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1. WSTEP

Teren objety miejscowym planem rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wotominie (MPR), zgodnie z uchwatg Nr VI-31/2019 Rady Miejskiej w
Wotominie z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w
Wotominie, znajduje sie w centralnej, zurbanizowanej czesci miasta Wotomin. Obszar zajmuje ok. 9,8 ha co stanowi ok. 0,57% powierzchni
miasta, a jego granice wyznaczajg od potudniowego-wschodu: os$ ulicy WileAskiej, od pétnocnego-wschodu: o$ jezdni ulicy Legiondw, os jezdni
ulicy Zelaznej, dalej przedtuzeniem pétnocno-wschodniej granicy dziatki ew. nr 4/3 z obrebu Wotomin-29, od pétnocnego-zachodu: tereny

kolejowe oraz od potudniowego-zachodu: os ulicy Przejazd.

Na obszarze tym obejmujgcym teren dawnej "Staréwki Wotominskiej" dominuje zabytkowa tkanka miejska z poczatkdw XX wieku. Teren ten jest
obecnie mocno zurbanizowany, jednak cechuje sie wysokim poziomem zdegradowania infrastrukturalnego, technicznego, spotecznego i

ekonomicznego, ktéry wymaga wieloptaszczyznowych dziatan naprawczych.

Mamy tu do czynienia z licznymi punktami ustugowo-handlowymi, jednak wiele z nich charakteryzuje sie niskim poziomem jakosci z uwagi na
zdegradowany poziom przestrzeni oraz w wielu przypadkach wystepujagce negatywne zjawiska w sferze spotecznej. Niezaleznie w badanym
obszarze mamy do czynienia z terenami i ustugami o charakterze publicznym, tj. m.in. skwer Marszatka J6zefa Pitsudskiego, skwer przy Pomniku

Sybirakéw, Powiatowa Biblioteka Publiczna, Powiatowy Urzad Pracy, Srodowiskowy Dom Samopomocy czy Poczta.

Teren ten bezposrednio sgsiaduje z linig kolejowg nr 21 Warszawa Wileriska — Wotomin Stoneczna i jednoczesnie z linig kolejowg nr 6 Zielonka —
Kuznica Biatostocka. Z jednej strony z uwagi na lokalizacje przy pétnocno-wschodniej czesci opracowania pasazerskiej stacji kolejowej Wotomin,
teren ten jest dobrze skomunikowany pod wzgledem dostepu do tej formy komunikaciji, z drugiej z kolei strony ruch kolejowy generuje negatywne
odziatywanie w granicach analizowanego obszaru w postaci hatasu i drgan, oraz sama linia stanowi bariere funkcjonalno-przestrzenng oraz
wizualng z uwagi na zlokalizowane wzdtuz linii kolejowej kilkumetrowe ekrany akustyczne. Niezaleznie z uwagi na sgsiedztwo stacji kolejowej

teren ten skomunikowany jest z publiczng komunikacjg autobusowa.



2. POWIAZANIA Z DOKUMENTAMI STRATEGICZNYMI

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WOLOMIN

Na przedmiotowym terenie aktualnie obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin,
przyjete Uchwatg Rady Miejskiej w Wotominie Nr XL-75/2002 z dnia 29 sierpnia 2002 r. (ze zm.) w przewazajgcej czesci opracowania
Miejscowego Planu Rewitalizacji (jego srodkowa i potnocno-wschodnia czes$¢) przewiduje przeznaczenie o profilu mieszkaniowo-ustugowym —
centrum (MU-C). Z kolei potudniowo-zachodni fragment projektu MPR (zawarty miedzy ulicami Przejazd, a ulicg Fieldorfa potozony jest w
przewidzianych w Studium terenach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — srodmiejskiej (MU-S), a pétnocno-zachodni pas terenu zawarty w
granicach projektu stanowi tereny zamkniete-kolejowe, oznaczone (TZ). Studium uwidacznia réwniez w badanym obszarze liczne obiekty
stanowigce zaséb dziedzictwa kulturowego ujetego w ewidencji zabytkéw. Ponadto, stosownie do kierunkéw rozwoju komunikacji Studium w

przedmiotowym obszarze uwidacznia droge zbiorczg, stanowigca ulice Przejazd.



LEGENDA

granica obszaru Planu

D — y .
mieszkaniowo-ustugowe-centrum
2 fo v 4
riowo-ustugowe-$r j - .
ustugi celu publicznego ”
L

Zzieler urzadzona
E tereny zamkniete - kolejowe
E obszary przestrzeni publicznej

granica ob 6 i lia ob
ﬁ handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej o=

2000 m2
E pomniki przyrody - -
E obiekty wpisane do ewidencji zabytkéw d T m

} E drogi zbiorcze a v K 7 s -J
o P
5 i
L
L
o7 ]
- ¥
y P R
P ’ . d ' - =
b " - oCalula
e &
r ”
o e 4 -
~ L)
'
- -
L
SKALA
0510 25

Rys. 1. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin
w granicach opracowania MPR




W Studium, dla poszczegdlnych funkcji wystepujgcych w granicach projektu Miejscowego Planu Rewitalizacji, przewidziano nastepujgce formy oraz

parametry zabudowy i zagospodarowania terendéw:

MU-C — mieszkaniowo-ustugowe — centrum

przeznaczenie podstawowe:

1. zabudowa mieszkaniowo-ustugowa usytuowana pierzejowo, zwarta z ustugami w parterach,

2. zabudowa wielorodzinna, z dopuszczeniem ustug towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej,

3. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna matogabarytowa z towarzyszacymi ustugami (max. 5 lokali mieszkalnych),

4. ustugi celu publicznego: administracji publicznej, oswiaty, nauki, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, kultury, rekreacji, sportu, utrzymania
porzgdku publicznego, ochrony przeciwpozarowej, itp.,

5. ustugi w zakresie handlu z wylgczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2, gastronomii, rzemiosta ustugowego,
zdrowia, o$wiaty, kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biur i administracji, posrednictwa, finansow, tgcznosci itp. ustugi nieucigzliwe,

a takze,

1. urzadzenia i obiekty infrastruktury techniczne;j,

2. utrzymanie i wzbogacenie ogolnodostepnej zieleni urzgdzonej (parkowej) oraz szpalerow zieleni przyulicznej,

3. place, ciggi piesze,

4. budynki gospodarcze tylko w przypadku wymiany zabudowy.

parametry dla nowej zabudowy:

- maksymalna wysokos$¢ — 4 kondygnacje nadziemne lub max.14 m do gtéwnej kalenicy, a w przypadku dachow ptaskich - do gérnej najwyzszej
krawedzi dachu,

- dopuszcza sie wprowadzenie wzdtuz ul. WilehAskiej wyzszej zabudowy lub dominant wysokosciowych w oparciu o ustalenia planéw miejscowych,
jednak nie wyzszej niz 10 kondygnacji nadziemnych,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 20%,

- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — do ustalenia w planie miejscowym.

MU-S — mieszkaniowo-ustugowe — srédmiejskie

przeznaczenie podstawowe:

1. zabudowa jednorodzinna wolnostojgca, blizniacza, szeregowa,



2. zabudowa wielorodzinna,

3. ustugi celu publicznego (lokalnego): administracji publicznej, oswiaty, nauki, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, kultury, rekreacji, utrzymania
porzadku publicznego, ochrony przeciwpozarowej, itp.

4. ustugi w zakresie handlu z wylgczeniem obiektoéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2, gastronomii, rzemiosta ustugowego,
zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biur i administracji, posrednictwa, finanséw, tgcznosci itp. ustugi nieucigzliwe.

a takze,

1. w zakresie zabudowy jedno i wielorodzinnej towarzyszace ustugi wbudowane lub wolnostojace, nieucigzliwe,

2. w zakresie zabudowy ustugowej dopuszcza sie jedno mieszkanie w budynku o przeznaczeniu podstawowym,

3. ogdlnodostepne tereny zieleni urzgdzonej (place, skwery, aleje) i zieleni osiedlowej,

4. place, ciggi piesze i rowerowe,

5. urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej.

parametry dla nowej zabudowy:
ZABUDOWA JEDNORODZINNA

- maksymalna wysoko$¢ — 3 kondygnacje nadziemne lub max.12 m do gérnej najwyzszej krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 30%,
- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — do ustalenia w planie miejscowym.
ZABUDOWA WIELORODZINNA
- maksymalna wysokos¢ — 5 kondygnacji nadziemnych lub max.18 m do gérnej najwyzszej krawedzi dachu,

- dopuszcza sie wprowadzenie wyzszej zabudowy lub dominant wysokosciowych w oparciu o ustalenia planéw miejscowych, jednak nie wyzszej niz
8 kondygnaciji nadziemnych,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 25%,
- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — do ustalenia w planie miejscowym.
ZABUDOWA USLUGOWA
- maksymalna wysokos¢ — 5 kondygnacji nadziemnych lub max.18 m do gérnej najwyzszej krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 20%,

- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — do ustalenia w planie miejscowym.



TZ — tereny zamkniete — kolejowe
Zgodnie z trescig studium tereny zamkniete — kolejowe, sg to tereny dla ktérych planéw miejscowych nie sporzadza sie, a w planie miejscowym wnosi sie
jedynie granice terenéw zamknietych bez zapisu w tresci uwarunkowan dotyczacych sposobu zagospodarowania. Regulacje te uznawaé¢ mozna byto za
aktualne na czas uchwalenia Studium, a wigec na rok 2011, jednak w obecnym stanie prawnym sg one jednak odmienne. Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust.
6 ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) planu miejscowego nhie
sporzadza sie dla terendw zamknietych, z wytgczeniem terenéw zamknietych ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw transportu (obecnie Ministra
Infrastruktury). Potozona w granicach planu cze$¢ dziatki nr geod. 1/10 wykazana jest w Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w
sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktore przebiegajg linie kolejowe (Dz.Urz.MI.2020.38). Tym samym, na podstawie aktualnych przepiséow

dziatke te mozna wtgczy¢ do objecia regulacjami planu miejscowego.

Zasob dziedzictwa kulturowego
Dla wystepujgcych w granicach opracowania elementéw dziedzictwa kulturowego mogg mie¢ zastosowanie nastepujgce zapisy Studium:
Generalne zasady ochrony:

zachowanie i konserwacja zabytkowej substanciji;

- zachowanie zabytkowego ukfadu urbanistycznego i kompozycji przestrzennej,

- rewaloryzacja historycznych uktadéw urbanistycznych oraz przeksztatcenia zabytkowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu jak: renowacja
i modernizacja, rekonstrukcja fragmentéw historycznych, usuniecie elementéw zmieniajgcych historyczng kompozycje wytgcznie wedtug
wytycznych konserwatorskich,

- zaleca sie wymog poprzedzenia prac planistycznych oraz rewaloryzacyjnych obszaréw oceng stanu i funkcjonowania obszaru, opartg na
analizach i studiach, fgcznie ze studiami krajobrazowymi i panoram,

- wykluczenie lokalizowania obiektow dysharmonizujgcych z historycznym sgsiedztwem i przestaniajgcych obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie
lokalizowania naziemnych obiektéw infrastruktury technicznej, dostosowanie charakteru nowej zabudowy na dziatkach sgsiednich do obiektow
zabytkowych w zakresie skali bryty, podziatu elewacji, wysokosci itp.

- ograniczenie dowolnosci w stosowaniu rozwigzan technicznych, materiatéw i kolorystyki, w tym nawierzchni, a takze materiatu roslinnego,

- ograniczenie wprowadzania reklam i informacji wizualnej, rowniez w bezposrednim sgsiedztwie,

- zakaz podziatéw wtérnych dziatek na ktérych znajdujg sie obiekty zabytkowe,

- uwzglednianie wymogoéw ochrony archeologicznej,

- korzystania z zabytku w sposdb zapewniajgcy trwate zachowanie jego wartosci,



- popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii i kultury,
- dopuszczenie w uzasadnionych przypadkach odstepstwa od zasad ochrony okres$lonych w studium, wytgcznie w wyniku przeprowadzenia prac
badawczych lub szczegdtowych zalecen konserwatorskich dot. przedmiotu ochrony oraz sposobu i zakresu jego ochrony.

W odniesieniu do obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow:

- wszelkie dziatania prowadzone przy obiektach i terenach wpisanych do rejestru zabytkdw muszg byé prowadzone i uzgodnione zgodnie z
przepisami o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

- uzgadnianie zamierzen i dziatan inwestycyjnych z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, ktéry na wystgpienie wiasciciela przedstawia
zalecenia konserwatorskie,

- uzyskanie pozwolenia WKZ dla dziatan inwestorskich realizowanych w obiektach i nieruchomosciach wpisanych do rejestru zabytkéw / réwniez
dla ktérych wydanie pozwolenia na budowe nie jest wymagane/.

W odniesieniu do obiektéw w wojewddzkiej ewidenciji zabytkéw oraz zidentyfikowanych w opracowanym gminnym programie opieki nad zabytkami:

- ochrona obiektdow na zasadach okreslonych w mpzp /w uzgodnieniu z WKZ/.

Droga zbiorcza — ul. Przejazd
Studium okresla ul. Przejazd, przebiegajacg w swej osi wzdluz potudniowego-zachodu obszaru opracowania jako droge klasy zbiorczej. Zgodnie z
aktualnymi przepisami, tj. zgodnie z brzmieniem rozporzgdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (t. j. Dz. U z 2016 r. poz. 124 ze zm.) ulice zbiorcze (jednojezdniowe) powinny
mie¢ szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych min. 20 m. W przypadkach uzasadnionych trudnymi warunkami terenowymi lub istniejgcym
zagospodarowaniem dopuszczalne jest zmniejszenie tej szerokosci pod warunkiem ze, szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych powinna zapewniac
mozliwo$é umieszczenia elementdéw drogi i urzgdzen z nig zwigzanych wynikajgcych z ustalonych docelowych transportowych i innych funkcji drogi oraz
uwarunkowan terenowych oraz po przeprowadzeniu analizy obejmujgcej: wzajemne rozmieszczenie elementéw drogi oraz urzgadzen infrastruktury
technicznej, w charakterystycznych przekrojach poprzecznych, sposobu etapowego i docelowego odwodnienia, sposobu wysokosciowego rozwigzania
ulicy, wptywu istniejgcego wartosciowego zadrzewienia, podstawowe uwarunkowania hydrogeologiczne i geotechniczne, a w szczegdlnosci wystepowanie
gruntéw o matej nosnosci oraz terenéw zalewowych, a takze podstawowe uwarunkowania ochrony srodowiska, a w szczegdlnosci sposoby ochrony przed

nadmiernym hatasem, wibracjami i zanieczyszczeniami powietrza.
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PLANY MIEJSCOWE

Na przedmiotowym terenie, w zasadniczej jego czesci, nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Wyjatek stanowi
teren potozony pomiedzy ulicami: Przejazd i Fieldorfa, na ktéorym obowigzuje zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania

przestrzennego gminy Wotomin, przyjeta Uchwatg Nr IX-118/2003 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 26 czerwca 2003 r.

Ponadto, przy pétnocno-wschodniej granicy opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w
Wotominie miedzy ulicami Legionéw, Wilenska, 6-go Wrzeénia i Zelazng (Uchwata Nr XLVI-193/2017 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 14
grudnia 2017 roku), natomiast na potnoc od obszaru opracowania, jednoczes$nie na poétnoc od terendw kolejowych zlokalizowany jest
obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Wotominie pomiedzy ulicami Pitsudskiego, Laskowgq i

Armii Krajowej oraz terenem kolejowym (Uchwata Nr VI-28/2019 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 28 marca 2019 roku).

Przedmiotowe plany miejscowe, w zasadniczych swoich ustaleniach dotyczg regulacji w zakresie istniejgcej jak i nowoprojektowanej zabudowy

jednorodzinnej i wielorodzinnej o charakterze srodmiejskim, uzupetnionej o tereny ustugowe jak i tereny publiczne, w tym tereny drogowe jak i

zielenh publiczna.
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Legenda

dla planu zatwierdzonego uchwatg nr 1X-118/2003 z dn. 26.06.2003 r.
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| migjska

Rys. 3. Ustalenia zmiany miejscowego planu ogélnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin -
Uchwata Nr 1X-118/2003

4 Linia wymiarowa

Teren drogi dojazdowe]
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Legenda
dla planu zatwierdzonego uchwatg nr VI-28/2019 z dn. 28.03.2019 1.

OGOLNE
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/ Linia wyrniarowa %‘f
Cl

PRZEZNACZENIA TERENU
Tereny zabudowy mieszkaniowej . ~
m jednoredzinngj lub zabudowy n Teran zabudowy ustugows] ;rzi":‘:y drog publicznych klasy
ustugowej €
Tereny drag publicznych klasy m:;xﬁ?\;yﬁziz&animi MM Tereny zabudowy mieszkaniowe]
dojazdowe] owel 1 oy ‘ jednorodzinnej
POZOSTALE OZNACZENIA
S5 Pas technologiceny od i e mapymszs] oehrony 7/ Obiek ujety w gminne; ewidencji
Aoy elekiroenergetyczngj 15 kV podziemnych ﬂ zabytkow

Potencjalny zasieg uciazliwosci od Granica sirefy ochronnej terenu Linia elekiroenergetyczna sredniego
komunikacii kelejowej (100m) zamknigtego kolejowego napiecia 15 kV

Drzewa istniejace

Rys. 4. Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w Wotominie pomiedzy ulicami

Pitsudskiego, Laskowg i Armii Krajowej oraz
terenem kolejowym
- Uchwata Nr VI-28/2019
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Legenda
dla planu zatwierdzonego uchwatg nr XLVI-193/2017 z dn. 14.12.2017 r.
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Drzewa istnigjace/grupy drzew do
zachowania

Rys. 5. Ustalenia miejscowego planu 7
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GMINNY PROGRAM REWITALIZACJI

Teren objety projektem miejscowego planu rewitalizacji zlokalizowany jest na czesci obszaru, dla ktérego Uchwatg Nr XXXIII-18/2017 Rady
Miejskiej w Wotominie z dnia 22 lutego 2017 r. przyjeto Gminny Program Rewitalizacji WOLOMIN 2023 z perspektywg do 2030. Z kolei sam
obszar rewitalizacji, tozsamy z granicami obszaru zdegradowanego Gminy Wotomin wyznaczono na mocy Uchwaty Rady Miejskiej w Wotominie
Nr XXIX-169/2016 z dnia 24 listopada 2016 r. Catkowita powierzchnia wyznaczonego obszaru rewitalizacji wynosi 58,4 ha, zatem obszar

miejscowego planu rewitalizacji majgcy powierzchnie ok. 9,8 ha stanowi ok. 16,78% powierzchni obszaru rewitalizacji.

Diagnoza negatywnych zjawisk i czynnikow kryzysowych w obszarze rewitalizacji wykazuje wiele deficytéw, z koncentracjg negatywnych zjawisk
spotecznych, szczegdlnie ubdstwa i dtugotrwatego bezrobocia oraz niskiego poziomu wyksztatcenia oséb bezrobotnych, niskim poziomem
poczucia bezpieczenstwa wsrdod mieszkancéw, z narastajgcymi problemami, takimi jak: przemoc, alkoholizm czy wzrost przestepczosci. Ponadto
obszar ten cechuje sie negatywnymi zjawiskami w sferze gospodarczej polegajgcymi na stabej kondycji lokalnego biznesu i niskim stopniu
przedsigbiorczosci. Z kolei analiza negatywnych zjawisk w sferze srodowiskowej wykazata deficyt zieleni oraz niskg jakos¢ powietrza, ktéra
wigze sie w gtdbwnej mierze z zanieczyszczeniami powodowanymi przez piece weglowe. Istotnymi z punktu widzenia przysztych ustalen
miejscowego planu rewitalizacji sg zdiagnozowane negatywne zjawiska przestrzenno - funkcjonalne, ktére na badanym obszarze cechujg sie
wysokg koncentracjg. Mamy tu zatem do czynienia z problemem braku prawidtowego zagospodarowania przestrzeni, ze ztg jakoscig drog,
ciggéw pieszych, réwniez ich organizacjg, z brakiem otwartych przestrzeni umozliwiajgcych integracje spoteczng, réwniez zwigzang z kultura,
wypoczynkiem czy rekreacjg. W tym kierunku zagospodarowania wymagajg dostepne tereny zieleni i place. Z powyzszym wigze sie réwniez
koncentracja negatywnych zjawisk technicznych, ktérg cechujg zlte warunki mieszkaniowe mieszkancow z uwagi na zty stan zabudowy
mieszkaniowej, jak i rowniez o innych funkcjach. Negatywne zjawiska upatrywane sg takze w zlym stanie przestrzeni wokdt budynkow, tj.

podworek czy ogrodkéw, ktére cechujg sie silnym zdegradowaniem i zaniedbaniem.
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W Gminnym Programie Rewitalizacji, przewidziano nastepujgce, istotne z punktu widzenia miejscowego planu rewitalizacji (MPR), przedsiewziecia

rewitalizacyjne:

PRZEDSIEWZIECIE WIODACE

Przedsiewziecie nr 35: Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego i Miejscowy Plan Rewitalizacji

Lokalizacja: cze$¢ obszaru rewitalizacji
=> czes¢ obszaru MPR

Opis: Przedsiewziecie polega na przygotowaniu i uchwaleniu na czesci obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowego planu rewitalizacji. Oba dokumenty planistyczne muszg uwzglednia¢ cele rewitalizacji. Powinny byé takze rzetelnie
skonsultowane ze wszystkimi interesariuszami oraz ekspertami. Od jakosci tych dokumentéw planistycznych w duzym stopniu zalezy czy uda
sie osiggng¢ zakladane cele rewitalizacji. Ze szczegdlng uwagg nalezy wzig¢ pod uwage zdiagnozowane deficyty obszaru m.in. zwiekszenie
liczby mieszkancow, miejsca na dziatalnos¢ gospodarczg w przestrzeni - aktywne partery, wydzielone ulice jako zielone strefy uspokojonego
ruchu, ochrone zieleni w obszarze, pieszy jako kluczowy uzytkownik obszaru, nowe miejsca spotkan i rekreacji, uregulowanie polityki

parkingowe;.

PRZEDSIEWZIECIA BEZPOSREDNIE

Przedsiewziecie nr 12: Preferencje dla okreslonych branz

Lokalizacja: Obszar rewitalizaciji

Opis: Przedsiewziecie wspiera matg i srednig przedsiebiorczos¢ w obszarze rewitalizacji. Polega na okresleniu branz, kiére w obszarze powinny
otrzymac preferencje na prowadzenie dziatalnosci. Oprécz preferowania dziatan juz prowadzonych, nalezy dodatkowo wspiera¢ nowo
powstate dziatalnosci oraz branze chronione i zanikajgce. Nalezy wspiera¢ m.in. tradycyjne rzemiosto, rekodzieto artystyczne funkcjonujgce
na terenie obszaru rewitalizacji. Forma wsparcia: przygotowanie i wprowadzenie rozwigzan systemowych dotyczgcych podatkow lokalnych i

najmu lokali gminnych.
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Przedsiewziecie nr 15: Przeprowadzenie remontéw budynkéw komunalnych

Lokalizacja: w obszarze MPR nastepujgce obiekty komunalne przy nastepujacych adresach: Legionéw 4, Nowa 4, Ogrodowa 1, Warszawska 1, 7,
10, 11, 12, 13, 19, 24, 26, 28, 29, 31, Wilenska 23.

Opis: Przedsiewziecie polega na przeprowadzeniu remontéw w co najmniej 35 budynkach komunalnych znajdujgcych sie na terenie obszaru
rewitalizacji. Zakres prac obejmuje m.in. wymiane instalacji sanitarnych, elektrycznych i gazowych, remonty stropéw, remonty klatek
schodowych, remonty elewacji. Zaktada sie, ze jeden z remontowanych budynkéw komunalnych zostanie udostepniony na cele uzytecznosci
publicznej (pomoc spoteczna, wsparcie rodzin wykluczonych, sale na spotkania, inicjatywy mieszkancéw). Zgodnie z opinig Panstwowej
Strazy Pozarnej remonty budynkéw bedag takze polegaé na dopasowaniu istniejgcych budynkéw do wymogow aktualnych przepiséw
przeciwpozarowych.
= Budynek pod adresem Wilenska 23 przewidziany jest do generalnej odnowy (rozbidrka, budowa lub przebudowa) i przeznaczony na cele

uzytecznosci publiczne;.

Przedsiewziecie nr 17: Przebudowa ulic osiedlowych

Lokalizacja: w obszarze MPR ul. Ogrodowa
Opis: Przedsiewziecie polega na przebudowie wybranych ulic osiedlowych. Wszystkie remonty powinny by¢ skonsultowane z mieszkancami i
zgodne z zasadami ksztattowania przestrzeni i wytycznych Planu Ruchu
= Wolominhski Plan Mobilnosci / Wotominski Plan Ruchu — OBECNIE NIEOPRACOWANY - z zatozenia powinien zawiera¢ lokalny planu
ruchu, ktory bedzie uwzgledniat wzajemne relacje i oczekiwane sposoby poruszania sie po centrum Wotomina (ale takze po catym

miescie). Plan Ruchu musi uwzglednia¢ potrzeby réznych uzytkownikéw ruchu. Plan Ruchu bedzie takze zawiera¢ precyzyjnie okreslong

polityke parkingowg, uwzgledniajgca tranzytowy (punkt przesiadkowy samochdéd - kolej) charakter centrum Wotomina.

Przedsiewziecie nr 18: Stworzenie ulic uspokojonego ruchu typu woonerf

Lokalizacja: w obszarze MPR ul. Warszawska
Opis: Przedsiewziecie zaktada wprowadzenie w obszarze rewitalizacji ulic typu woonerf. Woonerf to uspokojona bezpieczna przestrzen, ktéra
zacheca do spaceréw. Jest bezpieczna dla pieszych przy jednoczesnym utrzymaniu ruchu samochodowego. Kazdy projekt przebudowy musi

by¢ poddany konsultacjom z mieszkancami.
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Przedsiewziecie nr 21: Skwer Pitsudskiego

Lokalizacja: skwer Pitsudskiego - teren potozony przy ulicy Warszawskiej

Opis: Przedsiewziecie polega na zagospodarowaniu skweru Pitsudskiego. Nowy skwer ma sta¢ sie kameralnym miejscem odpoczynku i spedzania
wolnego czasu dla mieszkancédw obszaru rewitalizacji oraz ,poczekalnig” dla osob korzystajgcych ze stacji kolejowej. Jednoczesnie teren ma
wspiera¢ lokalng przedsiebiorczos¢ poprzez aktywne partery przy ul. Warszawskiej (lokalizowanie ustug, w tym m. in. sklepéw) oraz
mozliwos¢é wykorzystania terenu zielonego pod dziatalno$¢ gospodarczg (np. ogrodki kawiarniane). Skwer powinien posiada¢ nastepujgce
funkcje: miejsca do siedzenia dla réznych grup wiekowych, miejsca dla rodzicéw z matymi dzie¢mi, zazielenione ekrany akustyczne, atrakcje
muzyczne (np. grajgce miejskie meble). Przy projektowaniu rozwigzan mozna rozwazyé ewentualng dyslokacje pomnika w bardziej

reprezentacyjne miejsce. Projekt zmian powstanie w ramach konkursu architektonicznego oraz po konsultacjach z mieszkancami.

Przedsiewziecie nr 28: Zielony skwer na skrzyzowaniu ulic Warszawska / Legionéw

Lokalizacja: obszar rewitalizacji - skrzyzowanie ulic Warszawskiej i Legionéw
Opis: Przedsiewziecie polega na stworzeniu w narozniku ulic Warszawskiej i Legionéw kieszonkowego terenu zielonego. Kameralnego skwer z

kilkoma miejscami do siedzenia w cieniu. Projekt zmian nalezy skonsultowac z mieszkaricami.
=> PRZEDSIEWZIECIE ZREALIZOWANE

PRZEDSIEWZIECIA POSREDNIE

Przedsiewziecie nr 4: Kino podwoérkowe

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji, w szczegélnosci podwadrka kamienic
Opis: Przedsiewziecie nawigzuje do tradycji kin podwdérkowych w Wotominie. Dziatania powinny polegaé na organizowaniu na podwérkach obszaru
rewitalizacji cyklicznych seansow filmowych. Przedsiewzigcie ma nie tylko integrowaé lokalng spotecznos¢, ale takze walczyé ze

stereotypowym wizerunkiem obszaru. Przedsiewziecie bedzie realizowane w ramach konkursu dla organizacji pozarzadowych.
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Przedsiewziecie nr 8: Opracowanie identyfikacji wizualnej Wotomina

Lokalizacja: Gmina Wotomin, w tym obszar rewitalizacji

Opis: Przedsiewziecie polega na opracowaniu i wdrozeniu systemu identyfikacji wizualnej w Gminie Wotomin, w tym obszaru rewitalizacji. Dla
obszaru rewitalizacji i jego procesu zmiany powstanie odrebna identyfikacja wizualna. Konsekwentny system obejmie m.in. tablice z nazwami
ulic i numerami budynkéw, drogowskazy miejskie, tablice informacyjne o obiektach i nowych funkcjach w przestrzeni. |dentyfikacja powinna

takze wspierac¢ kierunki dziatan rewitalizacyjnych przez podkreslenie centralnej i miastotworczej roli obszaru.

Przedsiewziecie nr 19: ,,Program tawka” — stworzenie réznorodnych miejsc do siedzenia

Lokalizacja: Obszar rewitalizaciji
Opis: Przedsiewziecie polega na zakupie i sukcesywnym instalowaniu w obszarze rewitalizacji mebli miejskich stuzgcych do siedzenie i odpoczynku.

Priorytetem bedzie r6znorodnos¢ miejsc do siedzenia dostosowana do potrzeb réznych grup uzytkownikéw (senioréw, rodzin z dzie¢mi,
miodziezy itp.). Gmina corocznie bedzie zapisywaC wydzielony budzet na tworzenie nowych miejsc do siedzenia. “Program tawka”

koordynowany bedzie przez Miejskiego Ogrodnika.

Przedsiewziecie nr 20: Skwer Rampa
Lokalizacja: Teren potozony przy ulicy Zelaznej (od ulicy Legionéw do ulicy Danuty Siedzikéwny "Inki")
= Przedsiewziecie zlokalizowane poza MPR lecz w jego bezposrednim sgsiedztwie, zatem jest powigzane funkcjonalno-przestrzennie z

terenem objetym MPR

Opis: Przedsiewziecie polega na zagospodarowaniu terenu potozonego przy ulicy Zelaznej (od ulicy Legiondéw do ulicy Danuty Siedzikéwny "Inki")
na reprezentacyjny teren zielony - miejsce rekreacji i aktywnosci na $wiezym powietrzu. Ostateczny ksztatt projektu zmian powstanie w
ramach konkursu architektonicznego oraz po konsultacjach z mieszkancami. Skwer powinien posiada¢ nastepujgce funkcje: miejsca do
siedzenia (dla réznych grup wiekowych oraz w cieniu), miejsce do gier ulicznych, “klimatyczne” oswietlenie, nowg toalete, zazielenione

ekrany, wiaty rowerowe, state miejsce do gastronomii, miejsca na eventy, miejsca aktywnosci fizycznej (np. mini sitownie), toalety dla

zwierzat.
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Przedsiewziecie nr 27: Zielony Pasaz

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji — przestrzen migedzy ulicami Ogrodowa - Wileriska
= Przedsiewziecie zlokalizowane poza MPR lecz w jego bezposrednim sagsiedztwie, zatem jest powigzane funkcjonalno-przestrzennie z

terenem objetym MPR

Opis: Na terenie po Przedsiebiorstwie Wodociggow i Kanalizacji powstanie pieszo-rowerowy tgcznik ul. Ogrodowej z Wilenskg. Nowy zielony pasaz
z kameralnym miejscem odpoczynku w cieniu. Miejsce o duzym potencjale takze na plac zabaw i inne formy rekreacji. Projekt zmian musi

powsta¢ w ramach konkursu architektonicznego i uwzglednia¢ takze oczekiwania mieszkancow.

Przedsiewziecie nr 29: Zakatek Kultura

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji — ulica Wilenska 32
= Przedsiewziecie zlokalizowane poza MPR lecz w jego bezposrednim sgsiedztwie, zatem jest powigzane funkcjonalno-przestrzennie z

terenem objetym MPR

Opis: Przedsiewziecie polega na przebudowie czesci terenu parkingu przy Miejskiej Bibliotece Publicznej (przy ulicy Wilehska 32) na zielony teren
rekreacyjny. Bedzie to miejsce do prowadzenia dziatah edukacyjnych, lekcji na swiezym powietrzu, czytelnia pod chmurka. Miejsce dla
kameralnych koncertow i spotkan autorskich. Projekt zmian zostanie wybrany w ramach trybu konkursowego po konsultacjach z

mieszkancami (w tym czytelnikami biblioteki).

Przedsiewziecie nr 31: Moje Podwoérko

Lokalizacja: Obszar rewitalizaciji
Opis: Dofinansowanie zagospodarowania podwoérek kamienic na miejsca wspodlne dla mieszkancéw - zielone ogrody do spedzania czasu wolnego
przez mieszkahcéw, nasadzenia zieleni. Dofinansowanie bedg mogty otrzymaé projekty skonsultowane z mieszkancami, wspierajgce

realizacje celéw rewitalizacji oraz uwzgledniajgce zasady ksztattowania przestrzeni publicznych.
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Przedsiewziecie nr 32: Wotlomin Ogrodem

Lokalizacja: Obszar rewitalizaciji
Opis: W ramach tego przedsiewziecia mieszkancy bedg zachecani do tworzenia w obszarze rewitalizacji wtasnych ogrodkéw warzywnych,
kwiatowych, sadzenia drzew i krzewdw. W ramach dziatania chetni mieszkancy bedg mogli otrzymac¢ sadzonki drzew, kwiatéw, krzew éw czy

paczki z nasionami. Bedzie mozna takze otrzymac przydomowe szklarnie.

Przedsiewziecie nr 34: Murale

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji
Opis: To wieloletnie przedsiewziecie polegajgce na wprowadzaniu sztuki w przestrzen obszaru, pod postacig wielkoformatowego malarstwa
$ciennego. Tematyka murali bedzie za kazdym razem uzgodniona z mieszkancami. W trakcie prac nad GPR pojawiaty sie rézne tematy m. in.

zwigzane z Zofig Natkowska, mafig a takze rézne lokalizacje np. budynek Miejskiej Biblioteki czy Miejskiego Domu Kultury.

Przedsiewziecie nr 37: Eliminacja zrédet niskiej emisji

Lokalizacja: Obszar rewitalizaciji

Opis: Przygotowanie dla witascicieli i zarzgdcow nieruchomosci katalogu dziatan, ktére przyczyniajg sie do poprawy wydajnosci energetycznej
budynkéw. Standardy powinny zawiera¢ zaréwno dziatania inwestycyjne oraz rekomendacje dziatan majgcych na celu zmiane negatywnych
przyzwyczajen mieszkancéw, tj. ogrzewanie opatem niskiej jakosci, brak systematycznych konserwacji instalacji grzewczej. Standardy
powinny zawiera¢ takze dostepne programy, gdzie mozna uzyskaé wsparcie finansowe na dziatania obnizajgce niskg emisje. Podtgczenie do
cieptociggu miejskiego wszystkich tych budynkéw, dla ktérych jest to ekonomicznie uzasadnione lub wymiana indywidualnych Zrodet
ogrzewania na nowsze i bardziej przyjazne Srodowisku. Gmina Wotomin bedzie prowadzi¢ dziatania informacyjne, edukacyjne w tym

obszarze, a takze pozyskiwa¢ srodki zewnetrzne pozwalajgce na eliminacje zrodet niskiej emisiji.

Przedsiewziecie nr 39: Opracowanie i realizacja programu nasadzen drzew wysokich i krzewow w obszarze rewitalizacji

Lokalizacja: Obszar rewitalizaciji

Opis: Operatorem programu bedzie miejski ogrodnik, ktory okresli gatunki preferowanych gatunkéw drzew i krzewéw wraz z propozycjami miejsc
przeznaczonych na zadrzewienie. Mieszkancy bedg zachecani do zgtaszania swoich propozycji zadrzewien. Zielen wysoka powinna
zmniejsza¢ emisje hatasu, tworzyé powierzchnie zacienione, obniza¢ temperature, polepszy¢ jakos¢é powietrza. Nasadzenia i pielegnacja

drzew — co najmniej 15 drzew wysokich rocznie. Program nasadzen bedzie koordynowat miejski ogrodnik.
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3. SPOSOB UZYTKOWANIA | FORMY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW

Zasadniczo sposéb uzytkowania i zagospodarowania analizowanych terendw odzwierciedlajg ustalenia wykazanego w rozdziale 2 ustalenia
aktualnie obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin, przyjetego Uchwatg Rady
Miejskiej w Wotominie Nr XL-75/2002 z dnia 29 sierpnia 2002 r. (ze zm.) oraz czes$ciowo zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Wotomin, przyjetego Uchwatg Nr 1X-118/2003 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 26 czerwca 2003 r. | cho¢ dokumenty w
swoim zatozeniu wyznaczajg przyszte kierunki zagospodarowania omawianych terenow, to istniejgcy juz obecnie stan zainwestowania wyraznie
zdeterminowat ksztatt ujetych kierunkow tych opracowan. Tym samym ocena istniejgcego stanu uzytkowania i zagospodarowania terendw
wykazuje czytelnie, ze gldbwnym, zauwazalnym przeznaczeniem jest profil mieszkaniowo-ustugowy o charakterze $rédmiejskim, z przewazajgcym
udziatem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dominuje tu zabytkowa tkanka miejska z poczgtkow XX wieku. Caty teren ten jest mocno
zurbanizowany, jednak cechuje sie wysokim poziomem zdegradowania infrastrukturalnego, technicznego, spotecznego i ekonomicznego.
Ponadto nalezy zauwazyc¢, ze potnocno-zachodni pas terenu stanowi tereny zamkniete — kolejowe, na potudnie od ktérych znajdujg sie tereny
parkowe, dostepnej publicznie zielni urzadzonej (skwer Marszatka Jozefa Pitsudskiego), przylegte do obecnie odgrodzonej ekranem akustycznym
drogi transportu kolejowego (linia kolejowa nr 21 Warszawa Wilenska — Wotomin Stoneczna i linia kolejowa nr 6 Zielonka — Kuznica Biatostocka).
W sgsiedztwie parku zlokalizowany jest obiekt administracji publicznej, w postaci budynku Powiatowego Urzedu Pracy wraz z przylegtym terenem
parkingowym. W zachodniej czesci opracowania mamy do czynienia z niewielkim skwerem (skwer przy Pomniku Sybirakéw), z kolei u zbiegu ulic
Warszawskiej i Legiondw znajduje sie niewielki park kieszonkowy.

Caly uktad urbanistyczny oparty jest o wyksztatcong (aczkolwiek nie w kazdym przypadku prawidiowo) siatke ulic, gdzie gtéwny ruch
komunikacyjny zbierany jest przez ul. Wilenska, ul. Legionéw oraz ul. Przejazd. To ta ostatnia przeobrazajgc sie w ul. Sasina poprowadzona jest
w biegu tunelu pod torami kolejowymi (zachodnia czes¢ analizowanego terenu), komunikujgc tym samym bezkolizyjnie z kolejg pétnocng i
potudniowg czes¢ miasta. Wymieniong wyzej siatke ulic uzupetniajg istniejgce, miedzykwartatowe, drogi publiczne, tj. ul. Warszawska, Nowa,
Szopena i Ogrodowa. Na uwage zastuguje rowniez sgsiedztwo stacji kolejowej (wschodnia czes¢ obszaru), gdzie jednoczesnie teren ten
skomunikowany jest z publiczng komunikacjg autobusowg (obecnie w przebudowie). W sgsiedztwie tych zwigzanych z komunikacjg publiczng
terendw zauwazalna jest wieksza koncentracja punktéw ustugowo-handlowych, co naturalnie zwigzane jest z wiekszym przeptywem oséb w tym

rejonie.
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4. FORMY, FUNKCJE ORAZ STAN TECHNICZNY ZABUDOWY

ANALIZA FUNKCJONALNA ZABUDOWY

Analiza funkcjonalna istniejgcej zabudowy zostata wykonana na podstawie inwentaryzacji terenowej oraz danych przestrzennych
przedstawionych na serwisach internetowych. Analizie zostaty poddane obiekty znajdujgce sie na obszarze opracowania oraz budynki znajdujgce

sie w bezposrednim sgsiedztwie tego terenu.

Ze wzgledu na $rodmiejski charakter tej czesci miasta dominuja tu obiekty o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej
(fragmentarycznie jednorodzinnej) i ustugowej. Zabudowa mieszkaniowa, zaréwno jedno i wielorodzinna, wystepuje tu w postawi monofunkcyjnej,
jak i w funkcji mieszanej z funkcjg ustugowa, ktéra to w przewazajacych przypadkach ulokowana jest wytgcznie w parterach takich budynkéw, z
nielicznymi wyjgtkami, gdzie zabudowie mieszkaniowej towarzyszg wiecej niz dwie kondygnacje ustug (np. Warszawska 15A-G, Legionéw 8, 10 i
12). Zabudowa ustugowa wystepuje tu w postaci licznych obiektéw drobnych ustug i drobnego handlu, ktére stanowig m.in. sklepy spozywcze,
monopolowe, odziezowe, ustugi gastronomiczne, kosmetyczne, opieki zdrowotnej, finansowe, w tym ustugi typu lombard prowadzgce rowniez
sprzedaz towardw. Lokale oferujgce takie ustugi wystepujg rowniez jako samodzielne obiekty. Koncentracja drobnych ustug i drobnego handlu ma
miejsce w duzej mierze w srodkowej i péthocno-wschodniej czesci analizowanego obszaru co w duzej mierze spowodowane jest oddziatywaniem
dworca kolejowego i autobusowego, jak i lokalizacjg ustug publicznych (przede wszystkim urzedy), co zwigzane jest ze zwiekszonym ruchem
0s0b zaréwno w komunikacji pieszej i kotowe;.

W zachodniej czesci opracowania mamy do czynienia z dwoma obiektami handlowymi — kazdy z nich stanowi salon meblowy — ktérych
powierzchnia zabudowy jest zblizona lub przekracza 400 mZ2. Pierwszy z tych budynkéw zlokalizowany jest przy ul. Warszawskiej 2, a jego
powierzchnia zabudowy wynosi ok. 380 m?, z kolei drugi ma swg lokalizacje przy ul. Fieldorfa 2D, a jego powierzchnia to ok. 500 m2. Z kolei w

sgsiedztwie tego ostatniego obiektu (Fieldorfa 2C) ma swojg lokalizacje myjnia samochodowa.

W granicach obszaru objetego opracowaniem jak i jego najblizszym otoczeniu znajdujg sie licznie wystepujace, nizej wymienione obiekty o
charakterze publicznym:
W GRANICACH MIEJSCOWEGO PLANU REWITALIZACJI:

- Powiatowy Urzad Pracy — ul. Warszawska 5A,

- Urzad Pocztowy nr 1 — ul. Ogrodowa 3,
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- Powiatowa Biblioteka Publiczna im. Heleny i Stefana Nasfeteréw — ul. Ogrodowa 1A,
- Punkt konsultacyjny Osrodka Pomocy Spotecznej — ul. Warszawska 8,
POZA GRANICAMI MIEJSCOWEGO PLANU REWITALIZACJI:

- Miejska Biblioteka Publiczna im. Zofii Natkowskiej — ul. Wileriska 32,

- Starostwo Powiatowe — Pragdzynskiego 3,
- Urzad Miejski — ul. Ogrodowa 4,
- Sad Rejonowy, Prokuratora Rejonowa — Prgdzynskiego 3a,

- Urzad Skarbowy — Przejazd 2.

Caty obszar uzupetniony jest zabudowg garazowg/gospodarczg oraz techniczng. Zabudowe garazowg i gospodarczg reprezentujg wystepujace tu
gtébwnie na tytach kamienic murowane, drewniane bgdz metalowe obiekty garazowe, a takze murowane bgdz drewniane szeregowe, niewielkie
zewnetrzne komorki lokatorskie. Do grupy obiektéw technicznych zaliczamy takze zabudowe towarzyszacy infrastrukturze elektroenergetycznej

oraz wodociggowo-kanalizacyjnej w postaci trafostacji i przepompowni.

Mamy tu réwniez do czynienia z budynkami nieuzytkowanymi, lecz ich historia, obecny stan zachowania, badz przyszty sposob uzytkowania
pozwala zdefiniowac ich mozliwy przyszly status:

- Orwida 3A — budynek ustugowy, nieuzytkowany — do rozbiorki,

- Wilenska 9 — budynek mieszkaniowy wielorodzinny, niezamieszkaty — do rozbidrki,

- Wilenska 15A — budynek mieszkaniowy jednorodzinny, niezamieszkaty — do remontu (wskazana rozbiérka ze wzgledu na kontekst

przestrzenny),

- Szopena 1 — budynek mieszkaniowy wielorodzinny, niezamieszkaty — do rozbiérki,

- Warszawska 15 — budynek mieszkaniowy wielorodzinny, niezamieszkaty — do generalnego remontu lub rozbiérki,

- budynek sgsiedni z budynkiem Warszawska 15 — budynek gospodarczy, nieuzytkowany — do rozbiorki,

- Legionéw 2 — budynek mieszkaniowy wielorodzinny, niezamieszkaty — do generalnego remontu lub rozbiérki,

- Wilenska 29A — budynek ustugowy, nieuzytkowany — wyremontowany, gotowy do uzytkowania.
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ANALIZA WYSOKOSCI ZABUDOWY

Analizowany obszar charakteryzuje si¢ zréznicowang wysokoscig zabudowy. Wystepujg tu zabudowania zaréwno jedno, dwu, trzy, cztero oraz
pieciokondygnacyjne, w zasadniczej czesci obszaru (z nielicznymi powtdrzeniami w sgsiedztwie) mieszajgc sie ze sobg tworzg mato czytelng

strukture wysokosciowa.

W przewarzajgcej czesci zabudowe jednokondygnacyjng reprezentujg licznie wystepujace na badanym obszarze zabudowania o charakterze
technicznym, garazowym, murowane bgdz drewniane szeregowe komorki wystepujace w sagsiedztwie kamienic czy tez wolnostojgce budynki
ustugowe. W zabudowie jednokondygnacyjnej mieszkaniowej mamy do czynienia wytgcznie z pigcioma obiektami. Trzy z nich ulokowane sg przy
ul. Wilehskiej 11, 15 i 15A, kolejne przy ul. Warszawskiej 3 oraz Orwida 1.

Zabudowa dwukondygnacyjna to z kolei blisko trzydziesci obiektéw o funkcji mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej, ustugowej, badz
mieszkaniowo-ustugowej rozlokowanej nierbwnomiernie na catym analizowanym obszarze. Jedynymi wyrdzniajgcymi sie miejscami koegzystencji
zabudowan dwukondygnacyjnych jest potudniowo-zachodni kwartat zabudowy, pomiedzy ul. Fieldorfa i Przejazd, gdzie mamy do czynienia z
obiektami o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym, z towarzyszgcymi ustugami. Innym miejscem koncentracji takiej zabudowy jest rejon
zbiegu ul. Warszawskiej i Szopena, tj. trzy budynki w zabudowie pierzejowej przy ul. Warszawskiej 18 i 20, trzeci pod adresem Szopena 1 oraz
Zlokalizowane juz w kolejnym sasiednim kwartale dwa budynki, jeden pod adresem Szopena 2, drugi Warszawska 16. Trzecim miejscem
koncentracji zabudowy dwukondygnacyjnej jest poéinocno-wschodnia czes¢ opracowania, gdzie mamy do czynienia z czterema ,zlepionymi” ze

sobg budynkami ustugowymi o substandardowym charakterze.

Najliczniejsza reprezentacjg na badanym obszarze stanowig zabudowania trzykondygnacyjne. Mozna tu sie doszukac blisko czterdziestu
obiektow o takiej liczbie kondygnaciji. Oprdcz jednego obiektu w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, zlokalizowanego przy ul. Cementowej
5, mamy tu do czynienia w przewazajgcej czesci z trzykondygnacyjnymi budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi badz wielorodzinnymi z
ustugami zlokalizowanymi w parterach budynkéw, ktérych lokalizacja ujawnia sie¢ w kazdym z kwartatéw zabudowy, zlokalizowanych w granicy
badanego obszaru, na pétnocny-wschéd od ul. Fieldorfa. Zabudowa ta, jak juz wspomniano, wymieszana jest z obiektami o innych wysoko$ciach.
Wyjatek stanowi kwartat pomiedzy ulicami Warszawska-Szopena-Warszawska-Nowa, gdzie oprécz towarzyszgcych jednokondygnacyjnych
zabudowan technicznych mamy do czynienia z powtarzalnymi budynkami w zabudowie pierzejowej. Na obszarze mamy réwniez do czynienia z
trzema obiektami trzykondygnacyjnymi, w ktérych prowadzona jest wytgcznie dziatalno$é ustugowa badz handlowa. Obiekty te znajdujg sie przy

ul. Wilenskiej 1 (nowy budynek), a takze przy ul. Ogrodowej 1A (obiekt uzytecznosci publicznej — biblioteka) i Ogrodowej 3 (poczta).
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Zabudowania czterokondygnacyjne zasadniczo sprowadzajg sie do koncentracji w dwéch obszarach. Pierwszy z nich obejmuje zabudowe
pierzejowa w ciggu ul. Wilenskiej, od nr 25 (w kierunku ul. Legionéw), poprzez nr 27, 29, az do numeru 29A, dalej w kierunku pétnocnym dalszy
cigg zabudowy pierzejowej czterokondygnacyjnej, poprzez nr 12A, 12 i 8, z wytgczeniem dzielgcego dwa ostatnie obiekty trzykondygnacyjnego
budynku zlokalizowanego pod adresem Legiondéw 10. Kolejng grupg skoncentrowanych, lecz w tym przypadku niezwartych, obiektéw o czterech
kondygnacjach zauwazamy w postaci wolnostojgcych blokéw mieszkaniowych wielorodzinnych, usytuowanych réwnolegle wzgledem siebie pod
adresem WilehAska 3, 5i 7, ktérym towarzyszy prostopadle wzgledem nich usytuowany blok mieszkalny zlokalizowany pod adresem W arszawska
8. W omawianym obszarze wystepujg jeszcze dwa obiekty czterokondygnacyjne. Pierwszy z nich (Warszawska 14) tworzy wspdlnie pierzeje z

innymi obiektami, drugi z kolei, zlokalizowany pod adresem Warszawska 15A-G tworzy dysfunkcyjny konglomerat ustugowo-mieszkaniowy.

Zabudowe pieciokondygnacyjng reprezentujg na badanym obszarze wylgcznie dwa obiekty, ktére to stanowig blokowe zabudowania
mieszkaniowe wielorodzinne. Pierwszy z nich, zlokalizowany jest (niemal naprzeciw Powiatowego Urzedy Pracy) przy ul. Warszawskiej 5, drugi

przy ul. Warszawskiej 32.

Otoczenie obszaru opracowania réowniez cechuje sie podobnym zréznicowaniem i jednoczes$nie przemieszaniem obiektow o zréznicowanych
wysokosciach. Wystepujg tu zatem zabudowania o wysokosci od jednej do pieciu kondygnaciji, z jedynym wyjatkiem, ktéry stanowi czes$¢ obiektu

Sadu Rejonowego/Prokuratury Rejonowej w Wotominie, posiadajgcy wysokos¢ szesciu kondygnacji naziemnych.
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ANALIZA WALORYZACJI ZABUDOWY

Obszar objety planem rewitalizacji zostat poddany analizie waloryzacji w dwdch kategoriach: ocenie stanu technicznego oraz ocenie wizualnej
zabudowy. Budynki zbadane podczas przeprowadzenia waloryzacji technicznej zostaty skategoryzowane w pieciu klasach: bardzo dobry, dobry,
Sredni, zty oraz bardzo zty stan techniczny. Podczas oceny uwzgledniono ogélng kondycje budynku w stosunku do zabudowy sasiadujgcej, stan
elewaciji, dachu, stolarki okiennej, taraséw/balkonéw oraz towarzyszgcej infrastruktury. Waloryzacja wizualna ma na celu typizacje zabudowy pod
wzgledem oceny estetycznej w przestrzeni zurbanizowanej. Oceniono oddziatywanie wyglgdu budynkéw na otoczenie biorgc pod uwage takie
aspekty jak stan techniczny i wiek budynku, ksztalt, kolor elewacji i dachu, jakos¢ uzytych materiatdbw i wykonczenia, stolarke okienng,
ornamentacje, wyglad infrastruktury towarzyszacej, estetyke szyldéw i reklam, w tym ich ilo$¢, oraz zagospodarowania przestrzeni wokét budynku
(m.in. zielen, ogrodzenie, ciggi piesze, mata architektura). Ocenione budynki przypisano do jednej z pieciu grup odczué: bardzo negatywnej,

negatywnej, neutralnej, pozytywnej lub bardzo pozytywnej.

Waloryzacja techniczna budynkéw na obszarze opracowania charakteryzuje sie zasadniczo ztym lub bardzo ztym stanem technicznym. Dotyczy
to wiekszosci budynkéw wzniesionych przed 1939 rokiem, ktérych zdecydowana wiekszos¢ przetrwata do czaséw obecnych w niezmienionej
formie, bez dokonywanych zauwazalnych modernizacji. Zabudowa powojenna cechuje sie tu zasadniczo dobrym stanem technicznym, co
zwigzane jest z faktem jej dobrego zachowania, ale tez z faktem, ze cze$¢ z nich podlegata jednak pewnym dziataniom inwestycyjnym na

przetomie lat.

Istothnym problemem oceny technicznej przestrzeni jest tu koniecznos¢ zakwalifikowania wiekszosci obiektow towarzyszgcych zabudowie
mieszkaniowej, tj. obiektoéw technicznych, garazowych, komoérek, jako obiektéw o bardzo ztym stanie technicznym, jak i w dalszej ocenie réwniez
0 negatywnej ocenie estetycznej. Powyzsze wynika z faktu zaréwno braku prowadzenia administracji nad tymi obiektami, uzytkowania ich w
sposéb niezgodny z przeznaczeniem, ale i tez (ze wzgledu na ich stan) zaniedbywania przez samych uzytkownikéw. Zauwazalne jest tu zjawisko
dywersyfikacji zabudowy w granicach dziatki bgdz kwartatu, gdzie budynki mieszkalne oraz ustugowe sg w lepszym (nie zawsze dobrym) stanie

technicznym, a budynki gospodarcze czy garaze, ktére czesto sg zlokalizowane w gtebi dziatek/kwartatéw cechujg sie bardzo ztg kondycja.

Zauwazalnym jest, ze na catym badanym obszarze tylko niewielka czes¢ elementéw budynkéw, takich jak elewacje, dachy, stolarka okienna oraz
towarzyszgca infrastruktura sg nowe badz na biezgco konserwowane. Dominujgcymi czynnikami, powodujgcymi nizszg kwalifikacje budynkow,
byly najczesciej zty stan elewacji oraz dachu. Czesto, ze wzgledu na zaniedbania oraz uptyw czasu, mozna zaobserwowac zly stan Scian

fundamentowych (zawilgocenie muréw). W ostatniej kategorii budynkéw o bardzo ztym stanie technicznym (obok budynkéw technicznych i
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garazowych) nalezy w szczegoélnosci wykaza¢ obiekty zlokalizowane przy ul. Orwida 3A, Wilenskiej 9, Warszawskiej 15 wraz z budynkiem
sgsiednim oraz budynek przy ul. Legiondw 2. Sg to najczesciej obiekty popadajgce lub bedace w ruinie i wymagajgce natychmiastowego,

catkowitego remontu bgdz rozbiorki ze wzgledu na stwarzajgce zagrozenie dla osob postronnych, jak i wplywajace wysoko na degradacje
przestrzeni.
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Estetyka zabudowy znajdujgcej sie na obszarze analiz w kategorii waloryzacji wizualnej jest gtéwnie odczuwana jako negatywna lub bardzo
negatywna. Obiekty, za wyjagtkiem historycznej czesci Staréwki w obrebie czesci ul. Warszawskiej, sg mocno zréznicowane pod wzgledem
parametréw zabudowy (geometria dachéw, typ zabudowy, kolor i rodzaj elewacji). Budynki petnigce funkcje mieszkalng, ustugowg lub
mieszkalno-ustugowg sg budynkami zaréwno niskimi jak i wysokimi w odniesieniu do sgsiadujgcej zabudowy, posiadajgcymi od jednej do pieciu

kondygnaciji, gdzie mieszajg sie rézne typologie zabudowy.

Mamy tu do czynienia zaréwno z odbierang pozytywnie (w kontek$cie miejsca) zabudowg pierzejowg, ale i tez z zaburzajgca jej wizerunek
chaotycznie rozlokowang zabudowg wolnostojagcg o bardzo zrdéznicowanej kubaturze. Kolory elewacji sg miejscami mato zréznicowane,
przewazajg odcienie zéici, zieleni, szarosci i kolory ziemi, jednak miejscowo wystepujgce elewacje ceglaste sg przez ten gradient czesto

zaburzane, zubazajgc wizualny odbidr tej historycznej przestrzeni zurbanizowane;.

Miedzy stanem technicznym budynku a jego estetykg wystepuje silna korelacja. Zdecydowana wigkszo$¢ obiektow bedgcych w ztym stanie
technicznym odpowiada neutralnemu lub negatywnemu spostrzeganiu jego estetyki. Skutkuje to bardzo zblizonym rozktadem zabudowahn w
obydwu analizach waloryzacji. Zarbwno w analizie stanu technicznego zabudowy, jak i w analizie estetyki analizowany obszar cechuje sie
negatywnym lub neutralnym odbiorem wizualnym. Odczucia pozytywne nasilajg sie (czesciowo) wzdtuz ul. Wilenskiej, u zbiegu ul. Legiondéw.
Wrazenie pozytywne, jednakze ztudne, mozna réwniez doznaé czesciowo w rejonie zabudowan blokowych w zachodniej czesci analizowanego
obszaru, gdzie odczucia jakosci przestrzeni i stan techniczny zabudowy oceni¢ mozna wysoce wyzej niz przestrzenh i zabudowania historycznej
tkanki Staréwki. Ze wzgledu na charakter analizowanego obszaru, jako fragmentu historycznej czesci miasta o zauwazalnej skali niskiego
poziomu i jakosci zycia, rozwingt sie drobny handel detaliczny prowadzony na niewielkich straganach, w prowizorycznych matych obiektach
gospodarczych / tymczasowych stoiskach usytuowanych zasadniczo w dziedzihcach / tytach dziatek. Negatywnymi skutkami prowadzonej w ten
sposob dziatalnosci gospodarczej jest zaburzenie tadu przestrzennego, zwiekszenie niebezpieczehstwa zwigzanego z ruchem kotowym oraz
zaburzenie estetyki analizowanego miejsca. Dodatkowo na negatywne spostrzeganie przestrzeni publicznej ma wptyw nadmiar reklam oraz ich
wyglad, ktéry poprzez swoje rozmiary, krzykliwe barwy i usytuowanie w przestrzeni wprowadza nietad oraz chaos zaréwno wizualny jak i

informacyjny.
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5. FORMY, FUNKCJE ORAZ STAN ZIELENI

Na analizowanym obszarze wyrdézniajgcym sie terenem zieleni jest stanowigcy przestrzen publiczng skwer Marszatka Jozefa Pitsudskiego
Zlokalizowany w $rodkowo-pétnocnej czesci analizowanego obszaru. Mamy tu do czynienia zarbwno z przestrzenig zieleni niskiej, w postaci
trawnikow i klomboéw, zielenig sredniego pietra w postaci fragmentarycznie wystepujgcych zywotnikéw, zaréwno w czesci pétnocno-wschodniej,
jak i potudniowo-zachodniej skweru oraz zielenig wysokg ktéra reprezentuje tutaj potréjna aleja grabowa. W czesci potudniowo-zachodniej, tuz na
zapleczu pomnika Jozefa Pitsudskiego, mamy do czynienia z urozmaicong szatg roslinna, gdzie wystepujg rosliny zaréwno iglaste jak i liSciaste.
Mamy do czynienia w tym obrebie m.in. z sosng, $wierkiem, zywotnikiem, brzozg, grabem, czy wierzbg zatobng (ptaczgca). Jako kolejng
przestrzenig publiczng z terenami zielonymi mozna wskaza¢ skwer przy Pomniku Sybirakéw, tu jednak szata roslinna jest uboga. Oprocz topoli i
dwéch mniejszych krzewdw uwidoczniona jest tu wylgcznie zielen niska — trawiasta. Ponadto, wérdd terendw zieleni publicznej mamy do
czynienia z uporzagdkowanym obecnie parkiem kieszonkowym, zlokalizowanym u zbiegu ulic Warszawskiej i Legionéw, z wystepujgcg zielenig
niskg (trawniki i klomby) oraz z zadrzewieniami. Pozostate, wystepujgce fragmentarycznie tereny zieleni publicznej stanowig gtéwnie roslinnos¢
trawiastg, fragmentarycznie zadrzewiong, towarzyszacg ciggom komunikacyjnym. Z kolei najwieksze potaci zieleni o charakterze prywatnym
wystepujg w potudniowo-zachodniej czesci badanego obszaru, by w zauwazalny sposéb wygaszac sie w kierunku potnocno-wschodnim, co w
naturalny sposéb jest konsekwencjg wiekszego stopnia zurbanizowania drugiej wskazanej czesci obszaru. Ogoélny stan szaty roslinnej publicznej
jest sredni, natomiast tereny zieleni prywatnej w znakomitej wiekszosci sg w ztym stanie zdrowotnym. Zielen prywata pozostawiona jest tu
odtogiem, roslinnos¢ trawiasta w miejscach mniej dostepnych nie podlega pielegnacji przeobrazajgc sie w dzikg, segetalng roslinnosé. W innych
przypadkach z kolei zielen trawiasta podlega wydeptywaniu, bgdz zanika w wyniku przemieszczania badz postoju pojazdéw. Drzewa na badanym

obszarze sg na og6t w dobrym stanie zdrowotnym, lecz zauwazalna jest mata liczba krzewéw.
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6.

INNE ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA

Z elementow towarzyszgcych analizowanej przestrzeni urbanizowanej mamy do czynienia m. in. z komponentami infrastruktury stuzacej ludnosci,
a wystepujgcej w trzech sferach, tj. w sferze skupiajgcej sie na bezpieczenstwie i zdrowiu ludnosci, sferze ktéra uzupetnia i utatwia podstawowe

czynnosci cziowieka oraz w sferze rekreacyjnej czy sentymentalne;.

Do sfery odnoszgcej sie do bezpieczenstwa i zdrowia ludnosci w badanym obszarze i jego najblizszym otoczeniu mozemy zaliczyé takie elementy
zagospodarowania jak:
- stacje transformatorowe (skwer Pitsudskiego, Warszawska 5, trafostacja u zbiegu ulicy Wilenskiej i Piaskowej, czy przy skwerze im.
Henryka Konstantego Woyciechowskiego),
- przepompownie (pomiedzy ul. Fieldorfa, a torami kolejowymi),
- hydranty (u zbiegu ulic Fieldorfa i Przejazd, przy ul. Warszawskiej 11 i 32, u zbiegu ulic Wilenskiej i Prgdzynskiego),
- oswietlenie uliczne (wystepujace w przewazajgcej czesci ulic, jednak z zauwazalnym czesciowym deficytem w obrebie ulicy Fieldorfa czy
Szopena).

Do sfery ktéra uzupetnia i utatwia podstawowe czynnosci cztowieka, mozemy zaliczy¢ takie elementy zagospodarowania jak:
- stupy ogtoszeniowe,
- stojaki na rowery,
- tawki,
- kosze na odpady.
Powyzsze elementy, cho¢ w znaczacej mierze uwidaczniajg sie w potnocno-zachodniej czesci opracowania, to w dalszym ciggu wykazujg

sie wysokim deficytem na catym badanym obszarze.

Do sfery rekreacyjnej czy sentymentalnej mozemy zaliczy¢ takie elementy zagospodarowania jak:
- plac zabaw,
- pomniki (pomnik "Sybirakéw", Jézefa Pitsudskiego, zamordowanych nauczycieli ziemi wotominskiej przez hitlerowskiego okupanta,
Henryka Konstantego Woyciechowskiego, czy pomnik w Skwerze Narodowych Sit Zbrojnych),

- tablica pamigtkowa Wiery Gran ulokowana na elewacji budynku zlokalizowanego przy ul. Warszawskiej 13.
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7. URZADZENIA | SIECI INZYNIERYJNO-TECHNICZNE, WYDOLNOSCI | REZERWY EKSPLOATACYJNE

Zasadnicza wiekszo$¢ analizowanego obszaru jest wyposazona bgdz ma mozliwo$¢ dostepu do petnej infrastruktury inzynieryjno-technicznej.

Mamy tu zatem do czynienia z siecig wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazociggowa, cieptownicza, czy tez telekomunikacyjna.

W sie¢ wodociggowa zaopatrzona jest zdecydowana wiekszo$¢é obiekidw mieszkalnych i ustugowych, ale takze niektére z obiektéw
gospodarczych czy technicznych. Nieruchomosci te majg rowniez dostep do kanalizacji sanitarnej. Deficyt zauwaza sie jednak w kanalizac;ji
deszczowej, ktorej brakuje w szczegdlnosci w ciggu pétnocnego odcinka ul. Warszawskiej (wzdtuz i na przedtuzeniu skweru Pitsudskiego), ul.
Cementowej i ul. Szopena. Sie¢ gazociggowa przebiega tu fragmentarycznie w rejonie ul. Przejazd, ul. Fieldorfa, dalej wzdtuz pétnocnego
odcinka ul. Warszawskiej, wzdtuz ul. Pradzyriskiego, czesciowo w ul. Szopena oraz od strony wschodniej cze$ciowo wzdtuz ul. Wilenskiej oraz ul.
Legiondw. W gaz zaopatrzone sg tylko niektére nieruchomosci, ktére gtéwnie wystepujg w czesci wschodniej i zachodniej obszaru opracowania.
Analiza wykazuje jednak, ze istniejg mozliwosci rozbudowy tej sieci i zaopatrzenia w gaz wiekszej ilosci odbiorcow. Sie¢ cieptownicza z kolei
rozwinieta jest w stopniu zadawalajgcym, cho¢ istniejg jeszcze zabudowania, do ktérych ta infrastruktura nie zostata przytaczona. W duzej mierze
dostep do sieci cieptowniczej zapewnione majg obiekty przy ul. Warszawskiej, Nowej, obiekty w zabudowie pierzejowej u zbiegu ul. Wilenskiej i
Legionéw oraz wszystkie obiekty blokowe wielorodzinne zlokalizowane w granicy opracowania. Do sieci telekomunikacyjnej ma dostep wiekszosé

obiektéw mieszkaniowych czy tez ustugowych na badanym terenie. Pewien deficyt w tym zakresie upatruje sie jedynie w rejonie ul. Fieldorfa.

Infrastruktura towarzyszgca sieciom technicznym:
- stacje transformatorowe (skwer Pitsudskiego, Warszawska 5, trafostacja u zbiegu ulicy Wilenskiej i Piaskowej, czy przy skwerze im.
Henryka Konstantego Woyciechowskiego),
- przepompownie (pomiedzy ul. Fieldorfa, a torami kolejowymi),

- hydranty (u zbiegu ulic Fieldorfa i Przejazd, przy ul. Warszawskiej 11 i 32, u zbiegu ulic Wilenskiej i Pradzynskiego),
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8. INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Analizowany obszar potozony jest przy drodze powiatowej nr 4359W stanowigcej ul. Wilenskg oraz przy drodze powiatowej nr 4361W
stanowigcej ul. Przejazd. Obie drogi f3czg sie bezposrednio lub posrednio poprzez inne drogi powiatowe z drogami wojewddzkimi nr 634 lub 635,
a te z kolei nawigzujg do potgczenia z drogami krajowymi. Tu w szczegdlnosci nalezy zwrdcié uwage na droge krajowg w ciggu drogi

ekspresowej S8 tgczacej Warszawe z Biatymstokiem.

Obszar opracowania cechuje sie wysokim dostepem do publicznej komunikacji transportu drogowego i kolejowego w stosunku do znaczgcego
obszaru pozostatej czesci miasta. Teren ten bezposrednio sagsiaduje z linig kolejowg nr 21 Warszawa Wilenska — Wotomin Stoneczna i
jednoczesnie z linig kolejowg nr 6 Zielonka — Kuznica Biatostocka, gdzie lokalizacje przy pétnocno-wschodniej czesci opracowania ma
pasazerska stacja kolejowa ,Wotomin”. Teren ten jest réwniez dobrze skomunikowany pod wzgledem dostepu do tej komunikacji kotowej —
autobusowej, gdzie potgczenia komunikujg badany obszar z pozostatymi cze$ciami miasta, ale tez z miastami sasiednimi, do ktérych naleza:

Kobyitka i Marki oraz wsiami: Majdan, Stare Lipiny, Turéw, Osséw, Nowe Grabie, Stare Grabie, czy Zagosciniec.

Analiza zastanych w przestrzeni rodzajéw nawierzchni terenédw komunikacyjnych wykazuje, ze znaczaca jej cze$¢ wykonana jest z kostki
brukowej. Taka nawierzchnia wystepuje w przewazajgcej czesci obszaru ul. Warszawskiej, Szopena, czy Ogrodowej. Materiat ten zostat uzyty w
tych przypadkach do wykonania zaréwno jezdni jak i chodnikow. Nawierzchnia asfaltowa z kolei wystepuje na catym odcinku ul. Wilenskiej,
Przejazd, Fieldorfa, Cementowej, Orwida, Legiondéw (tu cze$ciowo bez nawierzchni z uwagi na remont) oraz na fragmentach ul. Warszawskiej.
Na potudniowym odcinku ul. Nowej mamy z kolei do czynienia z podtozem drogowym z trylinki, ktéra uzyta zostata réwniez czeSciowo na
pétnocnym odcinku ul. Warszawskiej (gtéwnie pobocza i miejsca postojowe). Chodniki oprécz wspomnianej juz i dominujgcej kostki brukowe;,
zostaty w granicach analizowanego obszaru wykonane ponadto z ptyt betonowych. Stan nawierzchni drogowej jak i chodnikéw oceniany jest jako
bardzo dobry na odcinku ul. Przejazd, czesci odcinka ul. Fieldorfa i Orwida, w przewazajgcej czesci dobry stan posiadajg ul. Wilenska, Legionéw

i Cementowa. Pozostate ulice wykazujg sie srednim lub ztym stanem technicznym.
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9. ORGANIZACJA RUCHU

Schemat organizacji ruchu na przedmiotowym obszarze przedstawiono na ponizszej planszy, na ktérej uwidoczniono réwniez tereny
infrastruktury drogowej obrazujgce powierzchnie jezdni oraz parkingéw, ciggdéw pieszych, terenéw utwardzonych wystepujgcych w kwartatach

zabudowy oraz wykazano miejsca przejs¢ dla pieszych.

Analiza organizacji ruchu wykazuje, iz w badanym obszarze mamy do czynienia z organizacjg jazdy pojazdéw w sposob jedno jak i
dwukierunkowy. Ulice z ruchem jednokierunkowym to przede wszystkim ul. Warszawska, gdzie potudniowy jej odcinek posiada organizacje ruchu
w kierunku wschodnim, a pétnocny odcinek w kierunku zachodnim. Ruch jednokierunkowy (w kierunku pétnocnym) zorganizowany jest rowniez
na dwoch rownolegtych do siebie ulicach, tj. Szopena i Ogrodowej. Nalezy réwniez zwréci¢ uwage na istotng z punktu strategicznych rozwigzan,
aktualng organizacje ruchu na ul. Wilenskiej, gdzie na odcinku od ul. Legionéw do ul. Ogrodowej ruch przewidziano jako jednokierunkowy, dalej
na odcinku od ul. Ogrodowej do ul. Pradzyhskiego, jako dwukierunkowy, z kolei na odcinku od ul. Prgdzynskiego do ronda Jana Pawta Il

(skrzyzowanie Przejazd-Wilenska-Fieldorfa) ruch zorganizowany jest znéw jako jedno jednokierunkowy.
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10. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE

Teren objety opracowaniem pofozony jest poza systemem form ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie
przyrody (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 55 ze zm.), do ktérych to form zalicza sie: parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary
chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne, zespoty przyrodniczo —
krajobrazowe oraz ochrone gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow. W zwigzku z powyzszym, z uwagi na brak powigzan funkcjonalnych badanego
obszaru z elementami $rodowiska wystepujgcymi na terenach chronionych z mocy ustawy o ochronie przyrody, brak jest wystepowania
istniejacych probleméw ochrony $srodowiska z punktu widzenia realizacji przysztych dziatah inwestycyjnych na obszary podlegajace ochronie z
mocy ww. ustawy oraz nie przewiduje sie ze nowoprojektowane funkcje wraz z ustalonymi parametrami zagospodarowania i zabudowy bedg

bezposrednio oddziatywa¢ na obszary chronione.

11.WLASNOSC TERENOW

Obszar objety opracowaniem charakteryzuje zréznicowana struktura wtasnosciowa, ktéra jest réwniez nacechowana réznorodnymi formami
wiadania poszczegoélnych nieruchomosci. Przewazajg tu gtdwnie grunty prywatne, ktérych tgczna powierzchnia wynosi ok. 3,25 ha (33,2%
powierzchni MPR), grunty Skarbu Panstwa o tgcznej powierzchni ok. 2,99 ha (30,5% powierzchni MPR) oraz grunty Gminy Wotomin o
powierzchni ok. 2,00 ha (20,4% powierzchni MPR). Razem, grunty bedace w posiadaniu tych trzech grup wiasnosciowych obejmujg ok. 84,1%
powierzchni opracowania.

Najwiekszym zréznicowaniem odznaczajg sg tu grunty nalezace do Skarbu Panstwa, ktére oprécz wystepowania w formie niezaleznej, nalezacej
wytgcznie do Panstwa (kilka pojedynczych dziatek, w tym przy ul. Ogrodowej, czesci Fieldorfa, czy Przejazd), ukazuje sie w postaci:

- reprezentacji przez staroste wotominskiego (obecnie stanowigca droge gminna, dziatka w ciggu ul. Legiondw),

- reprezentacji przez staroste wotominskiego, lecz przy wtadaniu przez Poczte Polskg (obecny teren wraz z obiektem pocztowym),

- wtadania przez PKP (wschodni odcinek ul. Fieldorfa, czy odcinek ul. Przejazd),

- reprezentacji przez staroste wotominskiego, lecz przy wtadaniu przez PKP Centralna Dyrekcja Okregowa Kolei Panstwowych (pétnocno-

zachodnia cze$¢ opracowania, jednoczesnie w granicach dziatki stanowigcej tereny zamkniete — kolejowe).
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Zrdznicowanie wtasnosciowe uwidocznione jest tu rowniez wsrod osob prywatnych, ktdre wiadajg gruntami czy to ze spodtdzielniami czy tez z

Gming Wotomin. Ta ostatnia z kolei posiada wspétwtasnosci rowniez ze spotkami, ale i tez spotki posiadajg we wtadaniu grunty gminne.

Na badanym obszarze mamy réwniez do czynienia z gruntami nalezgcymi do powiatu wotominskiego (m.in. teren pod Powiatowym Urzedem
Pracy, filig Powiatowej Biblioteki Publicznej, czy pod ul. Wilenska), do Spoétdzielni budownictwa mieszkaniowego, czy tez do wojewddztwa

mazowieckiego (niewielka dziatka w obszarze zbiegu ul. WileAskiej i Legionéw).

Nalezy uznaé, ze tak zréznicowana struktura wtasnos$ci nieruchomosci, jej rozne formy wtadania i réznej lokacji, prowadzi¢ moze niejednokrotnie
do skomplikowania planowanych dziatan inwestycyjnych. Relatywny problem upatruje sie tu gtéwnie w terenie poétnocno-zachodniej czesci
opracowania, gdzie wtadajgcym jest PKP Centralna Dyrekcja Okregowa Kolei Panstwowych i gdzie mamy do czynienia z lokalizacjg istotnych
przestrzeni publicznych (komunikacja, zielen, teren przydworcowy z zajezdnig autobusowg). Potencjalne skomplikowania mogg ujawniac¢ sie
réwniez w ciggach drég niebedacych wtasnoscig gminy Wotomin, a stanowigcych wazne szlaki komunikacyjne (ul. Wilenska, ul. Legionow, ul.
Przejazd, czy wzmacniajaca komunikacje obszaru ul. Fieldorfa). Problematykg nacechowane sg réwniez niektére zabudowane nieruchomosci
gruntowe, na ktérych brak partnera wspoétdziatajgcego z organem publicznym moze znaczaco opdzni¢ proces rewitalizacyjny pozadany na

poszczegodlnych nieruchomosciach.

Z kolei fakt petnego posiadania przez Gmine Wotomin wewnatrzkwartatowych ciggéow komunikacyjnych (ul. Warszawska, Piaskowa, Nowa,
Szopena i Ogrodowa) oraz fakt, ze gmina jest witascicielem lub wspétwiascicielem wielu terenéw z budynkami mieszkalnymi — komunalnymi,
badz terenéw wystepujacych w rejonie lub otoczeniu budynkéw o innych wiasnosciach, moze w pozytywny sposdb wplyngé na procesy

naprawcze, z uwagi na utatwione, w tym przyspieszone mozliwosci decyzyjne i inwestycyjne.
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Jednoczes$nie wskazuje sie, ze w granicach analizowanego terenu, pod ponizej wymienionymi adresami znajdujg sie nastepujgce liczby lokali
stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy Wotomin:
- Warszawska 1 — 8 lokali,

- Warszawska 4 — 5 lokali,

- Warszawska 5 — 3 lokale,

- Warszawska 7 — 4 lokale,

- Warszawska 8 — 1 lokal,

- Warszawska 10 — 13 lokali,
- Warszawska 11 — 16 lokali,
- Warszawska 12 — 11 lokali,
- Warszawska 13 — 13 lokali,
- Warszawska 19 — 5 lokali,
- Warszawska 24 — 10 lokali,
- Warszawska 26 — 8 lokali,
- Warszawska 28 — 19 lokali,
- Warszawska 29 — 10 lokali,
- Warszawska 31 — 5 lokali,
- Warszawska 32 — 4 lokale,
- Legiondéw 4 — 13 lokali,

- Wilenska 3 — 1 lokal,

- Wilenska 7 — 3 lokale,

- Wilenska 25 — 7 lokali,

- Ogrodowa 1 — 8 lokali,

- Szopena 3 — 18 lokali,

- Nowa 4 — 14 lokali.
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12.IDENTYFIKACJA PRZESTRZENI | OBIEKTOW O WARTOSCIACH KULTUROWYCH

Na obszarze opracowania miejscowego planu rewitalizacji oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowanych jest wiele interesujgcych
obiektéw zwigzanych z dziedzictwem kulturowym regionu. W przestrzeni najsilniej zaznaczajg swojg obecnosé obiekty kubaturowe, przede

wszystkim obiekty architektury mieszkaniowej, niestety jednak wiele z nich odznacza sig srednim bgdz ztym stanem zachowania.

W granicach analizowanego terenu znajdujg sie 23 obiekty widniejace w Gminnej Ewidencji Zabytkow (zarzadzenie nr 286/2020 Burmistrza
Wotomina z dnia 2 grudnia 2020 r.). Pelnig one gtéwnie funkcje mieszkalng, chroniona w ewidencji jest jednak réwniez wystepujgca przy ul.

Warszawskiej zabudowa pierzejowa.

Zabytkowg zabudowe stanowig budynki pochodzgce z XIX i XX w., murowane z cegty, o urozmaiconych brytach, przewaznie dwu lub trzy
kondygnacyjne, wyjatek stanowi tu jedynie budynek zlokalizowany przy ul. Wilenskiej 27 ktéry posiada cztery kondygnacje. Budynki przewaznie
zwiehczone sg dachem dwuspadowym z kalenicg réwnolegtg do uktadu komunikacyjnego, cechujg sie skromnymi detalami architektonicznymi
oraz $rednim lub ztym stanem technicznym i wizualnym. Jedynie dwa obiekty (wg GEZ) zostaty oceniane jako posiadajgce dobry stan
zachowania, a nalezy do niej budynek przy ul. Warszawskiej 21 oraz wspomniany wyzej budynek przy ul. Wilenskiej 27. Obiekty wpisane do
ewidencji zabytkdw skoncentrowane sg w centralnej oraz wschodniej czesci obszaru opracowania, jednak w zasadniczej mierze nie sg ze sobg

pogrupowane.

W Wojewddzkim Rejestrze Zabytkow zostaly ujete sg trzy obiekty znajdujgce sie na omawianym terenie. Znajdujg sie one w bliskiej odlegtosci od
siebie, we wschodniej czesci analizowanego obszaru i jednoczesnie przy ul. Warszawskiej. Obiekty te stanowig murowane domy wielorodzinne,
pierwszy przy ul. Warszawskiej 24 z roku 1909 (nr rej. 2178), drugi przy ul. Warszawskiej 26 z roku 1908 (nr rej. 2181) oraz trzeci przy ul.
Warszawskiej 28 datowany na okolice roku 1910 (nr rej. 2180). Wojewddzka ewidencja zabytkow wykazuje réwniez dwa nieistniejgce obecnie
budynki. Jeden z nich zlokalizowany byt przy ul. Warszawskiej 6 (kamienica z | éw. XX w.), drugi z kolei pod adresem Warszawska 23 (kamienica

z przetomu XIX i XX w.).

Wykaz istniejgcych na obszarze obiektéw (w tym pierzei) objetych ochrong konserwatorskg prezentuje ponizsza tabela.
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Numer
Lp. | obiektu Ulica Nr. Dziatka ewidencyjna Obiekt Datowanie Materiat Uwagi
w GEZ
1. 63 Legionow 2 1/10 dom wielorodzinny 1883r. murowany -
2. 64 Legionow 4 55 dom wielorodzinny przed 1918 r. murowany -
25/1, 26, 27, 29, 30, zabudowa 1 éw. XX w.
3. | 145 | Warszawska | 7-31 | 46 47,4811, 51-54 pierzejowa (przed 1914 ) | MHrowana ]
4. 153 Warszawska 31 54 dom wielorodzinny pg(c;?:/ek murowany -
5. 148 Warszawska 17 46 dom wielorodzinny ok. 1910rr. murowany planowany do WEZ
6. 149 Warszawska 21 48/1 dom wielorodzinny XIX/IXX w. murowany planowany do WEZ
73, 74, 75/1,79, 87, 91, zabudowa .
7. 146 Warszawska | 10-28 93, 97/2, 99, 100 pierzejowa 1 éw. XX w. murowana -
8. 150 Warszawska 24 97/2 dom wielorodzinny 1908 r. murowany obiekt w WEZ
9. 151 Warszawska 26 99 dom wielorodzinny 1909 r. murowany obiekt w WEZ
10. 152 Warszawska 28 100 dom wielorodzinny ok. 1910r. murowany obiekt w WEZ
11. 106 Ogrodowa 1 45/3 dom wielorodzinny 1 Ew. XX w. murowany -
12. 158 Wilenska 27 105 dom wielorodzinny IataXZ)C().V; 30. murowany -
13. 157 Wilehska 21 95 dom wielorodzinny przed 1914 r. murowany planowany do WEZ
14. 156 Wilehska 19 92 dom wielorodzinny 1912, murowany -
15. 107 Ogrodowa 2 94 dom jednorodzinny | pot. XX w. murowany -
. . 1 éw. XX w.
16. 141 Szopena 3 88 dom wielorodzinny (przed 1914 1) murowany -
17. 140 Szopena 1 86 dom wielorodzinny pocz. XX w. murowany -
18. 147 Warszawska 13 29 dom wielorodzinny ok. 1910 r. murowany planowany do WEZ
19. 103 Nowa 1 76 dom wielorodzinny przed 1914 r. murowany -
20. 104 Nowa 2 23/1 dom wielorodzinny przed 1914 r. murowany -
21. 105 Nowa 4 69 dom wielorodzinny Iataiéng i murowany -
22. 143 Warszawska 1 16 dom wielorodzinny lata 20. XX w. murowany planowany do WEZ
23. 144 Warszawska 4 58 dom wielorodzinny ok. 1910 r. murowany planowany do WEZ

Tab. 1. Wykaz obiektéw wpisanych w Gminnej oraz Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw, znajdujacych sie w granicach Miejscowego Planu
Rewitalizacji, oprac. na podstawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Wotomin, 2020
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Z analizy wieku poszczegolnych, obecnie istniejgcych zabudowan, ujawniajg sie dwa zasadnicze okresy ich powstawania. Pierwszy
zapoczatkowany budynkiem przy ul. Legionéw 2 z roku 1883 ktory poprzedzit okres lat 1896 — 1918, w ktérym to powstata liczna liczba obiektéw
przy ul. Warszawskiej, ktére do dnia dzisiejszego odznaczajg sie typowo pierzejowym charakterem zabudowy. Analiza ukazuje, ze réwniez w tym
okresie powstawaty nowe zabudowania przy ulicach sgsiednich, tj. przy ul. Ogrodowej, Szopena, Nowej, czy w koncu przy ul. Wilenskiej, w
kwartatach utworzonych przez ww. ciggi komunikacyjne. Nastepny badany okres obejmujgcy lata 1919 — 1939, to czas niewielkiego wzrostu
procesow inwestycyjnych. Powstawaty wtedy pojedynczo lokowane zabudowania, gdzie w wielu przypadkach uwidacznia sie brak nawigzanh
kompozycyjnych do juz istniejgcej tkanki zurbanizowane;.

Kolejny okres to lata 1940 — 2000, choé¢ wiele budynkéw z tego okresu powstato zapewne po zakonczeniu Il wojny Swiatowej. Urbanizacja w tym
czasie zapoczatkowata zostata uzupetnianiem istniejgcej zabudowy pierzejowej (np. Warszawska 14 czy 17), bgdz tez zostata zapoczatkowana i
wyksztatcona w sposéb czytelny w nawigzaniu do zabytkowego obiektu zlokalizowanego przy ul. Wilenskiej 27, tworzgc tym samym pierzeje w
ciggu obiektow od ul. Wilenskiej 23, 25, 27, 29, do 29A (budynek narozny) i dalej w kontynuaciji pierzei cztery budynki przy ul. Legionéw pod
numerami 12A, 12, 10 i 8. Obiekty powstate w latach 1940 — 2000 czesciowo jednak znieksztalcity pierzejowy charakter historycznej Starowki.
Pojawity sie obiekty utrzymujgce szeregowy charakter zabudowy lecz wycofane w stosunku do oryginalnego zatozenia (np. Warszawska 22, 30,
30A), pojawity sie budynki w zaden sposéb nienawigzujgce do linearnego ksztattowania linii zabudowy (np. Szopena 4 i 6, czy budynki ustugowe
w otoczeniu dworca kolejowego), w koncu ,wyrosty” zabudowania o zupetnie odmiennym, substandardowym dla tej przestrzeni charakterze, w

postaci blokéw mieszkalnych z lat 70-tych i z lat 80/90, czy zabudowanh w rejonie ul. Fieldorfa i Przejazd.

XXI wiek z kolei kolejny juz raz ukazuje stagnacje proceséw inwestycyjnych. Od poczatku wieku powstaty tu zaledwie trzy nowe budynki,
zlokalizowane w zachodniej czesci analizowanego obszaru, tj. budynek przy Fieldorfa 2, Nowej 2 oraz przy ul. Wilenskiej 1. W tym dwa ostatnie

obiekty powstaty w kilku ostatnich latach tj. odpowiednio 2017 (Nowa 1) i w roku 2020 (Wilenska 1).
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13. POWIAZANIA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE, KOMPOZYCYJNE, KOMUNIKACYJNE | TECHNICZNE

W kompozycji analizowanego obszaru mozna wyrézni¢ zachowane cechy czesci dawnego obszaru Wotomina-Krempe |, o ksztatcie wieloboku,
ktéry zawarty jest miedzy ul. Przejazd, Fieldorfa, torami kolejowymi oraz gérnym odcinkiem przebiegajgcej na wschod od badanego obszaru ul.
Legiondw, w ktérym zachowata sie pierwotna siatka ulic, ksztalt i wielko$¢ dziatek oraz stosunkowo duzy procent najstarszej zabudowy. Na
terenie opracowania oprécz osi widokowej w ciggu ul. Wilenskiej, nalezy wyrézni¢ rowniez o$ ul. Ogrodowej, ktora to historycznie tgczyta
dworzec z folwarkiem. Mimo iz na terenie opracowania mamy do czynienia ze réznicowang wysokoscig zabudowy, to w przestrzeni tej trudno
wyrézni¢ obiekty, ktérym mozna by przypisa¢ cechy dominanty architektonicznej czy urbanistycznej. Niemniej w przestrzeni urbanistycznej
staréwki mozna wyrézni¢ pierzeje o zwartej zabudowie decydujgce m.in. o miejskim charakterze Wotomina. Ponadto, istotnymi punktami

weztowymi kompozycji urbanistycznej sg tu ronda u zbiegu ul. Przejazd i Fieldorfa oraz Wilehskiej i Ogrodowe;.

W zakresie powigzan funkcjonalno-przestrzennych na ponizszej grafice przedstawiono odlegtosci jakie nalezatoby pokona¢ od terenu objetego

opracowaniem do obiektéw uzyteczno$ci publicznych zlokalizowanych poza granicami opracowania.
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14. TERYTORIALIZACJA | PSYCHOLOGIA PRZESTRZENI

W diagnozowaniu przestrzeni, w szczegolnosci tej zdegradowanej lub wykazujgcej cechy degradacji w istotnych obszarach z punktu widzenia
komfortu ludzkiego zycia, duze znaczenie petnig czynniki wptywajgce na percepcje przestrzeni, jej odczuwanie i zwigzany z tym komfort lub
dyskomfort mieszkancow. W zwigzku z powyzszym, opierajgc sie na elementach teorii architektury i urbanistyki, wskazujgcej na silne zwigzki
sfery psychologicznej i przezywania przestrzeni z fizycznymi strukturami miasta i pojedynczymi obiektami architektonicznymi podejmuje sie
rowniez analizy w dwdch sferach: terytorializacji przestrzeni oraz psychologii przestrzeni (rozrdznienie to jest arbitralne i stuzy gtéwnie
wyodrebnieniu — dla czytelnosci — zagadnien zwigzanych z terytorializacjg i wtasnoscig od zagadnien zachowan reaktywnych, niemajgcych

podtoza prawnego).

Poczucie bezpieczenstwa ma wymiar prawny, manifestujgcy sie w relacji do przestrzeni jej uzytkownikéw w taki sposéb, ze do zapewnienia
poczucia bezpieczehstwa niezbedna jest odpowiednia gradacja przestrzeni zwigzana z witasnoscig lub domniemang hierarchig uprawnieh
zwigzanych z korzystaniem z przestrzeni. W zwigzku z tym przeprowadzono analize atrybucji przestrzennej, w ktérej ustalono cztery kategorie
przestrzeni:

=>» przestrzen publiczng, oznaczong kolorem ciemnozielonym,

=>» przestrzen pdtpubliczng, oznaczong kolorem jasnozielonym,

= przestrzen potprywatng, oznaczong kolorem jasnoczerwonym,

= przestrzen prywatng, oznaczong kolorem czerwonym.
Omowienie tych kategorii przestrzeni w literaturze przedmiotu jest obszerne (skrocony wybér: Banka, A.: 2002, Spoteczna psychologia
Srodowiskowa, Wydawnictwo Naukowe Scholar, t.9, Warszawa; Hall, E. T.: 1976, Ukryty wymiar, PIW, Warszawa; Czynski, M.: 2006,
Architektura w przestrzeni ludzkich zachowan. Wybrane zagadnienia bezpieczehstwa w srodowisku zbudowanym, Wydawnictwo Uczelniane PS,
Szczecin; Niezabitowski, A.: 1996, Struktura przestrzenna miasta a poczucie bezpieczenstwa. Architektoniczne komponenty stresu
$rodowiskowego, Zeszyty Naukowe PS; Gehl, J.: 2009, Zycie miedzy budynkami. Uzytkowanie przestrzeni publicznych, Wydawnictwo RAM,

Krakéw), stad nie rozwija sie jej w niniejszym opracowaniu.
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Nalezy stwierdzi¢, ze istniejg w przestrzeni analizowanej napiecia miedzy kategoriami przestrzeni:

= w wielu przypadkach otwarcie podwdrzy na przestrzenie publiczne stanowi problem naruszenia prywatnosci, penetracji hatasu, ekspozycji

brzydoty zaplecza zabudowy mieszkaniowej w przestrzeni ogélnodostepne;j.

=>» istnieje szereg przestrzeni, w ktérych nie udalo sie wyodrebni¢ jednoznacznego statusu kategoryzujacego je i stabilizujgcego formy
uzytkowania. W ten sposéb np. zabudowa blokowa, prostopadifa do ul. Wilenskiej, zawiera wnetrza majgce niekorzystnie fluktuujgcy
charakter. Ustalenie przestrzeni ,wtasnej” mikrospotecznosci zamieszkujgcej dany budynek jest zaburzone, istnieje dostep powszechny

do przestrzeni, ktére ze wzgledu na uksztattowanie sg przypisane do i uzupetniajg funkcje mieszkaniows.

= istniejg powazne problemy wywotane dostepnoscia do posesji, ktére naruszajg prywatnosé, wzglednie korzystanie z przestrzeni
wspolnych silnie ograniczajgc wielko$¢ przestrzeni prywatnych lub potprywatnych, w szczegélnosci w obszarze wschodnim
analizowanego obszaru. Zaplecza budynkéw przy ul. Wilenskiej i ul. Legiondw sg udostepnione przez meandrujgcy wjazd od ul. Legionow

i redukujg znaczaco lub catkowicie eliminujg sfere prywatng i pétprywatng przestrzeni.

= w mniejszym stopniu, ale zblizone do omawianego wyzej problemu, zjawisko to wystepuje takze w zabudowie wzdtuz ul. Warszawskiej w
jej przebiegu wzdtuz toréw kolejowych, gdyz ze wzgledu na niewystarczajgcg migzszos¢ kwartatu podworza sg eksponowane od ul.
Warszawskiej przebiegajgcej przez srodek analizowanego obszaru. To takze deprecjonuje pétprywatnos¢ zlokalizowanych tu przestrzeni

przypisanych do niektérych obiektow.

= artykulacja przestrzeni obstugujgcych placéwki handlowe przy ul. Fieldorfa jest w istotny sposéb nieprawidtowa. Status tych przestrzeni
jest nieczytelny. Jedna z tych placéwek dysponuje parkingiem dostepnym publicznie, druga odgradza sie od przestrzeni publicznej
ptotem, wprowadzajgc repulsywng bariere zaprzeczajgcg zlokalizowanej tam funkcji (zasadniczo tworzac industrialny i substandardowy

odbidr placéwki, nielicujgcej z charakterem srodmiescia).
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Kolejna analiza dotyczyta diagnozy stresoréw przestrzennych, ktérg przeprowadzono w badanym obszarze uznajgc stresor za czynnik i
postugujgc sie metodologig rozpoznan stresoréw wigzacych czynnik z nosnikami, sferami oddziatywahn oraz podmiotami, na ktére stresory

oddziatuja:
= nosnik > stresor (czynnik) > sfera oddziatywania > podmiot oddziatywania (mieszkancy, uzytkownicy).

Analiza w ograniczonym czasie moze doprowadzi¢ do prawidlowego zdiagnozowania niektorych stresoréw. W opracowaniu przedstawiono te,
ktére wywiedziono z analiz in situ, z analiz przestrzennych, z analizy literaturowej i analogii, wynikajgcych z opiséw zrodtowych. Stwierdzono

nastepujgce kategorie stresoréw:

= emisje — wsrod emisji kluczowe jest oddziatywanie hatasu. Nalezy bra¢ réwniez pod uwage emisje spalin (nieoznaczone na zatgczniku

graficznym).

=>» dostep — uczucie braku mozliwosci dotarcia do okreslonego celu, bariery w ruchu w przestrzeni publicznej, przeszkody rodzgce ryzyko
utraty zdrowia, niedostosowanie do ruchu oséb z ograniczong percepcjg, ograniczeniami ruchowymi, wystepuja w mniejszym lub
wiekszym stopniu na badanym obszarze. Na zatgczniku graficznym wskazano gtéwne bariery utrudniajgce dostep (,utrudniony dostep”)
oraz przemieszczanie sie (,utrudnione przemieszczanie sie”). W kategorii tej ujawnia sie réwniez kwestia bezpieczenstwa, w

szczegodlnosci w obszarze dworca PKP.

= estetyka — zazwyczaj w tej kwestii silniej dziata brzydota od piekna. Tu wachlarz stwierdzonych stresoréw jest dos¢ szeroki: to stan
techniczny wyrazajgcy sie w czesci obiektow tymczasowoscia (i w zwigzku z tym przyspieszong dekapitalizacjg, niszczeniem, szpeceniem
przestrzeni), nietrwatoscig (nadmiernym zuzyciem wynikajgcym badz to z doboru stabych materiatéw, materiatéw o niskiej jakosci, badz z
braku pielegnowania substancji przestrzennej — tak budynkéw jak innych obiektow i przestrzeni niezabudowanych), brzydotg (ztg jako$cig

estetyczng), wzglednie nieuporzgdkowaniem.

Wymienione wyzej stresory majg wptyw na percepcje przestrzeni, a tym samym postrzeganie wlasnego komfortu zycia. Potencjalnie moga

stanowi¢ bariere do pozytywnej aktywizacji lokalnej spotecznosci.
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15.INWENTARYZACJA FOTOGRAFICZNA

Inwentaryzacja terenowa obszaru opracowania oraz obszarow sgsiadujgcych zostata przeprowadzona w kwietniu i maju 2021 roku.
Podczas inwentaryzacji wykonano serie fotografii ukazujgcych zasadnicze elementy zabudowy i zagospodarowania przedmiotowego

obszaru. Fotografie wykonano zaréwno w formie widokowej jak i panoramicznej.

UWAGA!

Dokumentacja fotograficzna, ze wzgledu na zawartos¢ danych wrazliwych,

stanowi materiat roboczy, wytacznie do uzytku wewnetrzneqo Urzedu Miejskiego w Wotominie!
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ZALACZNIKI (nosnik DVD):

1. Plansze przedstawione w pkt 3 - 15, w tym:

- zalgcznik nr 01,
- zalgcznik nr 02,
- zatacznik nr 03,
- zatacznik nr 04,
- zalgcznik nr 05,
- zalgcznik nr 06,
- zatacznik nr 07,
- zalgcznik nr 08,
- zalgcznik nr 09A,
- zatacznik nr 09B,
- zatacznik nr 09C,
- zalgcznik nr 09D,
- zatacznik nr 09F,
- zatacznik nr 10,
- zalgcznik nr 11,
- zalgcznik nr 12,
- zatacznik nr 13,
- zalgcznik nr 14,
- zalgcznik nr 15,
- zatacznik nr 16,
- zatacznik nr 17,
- zalgcznik nr 18,
- zatacznik nr 19.

2. Inwentaryzacja fotograficzna — zdjecia widokowe oraz panoramiczne.

UWAGA!
Dokumentacija fotograficzna, ze wzgledu na zawartosé¢ danych wrazliwych,
stanowi materiat roboczy, wytacznie do uzytku wewnetrznego Urzedu Miejskiego w Wotominie!
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