cOw. Powstato w $Sredniowieczu jako osada
wiejska, a nastepnie mate miasto zamieszkane
przez mniej niz 5 tysiecy oséb. Obecny ksztatt
miasto uzyskato dopiero w planach z lat 60.
XX wieku, a rozbudowywane byto wedtug
tychze do konca wieku XX. Do obstugi miasta
powstaty 2 przystanki kolejowe — dworzec
potnocny stanowi rdzen centrum miejskiego.
Zastosowano tutaj specjalne rozwigzania pro-
jektowe - linia kolejowa i sam dworzec w tym
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Rys. 5. Houten - system przestrzeni publicznych w sasiedztwie dworca (Google Maps); na
26tto oznaczono gtéwny system przestrzeni publicznych przy dworcu kolejowym (dworzec

usytuowany jest w kondygnacji +1), czarny szraf pokazuje garaze wielopoziomowe rejonie wyniesione s ponad ‘pozionjltgrer?u,
obstugujace stacje, zielony przestrzenie o charakterze reprezentacyjnym; btekitne kropki co pozwala na poprowadzenie przejscia pie-
wskazuja cieki wodne; na czerwono oznaczono ustugi w parterach budynkéw otaczajacych szo-rowerowego pod peronami, na poziomie

gtédwne przestrzenie publiczne; niebieska kropka oznacza przystanek autobusowy obok

terenu—wraz z zachowaniem ciggtosci ptyna-
wejscia do dworca kolejowego; zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Google Maps 9 Ptyna

cego tutaj cieku wodnego.

Po obu stronach dworca, w niewielkiej od
niego odlegtosci, znajduja sie najwazniej-
sze reprezentacyjne przestrzenie publiczne
miasta — dwa place miejskie. S one pota-
czone szerokim na ponad 40 m ciggiem pie-
szo-rowerowym biegngcym pod pétnocnym
skrajem peronéw dworcowych, wytyczonym
wzdtuz ptyngcego tutaj cieku wodnego.

Plac wschodni, wiekszy, otoczony jest
zabudowa gtéwnie ustugowa oraz miesz-
kaniowa wielorodzinng o wysokosci 4-5
kondygnacji, z pojedynczymi dominantami
wskazujacymi kierunek dworca. Plac poto-
zony na zachod od kolei ma charakter bar-
dziej rekreacyjny, ksztattuje go gtéwnie
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz
ratusz miejski, usytuowany przy linii kolejo-
wej. W parterach budynkéw usytuowanych

Rys. 6. Houten — widok z placu wschodniego w kierunku dworca — w perspektywie pod

dworcem widoczny cigg pieszo-rowerowy (z6tta strzatka), sam dworzec zamyka perspektywe T )
ciggu, za nim widoczna wieza ratusza miejskiego; na czerwono oznaczono ustugi w parterach wzdtuz ciagu pieszo-rowerowego taczacego
zabudowy otaczajgcej gtdwny plac miejski; zrddto: opracowanie wtasne na podstawie Google oba place oraz wokot placu wschodniego zlo-

Maps kalizowano ustugi, w wiekszosci o znaczeniu
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ogoélnomiejskim. Powstaty tutaj budynki
biurowe, duze obiekty handlowe, hotele.
Buduja one gtéwne centrum miejskie. Towa-
rzysza im na obrzezach budynki mieszkalne
wielorodzinne z parterami ustugowymi. Na
zapleczach zabudowy otaczajacej dworzec,
w drugiej linii zabudowy od gtéwnych prze-
strzeni publicznych, schowane za pierzejami
miejskimi, ulokowane sg garaze wielostano-
wiskowe dla obstugi dworca oraz samego
centrum.

/ ciagiem pieszo-rowerowym potaczone
jest pétnocne wejscie na dworzec. Wejscie
potudniowe z kolei powiazane jest z drugim
przejazdem pod torami, majacym znaczenie
bardziej techniczne, takze samochodowym,
obstugujacym garaze usytuowane w tej cze-
Scicentrum.

W belgijskim Leuven rejon dworca kole-
jowego zostat przebudowany w obecnym
ksztatcie ostatecznie na przetomie XX i XXI
wieku. To uniwersyteckie miasto liczace
obecnie okoto 100 tysiecy mieszkancow
potaczone jest linig kolejowa z pobliska Bruk-
sela. Dworzec kolejowy usytuowany jest we
wschodniej czesci centrum miasta na zakon-
czeniu jednej z historycznych osi kompozycyj-
nych i komunikacyjnych. Jest on powigzany
kompozycyjnie i przestrzennie ze zrewitalizo-
wanym placem dworcowym.

Przebudowa jego rejonu polegata mie-
dzy innymi na przeniesieniu do kondygna-
i podziemnej gtéwnej drogi réwnolegte]
do kolei, tak by ruch na poziomie placu byt
bardziej uspokojony, lokalny. Pozwolito to
na sprawniejszg obstuge dworca autobuso-
wego, ktory ulokowano w pétnocnej pierzei
placu przydworcowego. W ten sposob prio-
rytet w poziomie terenu nadano transportowi
publicznemu. Jednoczesnie droga w tunelu
obstuguje parking podziemny pod placem
mieszczacy 385 aut, co pozwolito obstuzyé
dworzec, ale i w czesci historyczna zabudowe
znim sasiadujaca.

Przyjete rozwigzania pozwolity stworzyc
w poziomie terenu system bardzo atrakcyj-
nych, reprezentacyjnych przestrzeni publicz-
nych w bezposrednim sasiedztwie dworca.
Jednoczesnie tunel i parking podziemne uta-
twiajg pieszym poruszanie sie w przestrzeni
placu oraz, wraz z dworcem autobusowym,
pozwolity na nadanie regularnego ksztattu
temu wnetrzu.

Podrozni przechodza na perony przejsciem
podziemnym i czesciowo ktadka nad torami,
ktdre to przejscia prowadza tez na plac przed
dworcem oraz do nowych zespotéw biuro-
wych ulokowanych na wschod od Linii kole-
jowej. Biurowce te uzupetniajg wczesniejsze
zespoty zlokalizowane na potudnie oraz
potnoc od dworca. Wokoto samego placu
zlokalizowane s3a gtownie hotele i kolejne
biurowce, w znacznej czesci o historycznej
formie i oprawie architektonicznej. Podobny
charakter maja budynki wzdtuz gtéwnej osi

Rys. 7. Houten - widok znad placu zachodniego w kierunku dworca i placu wschodniego - pod
dworcem widoczny cigg pieszo-rowerowy; zrodto: opracowanie wtasne na podstawie Google

Maps

Rys. 8. Houten - widok wzdtuz potudniowego przejazdu w kierunku dworca; zrédto:
opracowanie wtasne na podstawie Google Maps

Rys. 9. Houten i jego gtéwne przestrzenie publiczne w powigzaniu z dworcem kolejowym;
zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Google Maps
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Rys. 10. Leuven - system przestrzeni publicznych w sgsiedztwie dworca (Google Maps); na
26tto oznaczono gtéwny system przestrzeni publicznych przy dworcu kolejowym; czarna
kratka oznacza dworzec autobusowy; niebieska obwddka pokazuje garaze podziemne, zielony
szraf przestrzenie o charakterze reprezentacyjnym; z6tta linia wskazuje historyczng o$
komunikacyjna i kompozycyjng pomiedzy systemem Sredniowiecznych placéw miejskim
a placem przeddworcowym; brazowe strzatki wskazuja wloty do tunelu pod placem; widoczny
jest nowy zespot biurowy na wschod od linii kolejowej; zZrodto: opracowanie wtasne na
podstawie Google Maps

Rys. 12. Leuven - widok na plac przed dworcem z kierunku wschodniego; widoczny przebieg
przejs¢ pieszych taczacych wschodnie i zachodnie przedpole dworca; w dolnej czesci zdjecia, na
wschdd od dworca, najnowsze inwestycje komercyjne - biurowce; zrédto: opracowanie wtasne
na podstawie Google Maps

kompozycyjnej prowadzacej na zachdd do
historycznego centrum miasta, przeplatajac
sie tutaj z budynkami mieszkalnymi wieloro-
dzinnymi. Kondygnacje parterowa w tymrejo-
nie zajmuja liczne sklepy i restauracje.

Dworzec jest wiec zlokalizowany na
obrzezu centrum, ale jego rozbudowa oraz
przebudowa otoczenia wptynety na rozwdj
ustug, gtownie biurowcow, takze w kierunku
wschodnim.

W analizowanych miastach gtéwne zatoze-
nia funkcjonalno-przestrzenne okolic dwor-
cOw kolejowych sg podobne, chociaz rozni je
skala poszczegolnych elementdw oraz jakos¢
oprawy architektonicznej. Dalej poréwnano
gtéwne elementy majgce wptyw na odbiér
przestrzeniiwygode jej uzytkownikow.

Przeksztalcenia centrum
miasta i znaczenie dworca
kolejowego w Otwocku na
przetomie XX i XXI wieku
Otwock to miasto mtode. Po realizacji Kolei
Nadwislanskiej w 1877 roku gtéwny rozwoj
miasta jako letniska i uzdrowiska odbywat sie
w sasiedztwie obecnej gtéwnej stacji kolejo-
wej Otwock. Sam budynek dworca i towarzy-
szace mu zabudowania petnity takze funkcje
centrum administracyjno-ustugowego [1].

Powigzanie kolejowe z Warszawa pozwo-
lito na rozwdj inwestycyjny terendw wokot
dworca, ale nigdy w historii miasta nie
wyksztatcito sie w tym miejscu tradycyjne
centrum. Pojedyncze obiekty o znaczeniu cen-
trotworczym byty rozproszone w pierwotnej
strukturze osady w znacznych od siebie odle-
gtosciach. Dodatkowo utworzenie i likwidacja
getta w terenach przydworcowych w czasie Il
wojny $wiatowej catkowicie zmienito charak-
ter miasta wjego czesci centralnej [3].

,Okres powojenny przyniést miastu niekon-
trolowane przeobrazenia jego struktury spo-
tecznej i przestrzennej zwigzane z przejeciem
przez Otwock funkcji sypialni dla zniszczonej
Warszawy (...). Dopuszczono tez w Otwocku
rozwojrzemiostaidrobnejwytwadrczosci; mia-
sto petnito réwniez funkcje siedziby powiatu,
co wigzato sie z realizacjg i utrzymaniem
w nim wtasciwych instytucji administracji
panstwowe]”. Funkcje warsztatowe i drob-
nej wytwdrczosci oraz magazyndw powstaty
w bezposrednim sgsiedztwie dworca, na pot-
nocny zachéd od niego. Po przemianach roku
1989 ,wrozrastajacym sie miescie, zwtaszcza
w rejonie stacji kolejowej, centrum Otwocka
od strony potudniowo-zachodniej i zachod-
niej (od dworca) zaczeto przeksztatca¢ sie
w oczywisty sposéb w zespédt handlowo-ustu-
gowy. Jako$¢ powstatej zabudowy jest wyjat-
kowo niska: przewazaja tu obiekty parterowe,
pawilonowe, typowe dla targowisk osiedlo-
wych. Takze sama nawierzchnia posadzki,
zdewastowana ruchem samochoddéw dostaw-
czych, nie zacheca do odwiedzania tego
rejonu ani do dtuzszego w nim przebywania”
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Tab. 1. Poréwnanie rozwigzan przestrzennych w rejonach okotodworcowych w analizowanych, wybranych miastach; zrédto: opracowanie wtasne

Letchworth

Houten

Leuven

kompozycja urbanistyczna-system
przestrzeni publicznych wrejonie dworca

od potudnia przed dworcem usytuowany jest
zesp6t placow i parkingdw, z ktorego
prowadza otwarcia do gtéwnych ulic
miejskich; cze$¢ tej przestrzeni ma charakter
reprezentacyjny, ale czes¢ bezposrednio
sgsiadujgcaz dworcemiwejsciem na perony -
techniczny

pod dworcem, wyniesionym do pierwszej
kondygnacji ponad poziomem terenu,
przechodzi szeroki cigg pieszo-rowerowy
wraz z ciekiem wodnym; taczy on dwa place
miejskie potozone w odlegtosciach
kilkudziesieciu metréw od dworca

zaréwno po zachodniej, jak i po wschodnie]
stronie istnieje system przestrzeni
publicznych;

po stronie zachodniej to jeden z gtwnych
placow miejskich, zamykajacy historyczng 0$
kompozycyjna wraz z dodatkowymi
przestrzeniami szerokiej ulicy réwnolegtej do
toréw; po stronie zachodniej to nowe
niewielkie place i przestrzenie pomiedzy
biurowcami

kompozycja urbanistyczna-powiazania
widokowe

dworzec od potnocy zamyka gtowna 0$
kompozycyjna miastai jest z niej widoczny,
poboczne widoki w jego kierunku przestania
zielen

7 gtéwnych placow miejskich prowadza
wkierunku dworca szerokie powiazania
widokowe

budynek dworca zamyka od zachodu
historyczna 0 kompozycyjna, na jej
przeciwlegtym krancu usytuowany jest

gotyckiratusz

centrotworcze znaczenie dworca

dworzec od potudnia sasiaduje z obiektami
ustugowymi oraz z budynkami mieszkalnymi,
wktorych parterach zlokalizowane s3 ciagi
lokali ustugowych

w sasiedztwie dworca zlokalizowano wiele
ogolnomiejskich obiektow ustugowych,
zaréwno publicznych, jak i komercyjnych;
placeiciag pieszy sa obudowane w parterach
Lokalami ustugowymi

na wschod i potudnie od dworca
zlokalizowane s3 nowe zespoty biurowe; od
zachodu sasiaduje z nim dawna tkanka
miejska, z zaréwno wieloma obiektami
ustugowymi, jak i lokalami ustugowymi
wparterach

uktad drogowy w sasiedztwie dworca

droga prostopadta do kolei, taczy
poszczegélne czesci miasta, przebiega od
zachodu w bezposrednim sasiedztwie
dworca, bezkolizyjnie przeniesiona na
wiadukt

pod potudniowym skrajem dworca przebiega
droga taczaca wschodnii zachodnirejon
centrum miasta; kolejne potozone s juz
w dalszej od dworca odlegtosci

drogi publiczne przebiegaja réwnolegle do
dworcailinii kolejowej, przejazdy poprzeczne
znajduja sie w wiekszej odlegtosci

komunikacja piesza w sasiedztwie dworca

dworzec bezposrednio dostepny jest dla
pieszych wytacznie od potudnia; ruch pieszy
miesza sie czesciowo z ruchem kotowym przy
samym wejsciu do dworca

rozbudowany system przestrzeni pieszych
przebiega swoim centralnym odcinkiem pod
potnocnym skrajem dworca

pod dworcem prowadza dwa przejécia piesze,
taczace przestrzenie publiczne zlokalizowane
wjego sasiedztwie

parkingi obstugujace dworzec

zlokalizowane bezposrednio na potudnie od
dworca, o niskiej jakosci przestrzeni

zlokalizowane s3 na zapleczach kwartatow do
dworca przylegajacych jako obiekty
kubaturowe; ich elewacje albo pasuja do
charakteru zabudowy albo od strony
przestrzeni publicznych obudowane s3
budynkami ustugowymi

pod gtéwnym placem przed dworcem
zlokalizowano parking podziemny

powiazania z transportem zbiorowym
wewnatrz miasta

przed dworcem, w odlegtosci kilkudziesieciu
metrdw, zlokalizowane sg przystanki
autobusowe

bezposrednio przy pétnocnym wyjsciu
zdworca znajduje sie przystanek
autobusowy; w strefie potudniowej
funkcjonuje niewielki dworzec autobusowy;
wieksza cze$¢ zabudowy miejskiej potozona

na styku z pétnocno-zachodnim naroznikiem
dworca zlokalizowano dworzec autobusowy
obstugujacy potaczenia miejskie i regionalne

jestw promieniu 1,5 km od dworca (oraz
drugiej stacji na potudniu)

[3]. Na potnocny zachod od dworca w daw-
nych, zdegradowanych budynkach pomaga-
zynowychipoprodukcyjnych powstaty lokale
ustugowe, gtownie handlowe. Pozostata tu
w czescitakze funkcja warsztatowa.

Pomiedzy dworcem a wyksztatcajacym sie
zespotem ustugowym, na opuszczonych tere-
nach kolejowych, wyrosta zielen wysoka cat-
kowicie przestaniajaca widoki na historyczny,
zabytkowy budynek dworca.

Dla uzytkownikéw tej przestrzeni naj-
wiekszym problemem byto dojscie piesze do
dworca od strony ksztattujacego sie potnoc-
nego rejonu centrum miasta. Jedyng mozli-
woscig byt 400-metrowy spacer najpierw na
potudnie, a pozniej, po przejsciu pod wiaduk-
tem kolejowym, z powrotem na pétnoc.

Najwiekszym problemem centrum miasta,
oprocz jakosci architektury, jest nadal brak
jasnego systemu zdefiniowanych przestrzeni
publicznych. Tereny przydworcowe to zlepek
przypadkowo zagospodarowanych i réwnie

przypadkowo niezagospodarowanych frag-
mentow miasta. Sytuacji nie polepszyt budy-
nek centrum handlowego, wybudowanego
w latach 2018-2019 przy ul. Kupieckiej. Zle
usytuowany w stosunku do otaczajacej zabu-
dowy obiekt pogtebit istniejacy chaos prze-
strzenny i komunikacyjny. Dodatkowo wejscie
gtowne usytuowano w najdalszym od dworca
kolejowego oraz przystankdw autobusowych
narozniku.

Szczesliwie w ostatnich latach wtadzom
miasta udato sie podja¢ kilka istotnych
decyzji i rozpocza¢ proces porzadkowania
tego rejonu. Straszaca przez lata nieukon-
czona nigdy inwestycja na rogu ulic Staszica
i Powstancow Warszawy ostatecznie zostata
przerwana, a wszelkie slady po niej zlikwido-
wane. Przywracana jest tutaj funkcja parkowa
jako kontynuacja zieleni sasiadujacej.

Takze bazar przy ulicy Orlej, potozony vis
a vis dworca kolejowego, ma zostac zasta-
piony jedng kubatura obiektu handlowego

0 architekturze nawiazujacej do stylu ,Swi-
dermajer”. Wokét dworca zrealizowano place
parkingowe — niestety nie sg one wizytdwka
tego miejsca i docelowo bedg musiaty by¢
zastapione forma mniej szpecaca otoczenie.

Mozliwe kierunki przeksztatcen
centrum miasta w sgsiedztwie
dworca kolejowego w Otwocku
po rozbudowie tegoz dworca
Szansg dla dalszych pozytywnych prze-
ksztatcen jest ponownie dworzec kolejowy.
Zostat on istotnie przebudowany w latach
2018-2022 w ramach modernizacji frag-
mentu linii kolejowej nr 7, na ktdrej jest poto-
zony. Po zakonczeniu prac dworzec zyskat
na znaczeniu. Dzieki wydtuzeniu peronéw do
400 metrow zatrzymuja sie na nim pociagi
dalekobiezne jadace z Warszawy w kierunku
Lublina. Podréz do Warszawy Wschodniej
skrocono do okoto 31 minut dla pociggéw
aglomeracyjnychido 21 dla dalekobieznych.
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Rys. 13. Leuven i jego gtdwne przestrzenie publiczne w powigzaniu z dworcem kolejowym;
zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Google Maps

~ i

Rys. 14. Otoczenie dworca kolejowego w Otwocku - 2002 rok
na fioletowo oznaczono zespét poprodukcyjny i pomagazynowy, na czerwono nowe wowczas
pawilony handlowe, na czarno zespét dworca autobusowego; niebieska linia pokazuje
najkrotsze mozliwe legalne dojécie do dworca od strony pdtnocnego rejonu centrum;
pomaranczowe linie wskazujg gtéwne przestrzenie publiczne - ulice — o catkowicie
zdegradowanym charakterze zaréwno ich przestrzeni, jak i wiekszosci ksztattujacej je
zabudowy; Zrédto: opracowanie wtasne na ortofotomapie z marca 2002 roku

Rys. 15. Widok nowego centrum handlowego i sgsiadujgcej zabudowy na ortofotomapie -
czerwone linie wskazuja szczatkowe ciggtosci pierzei i domkniec¢ poszczegdlnych kwartatow —
na niebiesko pokazano trasy dojs¢ pieszych od dworca do gtéwnego wejscia do centrum
handlowego; Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Google Maps

Docelowo po modernizacji kolejnego odcinka
linii zwiekszy sie jej przepustowos¢. Ruch
aglomeracyjny zostanie oddzielony od dale-
kobieznego, a ten ostatni ponownie przy-
spieszony. Spowoduje to znaczaco wieksze
zainteresowanie dojazdem koleja do War-
szawy. Wiecej uzytkownikéw dworca i jego
otoczenia oznaczac bedzie rozwdj tych tere-
néw, gtéwnie wiekszej liczby lokali ustu-
gowych i rozbudowy systemu przestrzeni
publicznych

Wartosciowymi i wartymi adaptacji
w Otwocku rozwigzaniami z analizowanych
przyktadowych miast, oczywiscie w dopa-
sowaniu do lokalnych uwarunkowan prze-
strzennych, sanp.:

—systemy reprezentacyjnych przestrzeni
publicznych w Houten i Loven, z wyraz-
nymiosiamibadz otwarciamiwidokowymi
komponowanymi na budynki dworcow,
w tym skala wnetrz urbanistycznych;

—podwdjne przejscia piesze pod dworcem
w Houten oraz przez dworzec w Louven,
prowadzace bezposrednio do gtownych
przestrzeni publicznych obok dworca;

—blisko$¢ dworcow i przystankéw komuni-
kacji autobusowej w kazdym z analizowa-
nych miast;

—otoczenie dworca zabudowg z wysokim
udziatem funkgji ustugowych, takze ogol-
nomiejskich, tworzacych liczne miejsca
pracy dla mieszkancow.

Podobna wielko$¢ miasta i usytuowa-
nie centrum wobec dworca oraz samo cze-
$ciowe wyniesienie linii dworca ponad
poziom terenu upodabniaja do siebie
Otwock i Houten. Ze wzgledu na obecny
stan zabudowy w centrum Otwocka ist-
nieje mozliwos$¢ stworzenia systemu wnetrz
publicznych potozonych na zachdéd od Llinii
kolejowej. Ksztattowane one powinny by¢
przez zabudowe typowg dla centralnej
strefy miast, mieszang, ustugowa i wieloro-
dzinna, ze sklepami i restauracjami w par-
terach budynkéw. Takze po wschodniej
stronie dworca, analogicznie do inwestycji
z Louven, warto rozwazy¢ realizacje zespotu
ustug o niskiej intensywnosci. Towarzyszy¢
im powinny drobne przestrzenie publiczne
powigzane z przejsciamina perony.

Wielko$¢ placu przed dworcem w Leuven
(100 x 110 m) jest zblizona do skali prze-
strzeni wymagajacej przebudowy i rewitaliza-
¢jiznajdujacej sie przed dworcem w Otwocku.
Place w Houten maja wielko$¢ 115 x 90 m
(wschodni) oraz 90 x 70 m (zachodni). Niere-
gularnaprzestrzen w Letchworth Garden City
to okoto 160 x 85 m. Przedstawione poréw-
nanie pozwala na ocene potencjatu inwesty-
cyjnego analizowanego terenu. Jednoczes$nie
zachowanie tradycyjnej, bardziej ekstensyw-
nej i podzielonej na niewielkie kwartaty zabu-
dowy w Otwocku pozwoli na wytworzenie
powigzan pomiedzy nowo tworzonymi wne-
trzamiurbanistycznymi.
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Zagadnienia kompozycyjne wydaja sie
kluczowe dla planowanego rozwoju tej cze-
$ci Otwocka. Od strony potudniowo-zachod-
niej nalezy wytworzy¢ powigzania widokowe
pomiedzy projektowanym systemem prze-
strzeni publicznych a zabytkowym budyn-
kiem dworca.

Pod wzgledem obstugi komunikacyjnej
dworce Letchworth i Houten oraz Otwock
sq do siebie podobne. Drogi prostopadte do
kolei, taczace poszczegoblne czesci miast,
przebiegaja w bezposrednim sgsiedztwie
dworcow. Utrzymanie istniejacego przejazdu
pod toramiw Otwocku jest oczywiste, nalezy
jednak docelowo wyraznie zabezpieczyciroz-
dzieli¢ ruch pieszy orazrowerowy przedinten-
sywnoscig ruchu samochodowego na tym
odcinku. Wyraznie widoczny jest nadal brak
przejscia pieszego przez linie kolejowa na
wysokosci budynku dworca w Otwocku. Ana-
logiczne rozwigzanie jak w Louven czy Houten
bedzie docelowo konieczne. Poniewaz miasto
planuje zlokalizowa¢ w sasiedztwie dworca
kolejowego takze nowy dworzec autobu-
sowy (jak w Louven), powstanie tu wazny
punkt przesiadkowy o znaczeniu powiato-
wym. Wytacznie jedno nowe dogodne przej-
Scie podziemne zlokalizowane w centralnej
czesci perondw to za mato. Utatwi ono doj-
$cie do projektowane dworca autobusowego,
ale nie do gtéwnych przestrzeni publicznych
i zespotu docelowo ksztattujacych je ustug.

Na potudniowy zachéd od dworca ma
szanse powstac reprezentacyjna przestrzen
placu, czeSciowo uzupetniona funkcja par-
kingowa. Te ostatnia najlepiej bytoby zloka-
lizowa¢ pod ziemia. Niestety obecne realia

Rys. 16. Widok od strony dworca kolejowego na nowe centrum handlowe i sgsiadujaca
zabudowe z 2. potowy XX wieku - widoczne braki ciggtosci pierzei i domkniec poszczegdlnych
kwartatow; zrodto: opracowanie wtasne na podstawie Google Maps

ekonomiczne nie pozwalaja na planowa-
nie tego typu inwestycji. Parking naziemny
0 ograniczonej liczbie miejsc, z nasadzonymi
pomiedzy miejscami parkingowymi drze-
wami, mogtby funkcjonowac jako rozwigza-
nie tymczasowe. Rozwigzaniem w tej sytuacji
bytoby zorganizowanie w skali powiatu wydaj-
nego system dowozéw pasazerskich do kolei
w oparciu o transport autobusowy. Pozwo-
litoby to na ograniczenie liczby naziemnych
miejsc postojowych w sgsiedztwie dworca.

Podsumowanie

Procesksztattowania sie centrum Otwocka
jest procesem dtugotrwatym. Prowadzone
przeksztatcenia na terenach przykolejowych,
ktore zatracajg charakter przemystowo-
-sktadowy i techniczny, pozwola na wprowa-
dzenie zaréwno spojnego systemu nowych
przestrzeni publicznych, jak i nowych ustug
0 znaczeniu ogdélnomiejskim. Przedstawiona
w pracy analiza rozwoju wybranych miast

Rys. 17. Poréwnanie widoku strefy centralnej Otwo
(kolor czerwony) oraz zmodernizowany park (kolor zielony); pustacie dawnego dworca autobusowego w rejonie ul. Kupieckiej (kolor czarny)
zajeto opisane wyzej nowe centrum handlowe (kolor czarny); w czesci pétnocnej nadal istnieje zabudowa czesciowo poprodukcyjna,
substandardowa (kolor fioletowy); od wschodu dworzec kolejowy po modernizacji z nowym przejsciem podziemnym prowadzacym na perony
(na niebiesko oznaczono dojscia do dworca); w sgsiedztwie dworca na biato wskazano place parkingowe; zrodto: opracowanie wtasne na
podstawie Google Maps

cka z 2002 r. (po lewej) i 2023 r. (po prawej); widoczne zespoty targowisk przy ul. Orlej

europejskich o podobnej skali pozwolita
wskaza¢ kluczowe kierunki przeksztatcen
centrum Otwocka pod wzgledem skali wne-
trza urbanistycznego oraz zakres niezbednej
obstugi komunikacyjnej. Podniesienie jako-
$ci przestrzeni wptynie na pozytywny odbidr
catego miasta zaréwno przez jego mieszkan-
cow, jak i odwiedzajgcych je przyjezdnych.
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Rys. 18. Letchworth Garden City, Houten, Leuven i Otwock - systemy przestrzeni publicznych
w otoczeniu dworcow kolejowych - zestawienie pordwnawcze obszaréw w tej samej skali -
na mapie Otwocka pokazano schematycznie wielkoSci placow istniejacych w pozostatych
analizowanych miastach, na tle przestrzeni wymagajacej najpilniejszej interwencji; zrodto:
analizy wtasne na podstawie Google Maps

Rys. 19. Mozliwosci przeksztatcen strefy centralnej Otwocka z 2023 r.; system przestrzeni
publicznych (oznaczony kolorem z6ttym) powinny zdefiniowac uporzadkowane pierzeje
zabudowy (grube czerwone linie); nalezy zapewni¢ powigzania widokowe budynku dworca

z placami miejskimi mozliwymi do wykreowania po jego stronie zachodniej oraz wprowadzi¢
nowe powigzanie piesze jako przejscie podziemne (jasno niebieska strzatka) taczace wnetrza
urbanistyczne otaczajgce dworzec; powoli to skroci¢ dojscie do dworca od potudnia

i potudniowego zachodu; przy okazji wymiany zabudowy w kwartatach pomagazynowych
mozna wyprowadzi¢ przebicie piesze na przedtuzeniu obecnego tunelu pod peronami;

w przypadku realizacji dworca autobusowego (czarna kratka) w potnocnej czesci zespotu ciagg
pieszo-jezdny wzdtuz toréw zyska na znaczeniu i bedzie wymagat szczegdlnej oprawy
architektonicznej (nasadzenia, elementy matej architektury, posadzka); na potudniu system
terendw zieleni publicznej z pawilonem parkowym bedzie znaczacym skali centrum obiektem
rekreacji mieszkarncéw; na potudnie i wschod od dworca powinny zostac zlokalizowane zespoty
miejsc parkingowych (czarny szraf); zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Google Maps
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STRESZCZENIE:

Artykut przedstawia obecne problemy zago-
spodarowania i funkcjonowania gtéwnego
centrum miejskiego w Otwocku, z uwzgled-
nieniem centrotworczego wptywu dworca
kolejowego. Dla wskazania mozliwosci prze-
ksztatcen tego zespotu, skali wnetrz urbani-
stycznych i zakresu obstugi komunikacyjnej
przeanalizowano wybrane europejskie mia-
sta o podobnej skali - Letchworth Garden
City, Leuven i Houten. Artykut zawiera ogolne
sugestie proponowanych dziatan wzmacnia-
jacych przede wszystkim znaczenie centrum
miejskiego. Zawarto w nim wskazéwki mozli-
wych dziatan wzmacniajacych proces ksztat-
towania sie centrum.
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ABSTRACT:

CONSEQUENCES OF THE EXPANSION OF
THE OTWOCK RAIL STATION FOR THE
SHAPING THE CITY CENTER IN RELATION
TO SELECTED EUROPEAN EXAMPLES OF
CITIES. The article presents the current
problems of development and functioning
of the main urban centre in Otwock. There-
fore the role of the railway station as the
centre-forming was analysed. Comparison
of the development and/or revitalisation of
selected European cities of a similar scale
(Letchworth Garden City, Leuven and Houten)
allowed indicate the transformation possi-
bilities of Otwock centre. The study consid-
ered the scale of the urban interior and the
scope of communication service. The article
contains the leading directions of action to
strengthen, above all, the crucial role of the
city centre. It contains suggestions that allow
support for the process of this area shaping.
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