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1. WSTŕP 

Teren objŖty miejscowym planem rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie (MPR), zgodnie z uchwaĠŇ Nr VI-31/2019 Rady Miejskiej w WoĠominie z dnia 28 

marca 2019 r. w sprawie przystŇpienia do sporzŇdzenia miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie, znajduje siŖ w centralnej, 

zurbanizowanej czŖƐci miasta WoĠomin. Obszar zajmuje ok. 9,8 ha co stanowi ok. 0,57% powierzchni miasta, a jego granice okreƐlone sŇ od poĠudniowego-wschodu 

przez oƐ ulicy WileŻskiej, od p·Ġnocnego-wschodu przez oƐ jezdni ulicy Legion·w, oƐ jezdni ulicy ƫelaznej, dalej przedĠuƬeniem p·Ġnocno-wschodniej granicy dziaĠki ew. 

nr 4/3 z obrŖbu WoĠomin-29, od p·Ġnocnego-zachodu przez tereny kolejowe oraz od poĠudniowego-zachodu przez oƐ ulicy Przejazd. 

Na obszarze tym obejmujŇcym teren dawnej "Star·wki WoĠomiŻskiej" dominuje zabytkowa tkanka miejska z poczŇtk·w XX wieku. Teren ten jest obecnie mocno 

zurbanizowany, jednak cechuje siŖ wysokim poziomem zdegradowania infrastrukturalnego, technicznego, spoĠecznego i ekonomicznego, kt·ry wymaga 

wielopĠaszczyznowych dziaĠaŻ naprawczych. 

ZnajdujŇ siŖ tu punkty usĠugowo-handlowe, jednak wiŖkszoƐĻ charakteryzuje siŖ niskim poziomem jakoƐci z uwagi na zdegradowany poziom przestrzeni oraz w wielu 

przypadkach wystŖpujŇce negatywne zjawiska w sferze spoĠecznej. NiezaleƬnie w badanym obszarze wystŖpujŇ tereny i usĠugi o charakterze publicznym, tj. m.in. skwer 

MarszaĠka J·zefa PiĠsudskiego, skwer przy Pomniku Sybirak·w, Powiatowa Biblioteka Publiczna, Powiatowy UrzŇd Pracy, Ərodowiskowy Dom Samopomocy czy plac·wka 

Poczty Polskiej. 

Teren ten bezpoƐrednio sŇsiaduje z liniŇ kolejowŇ nr 21 Warszawa WileŻska ð WoĠomin SĠoneczna i jednoczeƐnie z liniŇ kolejowŇ nr 6 Zielonka ð Kuƪnica BiaĠostocka. 

Z jednej strony z uwagi na lokalizacjŖ przy p·Ġnocno-wschodniej czŖƐci opracowania pasaƬerskiej stacji kolejowej WoĠomin, teren ten jest dobrze skomunikowany pod 

wzglŖdem dostŖpu do tej formy komunikacji, z drugiej z kolei strony ruch kolejowy generuje negatywne odziaĠywanie w granicach analizowanego obszaru w postaci 

haĠasu i drgaŻ, oraz sama linia stanowi barierŖ funkcjonalno-przestrzennŇ oraz wizualnŇ z uwagi na zlokalizowane wzdĠuƬ linii kolejowej kilkumetrowe ekrany akustyczne. 

NiezaleƬnie z uwagi na sŇsiedztwo stacji kolejowej teren ten skomunikowany jest z publicznŇ komunikacjŇ autobusowŇ. 

Prezentowane opracowanie ilustruje, przy pomocy tekstu oraz technik graficznych, wyglŇd struktury przestrzennej (przywoĠujŇc wizerunki aktualne istniejŇcych 

budynk·w, dla uĠatwienia orientacji oraz odczytywania lokalizacji punkt·w widzenia), a takƬe wybrane elementy modyfikowane. Wizualizacja nie zawiera projektu 

indywidualnych obiekt·w, gdyƬ nie jest to rolŇ MPR ð MPR tworzy narzŖdzia wypeĠnienia przestrzeni zurbanizowanej, a nie definiuje skonkretyzowanego ksztaĠtu 

architektonicznego. 

  



5 

 

2. KONCEPCJA URBANISTYCZNA 

2.1. Generalne zaĠoƬenia programowe dla obszaru opracowania 

Realizacja MPR wychodzi od sformuĠowanego programu dziaĠaŻ i dyrektyw przestrzennych, kt·re sŇ nastŖpstwem wczeƐniejszej koncepcji urbanistycznej prezentowanej 

wraz z inwentaryzacjŇ urbanistycznŇ. Koncepcja ta (mowa o wczeƐniejszej) zostaĠa uzupeĠniona i zaktualizowana w niezbŖdnych obszarach, w zakresie wynikajŇcych z 

przeprowadzonych czynnoƐci proceduralnych, ustaleŻ roboczych podjŖtych wsp·lnie z UM WoĠomin, a takƬe wskutek partycypacji spoĠecznej, w tym konsultacji 

spoĠecznych. Rewitalizowany obszar ma historyczne i kulturowe znaczenie dla WoĠomina, stŇd projekt MPR nie zamierza zmieniaĻ kodu przestrzennego tego obszaru, a 

jedynie kodyfikowaĻ spos·b zachowania jego oryginalnych cech, a takƬe moderowaĻ spos·b przyszĠego dostosowania element·w niesp·jnych. 

PrzyjŖto nastŖpujŇce, generalne zaĠoƬenia programowe w koncepcji urbanistycznej: 

ü Ustalenie reguĠ i parametr·w pozwalajŇcych na stopniowe porzŇdkowanie struktury przestrzennej kwartaĠ·w zurbanizowanych, kt·re 

powinny umoƬliwiĻ utrzymanie substancji budowlanej w dobrej kondycji, jako Ƭywotnej tkanki miejskiej wypeĠnionej wielorakim programem. 

ü UporzŇdkowanie kwartaĠ·w polegajŇce na: 

¶ zachowaniu pierwotnego, industrialnego charakteru zabudowy kamienicznej wraz z utrzymaniem ich pierzejowego charakteru, z 

dopuszczeniem wsp·Ġczesnych uzupeĠnieŻ ze wzglŖdu na koniecznoƐĻ utrzymania ciŇgĠoƐci struktur przez wieki, 

¶ zachowaniu toƬsamoƐci przestrzennej ð urbanistycznej z dopuszczeniem wsp·Ġczesnych uzupeĠnieŻ (unikanie dziaĠaŻ imitacyjnych, 

sprzecznych z zasadami ochrony dziedzictwa architektonicznego i urbanistycznego, lecz w harmonii i wsp·Ġbrzmieniu), 

¶ wskazaniu dla zachowywania element·w oryginalnego zagospodarowania podw·rzy (kom·rki lokatorskie) jako ăƐwiadk·wó ð 

punktowo, a takƬe proces eliminowania kom·rek substandardowych, zrealizowanych przypadkowo lub istotnie zdekapitalizowanych, 

¶ poprawie stanu technicznego bez deformacji architektonicznej obiekt·w, 

¶ zachowaniu moƬliwoƐci koegzystencji oryginalnej zabudowy jednorodzinnej z zabudowŇ wielorodzinnŇ, a w wybranych miejscach 

wprowadzenia nowej zabudowy wielorodzinnej. 

ü Zbudowanie ciŇg·w funkcjonalnych wzdĠuƬ ulicy Warszawskiej (czŖƐĻ centralna; proponowana jako ulica Henryka Wojciechowskiego), a 

takƬe wzdĠuƬ ulicy ƫelaznej i Warszawskiej (czŖƐĻ p·Ġnocna). 

ü ZnaczŇca poprawa dostŖpnoƐci pieszej i komunikacyjnej, a takƬe uzupeĠnienia struktury dr·g rowerowych. 

ü Drobne, lecz znaczŇce przestrzennie, uzupeĠnienia zasob·w zieleni publicznej ð gĠ·wnie rejon Skweru Sybirak·w oraz ciŇg ulicy 

Warszawskiej (czŖƐĻ centralna). 
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ü Ochrona powierzchni biologicznie czynnej w obszarach dotychczas niezabudowanych (jako reguĠa stosowana rozwaƬnie, a nie dogmatycznie 

ð tam, gdzie ta ochrona jest moƬliwa i zasadna, a takƬe sprzyja procesowi rewitalizacji). 

ü Przemodelowanie otoczenia dworca PKP i dworca autobusowego w celu wytworzenia w tak istotnym miejscu przestrzeni integracyjnej, 

akomodacyjnej i reprezentacyjnej. 

ü Korekty ciŇg·w pieszych i ich integracja z ciŇgami funkcjonalnymi. 

ü Wytyczenie podstawowego elementu struktury dr·g rowerowych. 

ü Reorganizacja ruchu koĠowego z przeniesieniem ruchu obwodowo w stosunku do tkanki mieszkaniowej. 

ü RozwiŇzanie caĠoƐciowe lub czŖƐciowe problemu deficytu miejsc postojowych / parking·w. 

ü Skoordynowanie MPR z programami ujŖtymi w obecnie obowiŇzujŇcym Gminnym Programie Rewitalizacji. 

 

2.2. Funkcje teren·w i zabudowy 

W projekcie przyjmuje siŖ zaĠoƬenie Ƭe podstawowe dla caĠego obszaru opracowania przeznaczenie na cele mieszkaniowo-usĠugowe jest wiodŇce i pozostaje 

niezmienione. PoĠoƬenie w centrum lub w ƐcisĠym Ɛr·dmieƐciu WoĠomina jest wystarczajŇcym uzasadnieniem dla formowania wielofunkcyjnej tkanki miejskiej, kt·rej 

koƐĻcem sŇ funkcje mieszkaniowa wielorodzinna oraz usĠugowa (o r·Ƭnym profilu), choĻ wystŖpujŇ tu teƬ lokalnie funkcje uzupeĠniajŇce w postaci zabudowy 

jednorodzinnej (okazjonalnie) oraz przestrzenie publiczne (w tym waƬne przestrzenie publiczne), rekreacyjne, komunikacyjne (obsĠugujŇce teren, jak i o znaczeniu dla 

caĠej gminy i miasta WoĠomin). 

DziaĠania przestrzenne bŖdŇ miaĠy zatem charakter porzŇdkujŇcy z lokalnymi, miejscowymi interwencjami w przypadku szczeg·lnych rozwiŇzaŻ mogŇcych wpĠywaĻ na 

caĠoƐciowy odbi·r i jakoƐĻ Ɛrodowiska przestrzennego tej czŖƐci WoĠomina. Proces rewitalizacji nie wyznacza konkretnych etap·w, gdyƬ stopieŻ zĠoƬonoƐci przestrzennej 

obszaru, a takƬe alokacji konkretnych Ɛrodk·w, finansowych, organizacyjnych i technicznych, moƬe podlegaĻ zbyt dynamicznym zmianom, by definiowaĻ w tej materii 

zobowiŇzania Gminy. 

W ramach dziaĠaŻ projektowych, w celu organizacji przestrzeni, sporzŇdzono podziaĠ na jednostki przestrzenne wyr·Ƭnione w opracowaniu koncepcji, pozwalajŇce na 

adresowanie problem·w i wskazaŻ (schemat struktury przestrzennej). 
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Funkcje zabudowy dla poszczeg·lnych podobszar·w 

Podobszar A1.1 

[WileŻska, Fieldorfa, 

Warszawska, Nowa] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenia uzupeĠniajŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojŇca, zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna wolno stojŇca i zwarta, zieleŻ publiczna rekreacyjna. 

Dopuszczenie (z wskazaniem) dogŖszczania zabudowy w kwartale: przez uzupeĠnienia w obowiŇzujŇcej linii zabudowy, rekomendowane 

(nieobligatoryjne). 

Alternatywne zachowanie obiektu handlowego na naroƬniku ulic GeneraĠa Emila Fieldorfa i Warszawskiej lub jego zastŇpienie budynkiem 

mieszkalno-usĠugowym do 4 kondygnacji z dopuszczalnym akcentem naroƬnym. Zachowanie i jakoƐciowe usprawnienie przestrzeni 

miŖdzy blokami przy ulicy WileŻskiej. 

Podobszar A1.2 

[WileŻska, Nowa, 

Warszawska, Szopena] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenia uzupeĠniajŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojŇca, zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna wolno stojŇca i zwarta. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Dopuszczalne uzupeĠnienia (zamiana zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinnŇ). 

Podobszar A1.3 

[WileŻska, Szopena, 

Warszawska, Ogrodowa] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojŇca. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Dopuszczalne uzupeĠnienia (zamiana zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinnŇ). 

Podobszar A1.4 

[WileŻska, Ogrodowa, 

Warszawska, Legion·w] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta i wolno stojŇca, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zwarta. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy, linie obowiŇzujŇce. Na dziaĠce przylegĠej do terenu pocztowego moƬliwoƐĻ realizacji zabudowy w 

pierzei ulicy WileŻskiej. 

Podobszar A2.1 

[Warszawska, Fieldorfa, 

Warszawska, Nowa] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta i wolno stojŇca, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojŇca. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. 

Podobszar A2.2 

[Warszawska, Nowa, 

Warszawska, Szopena] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð zieleŻ publiczna, rekreacyjna. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. UporzŇdkowanie kom·rek lokatorskich i ich redukcja od poĠudnia na rzecz poĠoƬonego wzdĠuƬ 

ulicy Warszawskiej pasa zieleni publicznej i enklawy rekreacyjnej oraz poszerzenia pod miejsca postojowe. 

Podobszar A2.3 

[Warszawska, Szopena, 

Warszawska, Ogrodowa] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð zieleŻ publiczna, rekreacyjna. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Eliminacja garaƬy blaszanych na rzecz poĠoƬonego wzdĠuƬ ulicy Warszawskiej pasa zieleni 

publicznej i enklawy rekreacyjnej oraz poszerzenia pod miejsca postojowe. Dopuszczalne uzupeĠnienie zabudowy w linii pierzei od 

p·Ġnocnego przebiegu ulicy Warszawskiej. 
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Podobszar A2.4 

[Warszawska, Ogrodowa, 

nowoprojektowana, 

Legion·w] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð brak. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. UporzŇdkowanie tyĠ·w dziaĠek odcinka ulicy Warszawskiej blisko ulicy Legion·w (od strony 

p·Ġnocnej). Dopuszczalne uzupeĠnienie zabudowy na niezabudowanej dziaĠce (przelotowej) z lokalnie wycofanŇ liniŇ obowiŇzujŇcŇ 

zabudowy oraz wymuszonym przejƐciem publicznym w kierunku dworca PKP. 

Podobszar A3.1 

[Warszawska, 

Fieldorfa/Wilsona, tereny 

PKP - PUP] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenie dominujŇce ð zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenia uzupeĠniajŇce ð teren obsĠugi komunikacyjnej (parkingi), zieleŻ publiczna, urzŇdzona. 

Zachowanie aktualnych linii zabudowy wok·Ġ PUP z moƬliwoƐciŇ budowy nowego budynku w tej samej lokalizacji. UdostŖpnienie terenu 

obsĠugi komunikacyjnej dla mieszkaŻc·w, osĠoniŖcie przestrzeni zieleniŇ ekranujŇcŇ. 

Podobszar A3.2 

[Warszawska, 

Fieldorfa/Wilsona, tereny 

PKP ð Skwer PiĠsudskiego] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenie dominujŇce ð zieleŻ publiczna, rekreacyjna. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð brak. 

Zakaz zabudowy budynkami (z wyjŇtkiem infrastruktury). UporzŇdkowanie teren·w zieleni oraz infrastruktury rekreacyjnej. 

Podobszar A3.3 

[Wilsona, tereny PKP] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zieleŻ publiczna, ekranujŇca, infrastruktura podziemna; Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð brak. 

Zakaz zabudowy budynkami. UporzŇdkowanie teren·w zieleni. 

Podobszar B1 

[Przejazd, Wilsona, Orwida] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenie dominujŇce ð zieleŻ publiczna, rekreacyjna; Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð brak. 

Zakaz zabudowy budynkami (z wyjŇtkiem infrastruktury). UporzŇdkowanie teren·w zieleni. 

Podobszar B2 

[Przejazd, Orwida, Wilsona, 

Cementowa] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojŇca i zwarta, zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna wolno stojŇca i zwarta, zabudowa usĠugowa wystŖpujŇca w parterach budynk·w mieszkaniowych. 

Przeznaczenie uzupeĠniajŇce ð zieleŻ publiczna, rekreacyjna. 

Transformacja kwartaĠu: stopniowe zastŖpowanie zabudowy jednorodzinnej zabudowŇ mieszkaniowo-usĠugowŇ o 2 lub 3 kondygnacjach, 

w ukĠadzie gradientu wysokoƐci opadajŇcej w stronŖ Skweru Sybirak·w. ObowiŇzujŇce i nieprzekraczalne linie zabudowy. 

Wytworzenie pasa zieleni urzŇdzonej wzdĠuƬ ul. Przejazd z maĠŇ architekturŇ i zieleniŇ wysokŇ -  poszerzenie Skweru Sybirak·w. 

Podobszar B3 

[Przejazd, Cementowa, 

Wilsona, Fieldorfa] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojŇca i zwarta, zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenia uzupeĠniajŇce r·wnorzŖdne ð zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojŇca i zwarta. 

Transformacja kwartaĠu: stopniowe zastŖpowanie zabudowy jednorodzinnej zabudowŇ mieszkaniowo-usĠugowŇ trzy lub 

czterokondygnacyjnŇ, w ukĠadzie gradientu wysokoƐci opadajŇcej w stronŖ Skweru Sybirak·w. ObowiŇzujŇce linie zabudowy. 

Podobszar C 

[nowoprojektowana, 

ƫelazna, tereny PKP] 

Profil funkcjonalny: 

Przeznaczenia dominujŇce ð zabudowa usĠugowa. 

Przeznaczenia uzupeĠniajŇce r·wnorzŖdne ð przestrzeŻ publiczna, zieleŻ publiczna, rekreacyjna. 

Reorganizacja wŖzĠa transportowego miasta WoĠomin ð dworc·w PKP i autobusowego: wytworzenie przestrzeni publicznej ogniskujŇcej 

funkcje obsĠugi podr·Ƭnych, usĠug i handlu. Obiekt dworca zintegrowany z budynkiem zabytkowym (najstarszy budynek w WoĠominie). 

Organizacja przejazdu ulicŇ ƫelaznŇ w kierunku ulicy Warszawskiej przy Skwerze PiĠsudskiego na p·Ġnoc od budynku zabytkowego, przy 

ekranie akustycznym ð dworzec autobusowy grzebieniowy. PrzejƐcie podziemne przedĠuƬone na poĠudnie od ulicy ƫelaznej. W miejscu 

dzisiejszej zabudowy szeregowej usĠugowej ð obiekt usĠugowy. 
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MoƬliwoƐci ksztaĠtowania zabudowy 

Podobszar A1.1 

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie od zbiegu ulic Fieldorfa i Warszawskiej przez ulicŖ WarszawskŇ, ulicŖ NowŇ, aƬ po 

kamienicŖ przy ulicy WileŻskiej. MoƬliwe uzupeĠnienia zabudowy o wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m-14,0m. 

Zachowanie struktury wolno stojŇcych budynk·w ð trzech budynk·w wielorodzinnych prostopadĠych do ulicy WileŻskiej i 

nowowybudowanego budynku przy Rondzie Jana PawĠa II. 

Kluczowy element zabudowy: budynek naroƬny przy zbiegu ulic Fieldorfa i Warszawskiej ð 3 lub 4 kondygnacje, dominanta u zbiegu ulic 

Fieldorfa i Warszawskiej. 

Zachowanie terenu placu zabaw, a takƬe uporzŇdkowanie teren·w zieleni miŖdzy blokami przy ul. WileŻskiej. 

Podobszar A1.2 

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie. MoƬliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej do czasu podejmowania 

zmian budowlanych ð w·wczas zamiana na zabudowŖ wielorodzinnŇ w ukĠadzie zwartym pierzejowym. Zabudowa o wysokoƐci 3 

kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m. 

UporzŇdkowanie kwestii kom·rek lokatorskich na podw·rzach. 

Podobszar A1.3 

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie. Zabudowa o wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m-14,0m od ulicy 

WileŻskiej. Zabudowa o wysokoƐci 3 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m od pozostaĠych ulic. 

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): zamiana zabudowy jednorodzinnej przy ulicy Ogrodowej na zabudowŖ wielorodzinnŇ. 

UporzŇdkowanie kwestii kom·rek lokatorskich na podw·rzach. 

Podobszar A1.4 

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie z usankcjonowaniem naturalnych przerw (istniejŇcych lub nowych). MoƬliwe zachowanie 

dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej do czasu podejmowania zmian budowlanych ð w·wczas zamiana na zabudowŖ wielorodzinnŇ 

w ukĠadzie zwartym pierzejowym. Zabudowa o wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m-14,0m (wzdĠuƬ ul. WileŻskiej do 

16,0m). Zachowanie wysokoƐci istniejŇcego budynku mieszkaniowego o wysokoƐci 5 kondygnacji. 

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): zamiana zabudowy jednorodzinnej przy ulicy Warszawskiej na zabudowŖ wielorodzinnŇ. 

Zachowanie zabudowy usĠugowej u zbiegu ulic Ogrodowej i WileŻskiej, nowy budynek do 4 kondygnacji. 

UporzŇdkowanie kwestii kom·rek lokatorskich i garaƬy na podw·rzach. 

Podobszar A2.1 

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie w czŖƐci zachodniej i wschodniej kwartaĠu, z wyjŇtkiem bloku wielorodzinnego, gdzie 

obowiŇzywaĻ bŖdzie linia nieprzekraczalna. MoƬliwe zastŇpienia zabudowy jednorodzinnej zabudowŇ wielorodzinnŇ z dopuszczonymi 

usĠugami, o wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m-14,0m. 

Zachowanie moƬliwoƐci utrzymania wysokoƐci 5 kondygnacji budynku wielorodzinnego (istniejŇcego). 

Kluczowy element zabudowy: brak. 

Podobszar A2.2 

Zachowanie struktury pierzejowej od p·Ġnocy ð ulicy Warszawskiej. Zabudowa o wysokoƐci 3 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m. 

Kluczowy element zabudowy: uporzŇdkowanie i redukcja kom·rek lokatorskich oraz wprowadzenie zieleni od granicy poĠudniowej 

podobszaru. 

Podobszar A2.3 

Zachowanie struktury pierzejowej od p·Ġnocy ð ulicy Warszawskiej. Zabudowa o wysokoƐci 3 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m. 

Kluczowy element zabudowy: uporzŇdkowanie garaƬy oraz wprowadzenie zieleni od granicy poĠudniowej podobszaru. Przy ulicy 

Warszawskiej oraz ulicy Ogrodowej, wsp·Ġczesny budynek usĠugowy powinien byĻ zamieniony na budynek o wysokiej jakoƐci form 

architektonicznych. CzŖƐciowŇ rekompensatŇ, a zarazem czynnikiem motywacyjnym do podjŖcia takiej inwestycji jest zachŖta w postaci 

umoƬliwienia realizacji podw·jnej dominanty (dodatkowe przestrzenie komercjalizacji). 
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Podobszar A2.4 

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie kwartaĠu. MoƬliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej. Zabudowa o 

wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m-14,0m. 

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): zabudowa budynku mieszkalno-usĠugowego wycofanego od centralnej ulicy Warszawskiej, z 

zapewnieniem przejƐcia w kierunku dworca PKP i autobusowego, z wewnŖtrznym atrium, o wysokoƐci 3-4 kondygnacji do 12,0m-14,0m. 

Sposobem kompensacji zwiŇzanej z wymuszonym przejƐciem o okreƐlonych rozmiarach jest moƬliwoƐĻ realizacji dominanty na budynku. 

UporzŇdkowanie kwestii kom·rek lokatorskich i garaƬy na podw·rzach. 

Podobszar A3.1 

Zachowanie struktury zwartej bryĠy w obwodzie wyznaczonym w podobszarze ð terenie usĠugowym. Zabudowa o wysokoƐci 2-3 

kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 8,0m-11,0m. 

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): uporzŇdkowanie parkingu i zieleni. 

Podobszar A3.2 Zabudowa ð brak. 

Podobszar A3.3 Zabudowa ð brak. 

Podobszar B1 Zabudowa ð brak. 

Podobszar B2 

KsztaĠtowanie struktury pierzejowej w obwodzie kwartaĠu. MoƬliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej. Zabudowa o 

wysokoƐci 2-3 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 8,0m-12,0m, a dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wysokoƐĻ 1-2 

kondygnacji do 8,0m. 

Kluczowy element zagospodarowania: zagospodarowanie przylegĠych teren·w zieleni. 

Podobszar B3 

Opcjonalne ksztaĠtowanie struktury pierzejowej w obwodzie kwartaĠu. MoƬliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej. 

Zabudowa o wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐĻ zabudowy do 12,0m-16,0m, a dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wysokoƐĻ 

1-2 kondygnacji do 8,0m. 

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): budynek mieszkaniowy od ulicy Wilsona o wysokoƐci 3-4 kondygnacji, wysokoƐci do 12,0m-

16,0m wraz z wyksztaĠceniem zieleni przylegĠej i zachowaniem zieleni wysokiej (drzewa istniejŇce od ul. Wilsona). 

Podobszar C 

Zabudowa usĠugowa o wysokoƐci 1 do 2 kondygnacji oraz 5,0m-12,0m. Budynek dworca PKP do wysokoƐci 2 kondygnacji, pawilony 

usĠugowe, handlowe, o wysokoƐci 1 lub 2 kondygnacji. 

Kluczowy element zabudowy: budynek zabytkowy zaadaptowany do cel·w usĠugowych ð otoczenie dworca i usĠugi handlu. PrzejƐcie 

podziemne pod ulicŇ ƫelaznŇ do budynku dworca (przejazd ulicŇ ƫelaznŇ przy ekranie akustycznym). W miejscu zabudowy szeregowej ð 

obiekt handlowy o wysokoƐci 1 lub 2 kondygnacji. 

Dworzec autobusowy w ukĠadzie grzebieniowym. 

 

Na podstawie tak sformuĠowanych zaĠoƬeŻ przeprowadzono proces analizy przestrzennej, a takƬe zaproponowano koncepcjŖ zagospodarowania z zaĠoƬeniem 

zachowania moƬliwie najwiŖkszej iloƐci substancji budowlanej, zwĠaszcza wartoƐciowej, jednak z wprowadzeniem wsp·Ġczesnych intruzji, kt·re ð przy zachowaniu 

wysokiego poziomu jakoƐciowego ich projektu i realizacji ð gwarantowaĠyby odpowiedni poziom heterogenicznoƐci formalnej tego terenu i tym samym budowaĠyby 

warstwŖ wyraƬajŇcŇ wsp·Ġczesne aspiracje i standardy w historycznej czŖƐci WoĠomina. 
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2.3. PowiŇzania komunikacyjne i obsĠuga komunikacyjna 

W zwiŇzku z ustaleniami projektu planu w zakresie ruchu komunikacyjnego w omawianym obszarze za priorytetowe uznaje siŖ uporzŇdkowanie ruchu koĠowego w 

obszarze rewitalizacji, w szczeg·lnoƐci przez: 

ü eliminacjŖ ruchu koĠowego tranzytowego (transferowego) w ulicy Warszawskiej (czŖƐĻ centralna) i ustanowienie z tej ulicy ciŇgu pieszego z 

dopuszczeniem ruchu koĠowego mieszkaŻc·w i sĠuƬb miejskich oraz ratunkowych, a takƬe obsĠugi wprowadzonych tu usĠug i handlu; takie 

rozwiŇzanie wytworzy autonomiŖ i ochroni wnŖtrze ăStar·wkió przed nadmiernymi emisjami haĠasu komunikacyjnego, udostŖpni 

dotychczasowŇ ulicŖ jako przestrzeŻ spoĠecznie uƬytecznŇ poza funkcjŇ komunikacyjnŇ (integracja, rekreacja), da szansŖ rozwijanym 

przedsiŖwziŖciom gospodarczym, 

ü wytworzenie harmonijnego i logicznego ruchu obwodowego wok·Ġ ăStar·wkió, polegajŇce na odwr·ceniu kierunku ruchu pojazd·w na ul. 

WileŻskiej (ruch projektowany z zachodu na wsch·d), na udroƬnieniu ul. ƫelaznej w kierunku ul. Warszawskiej (czŖƐĻ p·Ġnocna) i realizacji tego 

odcinka jako jednokierunkowego (ze wschodu na zach·d); p·Ġnocny odcinek ul. Fieldorfa uzyskaĠby w ten spos·b silniejsze wykorzystanie jego 

obecnej przepustowoƐci, transfer w kierunku wschodnim byĠby niemal niezakĠ·cony, a w kierunku zachodnim realizowany za poƐrednictwem 

wschodniego odcinka ul. WileŻskiej (tu kierunek odwrotny, na zach·d), a p·ƪniej ul. Ogrodowej, 

ü ulice Nowa, Szopena i Ogrodowa (w czŖƐci objŖtej planem) byĠyby ulicami jednokierunkowymi, Nowa i Ogrodowa z poĠudnia na p·Ġnoc, Szopena 

z p·Ġnocy na poĠudnie; stanowiĠoby to wystarczajŇcy element spinajŇcy ulicŖ WileŻskŇ i ulicŖ WarszawskŇ (czŖƐĻ p·Ġnocna), a r·wnoczeƐnie 

nie tworzyĠoby nadmiernego natŖƬenia wewnŇtrz kwartaĠ·w mieszkaniowo-usĠugowych ăStar·wkió; alternatywnie dopuszczona byĠaby 

organizacja na tych ulicach ciŇg·w pieszo-jezdnych, 

ü sugestia: na ulicy PrŇdzyŻskiego sugeruje siŖ realizacjŖ kierunku ruchu na p·Ġnoc, natomiast na r·wnolegĠej ulicy PowstaŻc·w na poĠudnie, 

ü ulica Cementowa byĠaby zamkniŖta dla ruchu koĠowego, z wyjŇtkiem mieszkaŻc·w i sĠuƬb miejskich oraz ratunkowych, 

ü ulica Orwida (w czŖƐci objŖtej koncepcjŇ) byĠaby czŖƐciowo zlikwidowana ð jedynie zapewnienie dojazdu do posesji z prawem zabudowy, 

ü dla przyszĠego wyklarowania zar·wno adres·w, jak i orientacji, proponuje siŖ przemianowanie odcinka centralnego ð ulicy Warszawskiej ð na 

ulicŖ Henryka Wojciechowskiego. 

W ramach opracowania omawianych tu wŇtk·w zapoznano siŖ z roboczŇ postaciŇ , udostŖpnionŇ przez UM w WoĠominie. W odniesieniu do sformuĠowanych tam 

propozycji zajŖto stanowisko, w niekt·rych kwestiach krytyczne: utrzymano ograniczonŇ iloƐĻ ƐcieƬek rowerowych uznajŇc ich nadmiar za ekscesywny i niepotrzebny 

element w sytuacji zbyt wŇskich ulic Nowej i Szopena, a takƬe wykonstruowania strefy ciŇgu pieszo-jezdnego w ul. Warszawskiej i znacznej iloƐci teren·w zielonych 

wzdĠuƬ kolei; koniecznoƐci utrzymania jednokierunkowej organizacji przejazdu przy nowoprojektowanym dworcu (ruch w obszarze MPR ma byĻ uspokojony), a takƬe 

zamkniŖcia wyjazd·w ulic Cementowej i Orwida na ul. Przejazd. 
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2.4. Etapowanie realizacji ustaleŻ planu 

Zgodnie z Ä 4, ust. 1, pkt 1a, rozporzŇdzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji 

w czŖƐci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032) dla miejscowego planu rewitalizacji w ramach koncepcji urbanistycznej prezentuje 

siŖ etapowanie realizacji ustaleŻ planu. W opisywanym przypadku ZamawiajŇcy nie przewiduje konkretyzacji harmonogramu lub kolejnoƐci nastŖpczej dla 

poszczeg·lnych przedsiŖwziŖĻ, a skutecznoƐĻ realizacji zaĠoƬeŻ rewitalizacyjnych na badanym obszarze wymaga duƬej elastycznoƐci w kwestii doboru kolejnoƐci i 

wielkoƐci realizowanych zakres·w dla przewidywanych przedsiŖwziŖĻ. Dlatego teƬ nie przewiduje siŖ ð dla niezrealizowanej lub nieuruchomionej do realizacji czŖƐci 

przedsiŖwziŖĻ ð etapowania. 

JednakƬe w zwiŇzku z podjŖciem dw·ch inicjatyw rewitalizacyjnych naleƬy je uznaĻ za etapy zrealizowane odrŖbnie, kt·re wykazuje siŖ na zaĠŇczniku graficznym. 

Pierwszym zrealizowanym elementem rewitalizacji jest park kieszonkowy zlokalizowany u zbiegu ulicy Warszawskiej i ulicy Legion·w. Drugim jest zaplanowany do 

realizacji, ale przygotowany w warstwie dokumentacyjnej budynek uƬytecznoƐci publicznej przy ulicy WileŻskiej. Dlatego teƬ wyznacza siŖ nastŖpujŇce etapy: 

ü Etap 1 ð przedsiŖwziŖcie nr 28, ăZielony skwer na skrzyƬowaniu ulic Warszawska / Legion·wó - realizacja parku kieszonkowego, status etapu: 

zrealizowany. 

ü Etap 2 ð obiekt realizowany na podstawie innej niƬ GPR / MPR, ul. WileŻska 23, status etapu: w trakcie realizacji. Obiekt pod adresem WileŻska 

23 jest przewidziany do generalnej odnowy (rozbi·rka, budowa lub przebudowa) i przeznaczenia na cele uƬytecznoƐci publicznej. Miejsce 

inwestycji zlokalizowane jest na wyznaczonym w planie terenie 5U. Inwestycja ta skorelowana jest z przedsiŖwziŖciami rewitalizacyjnymi ujŖtymi 

w Gminnym Programie Rewitalizacji (PrzedsiŖwziŖcie nr 15: Przeprowadzenie remont·w budynk·w komunalnych, tu m.in. WileŻska 23). 

ü Etap 3 ð realizacji autonomicznych przedsiŖwziŖĻ rewitalizacyjnych. 

Realizacja autonomicznych przedsiŖwziŖĻ rewitalizacyjnych oznacza moƬliwoƐĻ dowolnego ksztaĠtowania programu realizacji przedsiŖwziŖĻ na obszarze MPR, w 

szczeg·lnoƐci bez wymaganego harmonogramu i porzŇdku nastŖpczego w stosunku do tych przedsiŖwziŖĻ, a takƬe bez wskazywania kolejnoƐci wzglŖdem podmiot·w 

realizujŇcych ð prywatnych czy publicznych.  

R·wnoczeƐnie, niewiŇƬŇco, okreƐliĻ moƬna potencjalny scenariusz realizacji zamierzeŻ na obszarze MPR:  

ü Etap A.1 ð realizacja ciŇgu pieszo-jezdnego ð ul. Warszawska oraz ul. Nowej, Szopena i Ogrodowej, zadanie publiczne, podmiot ð Gmina. 

ü Etap A.2 ð realizacja Skweru Sybirak·w ð przy ul. Orwida, zadanie publiczne, podmiot realizujŇcy ð Gmina. 

ü Etap A.3 ð realizacja dworca PKP z przylegĠymi elementami zagospodarowania, zadanie publiczne, podmiot realizujŇcy ð PKP / Gmina / 

podmioty prywatne. 

ü Etap A.4 ð realizacja pasa zieleni z przejƐciem pod torami kolejowymi w kierunku ul. PiĠsudskiego, zadanie publiczne, podmiot realizujŇcy ð 

PKP / Gmina. 

ü Etap A.5 ð realizacja remont·w, przebudowy i budowy substancji w obszarze MPR, zadania prywatne, podmioty realizujŇce ð prywatne. 
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2.5. Tereny wymagajŇce zawarcia umowy urbanistycznej oraz lokalizacja infrastruktury i lokali wyznaczonych do realizacji w ramach 

umowy urbanistycznej 

W granicach terenu objŖtego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie moƬna wskazaĻ, zgodnie z Ä 4, ust. 1, pkt 1b, 

rozporzŇdzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czŖƐci tekstowej oraz 

zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032), w przypadku wystŇpienia takiej potrzeby, okreƐla siŖ granice teren·w wymagajŇcych zawarcia umowy 

urbanistycznej oraz lokalizacji infrastruktury i lokali wyznaczonych do realizacji w ramach umowy urbanistycznej. Nie jest to jednak wyĠŇcznie wyznaczenie granic takich 

obszar·w ð naleƬy jeszcze doprecyzowaĻ szereg szczeg·Ġ·w realizacyjnych, kt·re w obecnej chwili sŇ dla ZamawiajŇcego niemoƬliwe do przewidzenia. 

BiorŇc pod uwagŖ powyƬsze nie wskazuje siŖ teren·w wymagajŇcych zawarcia umowy urbanistycznej. Tym samym w planie nie okreƐla siŖ w odniesieniu do 

nieruchomoƐci niezabudowanych zobowiŇzaŻ dla przyszĠych inwestor·w budowy na sw·j koszt i do nieodpĠatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupeĠniajŇcych 

w postaci infrastruktury technicznej lub spoĠecznej innych, niƬ okreƐlone w projekcie uchwaĠy MPR, a w odniesieniu do lokali mieszkalnych w przypadku gdyby inwestor 

realizowaĠ na tym terenie inwestycjŖ gĠ·wnŇ r·wnieƬ nie wskazuje siŖ takich wymagaŻ. W tej kwestii ZamawiajŇcy, choĻ nie okreƐliĠ takich obszar·w, a takƬe nie wskazaĠ 

ewentualnego zakresu prac, kt·rych ciŖƬar realizacji miaĠyby ponosiĻ podmioty trzecie, sektora niepublicznego. Nie oznacza to jednak, Ƭe ciŖƬar realizacji przedsiŖwziŖĻ 

rewitalizacyjnych sektora prywatnego odbywaĻ siŖ bŖdzie bez wymagaŻ odnoƐnie kryteri·w rewitalizacji ð te okreƐla siŖ w miejscowym planie rewitalizacji (projekt 

uchwaĠy). 

W zwiŇzku z faktem, Ƭe nie wskazuje siŖ teren·w wymagajŇcych zawarcia umowy urbanistycznej, nie wyznacza siŖ r·wnieƬ infrastruktury i lokali niezbŖdnych do realizacji 

w ramach tej umowy. Wymogi te zapisano w projekcie uchwaĠy MPR. 

 

2.6. Tereny wymagajŇce scalenia i podziaĠu nieruchomoƐci 

W granicach terenu objŖtego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie moƬna wskazaĻ, zgodnie z Ä 4, ust. 1, pkt 1c, 

rozporzŇdzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czŖƐci tekstowej oraz 

zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032), w przypadku wystŇpienia takiej potrzeby, okreƐla siŖ granice teren·w wymagajŇcych scalenia i podziaĠu 

nieruchomoƐci. W granicach terenu objŖtego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie ze wzglŖdu na aktualnŇ strukturŖ 

podziaĠu geodezyjnego i wĠasnoƐciowego terenu oraz istniejŇce formy zabudowy i zagospodarowania terenu nie stwierdzono potrzeby okreƐlenia granic obszar·w 

wymagajŇcych przeprowadzenia scaleŻ i podziaĠ·w nieruchomoƐci. Niemniej w projekcie planu okreƐlono szczeg·Ġowe parametry dla scalania i podziaĠu nieruchomoƐci 

w przypadku gdyby zaistniaĠa potrzeba przeprowadzenia tej procedury. 



19 

 

 

2.7. Usytuowanie przedsiŖwziŖĻ rewitalizacyjnych 

W granicach terenu objŖtego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie moƬna wskazaĻ, zgodnie z Ä 4, ust. 1, pkt 1d, 

rozporzŇdzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czŖƐci tekstowej oraz 

zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032), w przypadku wystŇpienia takiej potrzeby, okreƐla siŖ usytuowanie przedsiŖwziŖĻ rewitalizacyjnych.  

Teren objŖty projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w WoĠominie zlokalizowany jest na czŖƐci obszaru, dla kt·rego UchwaĠŇ Nr XXXIII-

18/2017 Rady Miejskiej w WoĠominie z dnia 22 lutego 2017 r. przyjŖto Gminny Program Rewitalizacji WOğOMIN 2023 z perspektywŇ do 2030. Z kolei sam obszar 

rewitalizacji, toƬsamy z granicami obszaru zdegradowanego Gminy WoĠomin wyznaczono na mocy UchwaĠy Rady Miejskiej w WoĠominie Nr XXIX-169/2016 z dnia 24 

listopada 2016 r. CaĠkowita powierzchnia wyznaczonego obszaru rewitalizacji wynosi 58,4 ha, zatem obszar miejscowego planu rewitalizacji majŇcy powierzchniŖ ok. 

9,8 ha stanowi ok. 16,78% powierzchni obszaru rewitalizacji.  

Diagnoza negatywnych zjawisk i czynnik·w kryzysowych w obszarze rewitalizacji wykazuje wiele deficyt·w, z koncentracjŇ negatywnych zjawisk spoĠecznych, szczeg·lnie 

ub·stwa i dĠugotrwaĠego bezrobocia oraz niskiego poziomu wyksztaĠcenia os·b bezrobotnych, niskim poziomem poczucia bezpieczeŻstwa wƐr·d mieszkaŻc·w, z 

narastajŇcymi problemami, takimi jak: przemoc, alkoholizm czy wzrost przestŖpczoƐci. Ponadto obszar ten cechuje siŖ negatywnymi zjawiskami w sferze gospodarczej 

polegajŇcymi na sĠabej kondycji lokalnego biznesu i niskim stopniu przedsiŖbiorczoƐci. Z kolei analiza negatywnych zjawisk w sferze Ɛrodowiskowej wykazaĠa deficyt 

zieleni oraz niskŇ jakoƐĻ powietrza, kt·ra wiŇƬe siŖ w gĠ·wnej mierze z zanieczyszczeniami powodowanymi przez piece wŖglowe. Istotnymi z punktu widzenia ustaleŻ 

miejscowego planu rewitalizacji sŇ zdiagnozowane negatywne zjawiska przestrzenno - funkcjonalne, kt·re na badanym obszarze cechujŇ siŖ wysokŇ koncentracjŇ. 

Mamy tu zatem do czynienia z problemem braku prawidĠowego zagospodarowania przestrzeni, ze zĠŇ jakoƐciŇ dr·g, ciŇg·w pieszych, r·wnieƬ ich organizacjŇ, z brakiem 

otwartych przestrzeni umoƬliwiajŇcych integracjŖ spoĠecznŇ, r·wnieƬ zwiŇzanŇ z kulturŇ, wypoczynkiem czy rekreacjŇ. W tym kierunku zagospodarowania wymagajŇ 

dostŖpne tereny zieleni i place. Z powyƬszym wiŇƬe siŖ r·wnieƬ koncentracja negatywnych zjawisk technicznych, kt·rŇ cechujŇ zĠe warunki mieszkaniowe mieszkaŻc·w 

z uwagi na zĠy stan zabudowy mieszkaniowej, jak i r·wnieƬ o innych funkcjach. Negatywne zjawiska upatrywane sŇ takƬe w zĠym stanie przestrzeni wok·Ġ budynk·w, tj. 

podw·rek czy ogr·dk·w, kt·re cechujŇ siŖ silnym zdegradowaniem i zaniedbaniem. Na poniƬszej rycinie przedstawiono granice obszaru miejscowego planu rewitalizacji 

w kontekƐcie podstawowych kierunk·w zmian funkcjonalno-przestrzennych przewidzianych do realizacji w Gminnym Programie Rewitalizacji. 
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W Gminnym Programie Rewitalizacji zawarto szereg, istotnych z punktu widzenia miejscowego planu rewitalizacji (MPR), przedsiŖwziŖĻ rewitalizacyjnych. Projekt MPR 

jest z tymi przedsiŖwziŖciami skorelowany, w szczeg·lnoƐci z tymi, kt·re w caĠoƐci lub czŖƐciowo mieszczŇ siŖ w obszarze MPR. 

PRZEDSIŕWZIŕCIE WIODņCE 

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

Lokalizacja: czŖƐĻ obszaru rewitalizacji 

Č czŖƐĻ obszaru MPR 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na przygotowaniu i uchwaleniu na czŖƐci obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowego planu 

rewitalizacji. Oba dokumenty planistyczne muszŇ uwzglŖdniaĻ cele rewitalizacji. Powinny byĻ takƬe rzetelnie skonsultowane ze wszystkimi 

interesariuszami oraz ekspertami. Od jakoƐci tych dokument·w planistycznych w duƬym stopniu zaleƬy czy uda siŖ osiŇgnŇĻ zakĠadane cele rewitalizacji. 

Ze szczeg·lnŇ uwagŇ naleƬy wziŇĻ pod uwagŖ zdiagnozowane deficyty obszaru m.in. zwiŖkszenie liczby mieszkaŻc·w, miejsca na dziaĠalnoƐĻ 

gospodarczŇ w przestrzeni - aktywne partery, wydzielone ulice jako zielone strefy uspokojonego ruchu, ochronŖ zieleni w obszarze, pieszy jako kluczowy 

uƬytkownik obszaru, nowe miejsca spotkaŻ i rekreacji, uregulowanie polityki parkingowej. 

Realizacja w MPR: PrzedsiŖwziŖcie w realizacji ð Gmina WoĠomin prowadzi procedurŖ sporzŇdzenia Miejscowego Planu Rewitalizacji. 

Č usytuowanie: caĠy obszar w granicach uchwaĠy intencyjnej. 

 

PRZEDSIŕWZIŕCIA BEZPOƏREDNIE 

PrzedsiŖwziŖcie nr 12: Preferencje dla okreƐlonych branƬ 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie wspiera maĠŇ i ƐredniŇ przedsiŖbiorczoƐĻ w obszarze rewitalizacji. Polega na okreƐleniu branƬ, kt·re w obszarze powinny otrzymaĻ 

preferencjŖ na prowadzenie dziaĠalnoƐci. Opr·cz preferowania dziaĠaŻ juƬ prowadzonych, naleƬy dodatkowo wspieraĻ nowo powstaĠe dziaĠalnoƐci oraz 

branƬe chronione i zanikajŇce. NaleƬy wspieraĻ m.in. tradycyjne rzemiosĠo, rŖkodzieĠo artystyczne funkcjonujŇce na terenie obszaru rewitalizacji. Forma 

wsparcia: przygotowanie i wprowadzenie rozwiŇzaŻ systemowych dotyczŇcych podatk·w lokalnych i najmu lokali gminnych. 

Realizacja w MPR: Projekt dopuszcza do realizacji, ale i takƬe utrzymania szerokiego wachlarza r·Ƭnego typu usĠug mogŇcych funkcjonowaĻ na przedmiotowym 

terenie. Preferencje polegajŇ na ograniczaniu branƬ czy form usĠug niechcianych na obszarze rewitalizacji (np. sprzedaƬ alkoholi, obiekty parterowe o 

duƬych kubaturach odbierajŇce moƬliwoƐĻ funkcjonowania maĠym, lokalnym przedsiŖbiorcom). 

Č usytuowanie: obszar planu w granicach kwartaĠ·w na kt·rych dopuszczono funkcjŖ usĠugowŇ. 
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PrzedsiŖwziŖcie nr 15: Przeprowadzenie remont·w budynk·w komunalnych 

Lokalizacja: w obszarze MPR nastŖpujŇce obiekty komunalne przy nastŖpujŇcych adresach: Legion·w 4, Nowa 4, Ogrodowa 1, Warszawska 1, 7, 10, 11, 12, 

13, 19, 24, 26, 28, 29, 31, WileŻska 23. 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na przeprowadzeniu remont·w w co najmniej 35 budynkach komunalnych znajdujŇcych siŖ na terenie obszaru rewitalizacji. 

Zakres prac obejmuje m.in. wymianŖ instalacji sanitarnych, elektrycznych i gazowych, remonty strop·w, remonty klatek schodowych, remonty elewacji. 

ZakĠada siŖ, Ƭe jeden z remontowanych budynk·w komunalnych zostanie udostŖpniony na cele uƬytecznoƐci publicznej (pomoc spoĠeczna, wsparcie 

rodzin wykluczonych, sale na spotkania, inicjatywy mieszkaŻc·w). Zgodnie z opiniŇ PaŻstwowej StraƬy PoƬarnej remonty budynk·w bŖdŇ takƬe polegaĻ 

na dopasowaniu istniejŇcych budynk·w do wymog·w aktualnych przepis·w przeciwpoƬarowych.  

Č Budynek pod adresem WileŻska 23 przewidziany jest do generalnej odnowy (rozbi·rka, budowa lub przebudowa) i przeznaczony na cele 

uƬytecznoƐci publicznej. 

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umoƬliwia przeprowadzenie remont·w poszczeg·lnych budynk·w, w tym budynk·w komunalnych, a w ramach 

szczeg·Ġowych zapis·w, poprzez formuĠowanie nakaz·w, zakaz·w i dopuszczeŻ formuĠuje narzŖdzia wspierajŇce proces sanacji tego obszaru. 

Č usytuowanie: obszar planu w granicach kwartaĠ·w na kt·rych dopuszczono funkcjonowanie zabudowy, w tym budynk·w komunalnych wykazanych 

w przedsiŖwziŖciu rewitalizacyjnym. 

 

PrzedsiŖwziŖcie nr 17: Przebudowa ulic osiedlowych 

Lokalizacja: w obszarze MPR ul. Ogrodowa 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na przebudowie wybranych ulic osiedlowych. Wszystkie remonty powinny byĻ skonsultowane z mieszkaŻcami i zgodne z zasadami 

ksztaĠtowania przestrzeni i wytycznych Planu Ruchu. 

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umoƬliwia przeprowadzenie przebudowy m.in. ul. Ogrodowej, okreƐlajŇc tu w szczeg·lnoƐci parametry w 

zakresie przekroju ulicy, urzŇdzania i sytuowania zieleni, materiaĠ·w nawierzchni ulic chodnik·w, lokalizacji miejsc postojowych, czy teƬ organizacji 

ruchu. 

Č usytuowanie: ul. Ogrodowa ð teren oznaczony symbolem 3KDD. 
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PrzedsiŖwziŖcie nr 18: Stworzenie ulic uspokojonego ruchu typu woonerf 

Lokalizacja: w obszarze MPR ul. Warszawska 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie zakĠada wprowadzenie w obszarze rewitalizacji ulic typu woonerf. Woonerf to uspokojona bezpieczna przestrzeŻ, kt·ra zachŖca do 

spacer·w. Jest bezpieczna dla pieszych przy jednoczesnym utrzymaniu ruchu samochodowego. KaƬdy projekt przebudowy musi byĻ poddany 

konsultacjom z mieszkaŻcami. 

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umoƬliwia przeprowadzenie przebudowy m.in. ul. Warszawskiej i zakĠada wygenerowanie ciŇgu pieszo-jezdnego 

o uspokojonym ruchu komunikacyjnym, z jednoczesnym ograniczeniem wjazdu dla poszczeg·lnych pojazd·w. OkreƐlono tu w szczeg·lnoƐci parametry 

w zakresie przekroju ulicy, urzŇdzania i sytuowania zieleni, materiaĠ·w nawierzchni ulic chodnik·w, lokalizacji miejsc postojowych, czy teƬ organizacji 

ruchu. 

Č usytuowanie: ul. Warszawska ð teren oznaczony symbolem 1KR/KS, 2KR/KS, 3KR/KS, 4KR/KS, z ĠŇcznikami pomiŖdzy tymi terenami poprzez ul. 

NowŇ (1KDD), ul. Szopena (2KDD) i ul. OgrodowŇ (3KDD). 

 

PrzedsiŖwziŖcie nr 21: Skwer PiĠsudskiego 

Lokalizacja: skwer PiĠsudskiego - teren poĠoƬony przy ulicy Warszawskiej 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na zagospodarowaniu skweru PiĠsudskiego. Nowy skwer ma staĻ siŖ kameralnym miejscem odpoczynku i spŖdzania wolnego 

czasu dla mieszkaŻc·w obszaru rewitalizacji oraz ăpoczekalniŇó dla os·b korzystajŇcych ze stacji kolejowej. JednoczeƐnie teren ma wspieraĻ lokalnŇ 

przedsiŖbiorczoƐĻ poprzez aktywne partery przy ul. Warszawskiej (lokalizowanie usĠug, w tym m. in. sklep·w) oraz moƬliwoƐĻ wykorzystania terenu 

zielonego pod dziaĠalnoƐĻ gospodarczŇ (np. ogr·dki kawiarniane). Skwer powinien posiadaĻ nastŖpujŇce funkcje: miejsca do siedzenia dla r·Ƭnych 

grup wiekowych, miejsca dla rodzic·w z maĠymi dzieĻmi, zazielenione ekrany akustyczne, atrakcje muzyczne (np. grajŇce miejskie meble). Przy 

projektowaniu rozwiŇzaŻ moƬna rozwaƬyĻ ewentualnŇ dyslokacjŖ pomnika w bardziej reprezentacyjne miejsce. Projekt zmian powstanie w ramach 

konkursu architektonicznego oraz po konsultacjach z mieszkaŻcami. 

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umoƬliwia przeprowadzenie nowego zagospodarowania, czy uatrakcyjnienia obecnego zagospodarowania w 

granicach Skweru PiĠsudskiego. W ramach przeznaczenia dopuszcza siŖ m. in. realizacjŖ park·w, innych obszar·w z uporzŇdkowanŇ kompozycyjnie 

zieleniŇ, skwer·w, plac·w, chodnik·w, dr·g rowerowych, ƐcieƬek dydaktycznych, obiekt·w scenicznych, p·l sĠuƬŇcych rekreacji i wypoczynkowi, 

obiekt·w maĠej architektury, czy teƬ przejƐcia podziemnego pod torami kolejowymi. 

Č usytuowanie: skwer PiĠsudskiego ð teren oznaczony symbolem 1KR/ZP 
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PrzedsiŖwziŖcie nr 28: Zielony skwer na skrzyƬowaniu ulic Warszawska / Legion·w 

Lokalizacja: obszar rewitalizacji - skrzyƬowanie ulic Warszawskiej i Legion·w 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na stworzeniu w naroƬniku ulic Warszawskiej i Legion·w kieszonkowego terenu zielonego. Kameralnego skwer z kilkoma 

miejscami do siedzenia w cieniu. Projekt zmian naleƬy skonsultowaĻ z mieszkaŻcami. 

Č PRZEDSIŕWZIŕCIE ZREALIZOWANE 

Realizacja w MPR: ChoĻ przedsiŖwziŖcie zostaĠo zrealizowane to projekt MPR w swych ustaleniach zakĠada dalsze funkcjonowanie tych teren·w zieleni. 

Č usytuowanie: skrzyƬowanie ulic Warszawskiej i Legion·w ð teren oznaczony symbolem ZP 

 

PRZEDSIŕWZIŕCIA POƏREDNIE 

Realizacja w MPR: NaleƬy wskazaĻ, Ƭe w zakresie niƬej wymienionych przedsiŖwziŖĻ poƐrednich ustalenia projektu MPR sŇ tak sformuĠowane, Ƭe moƬliwa jest 

ich realizacja, tym samym przedsiŖwziŖcia te nie sŇ zakazane. 

Č usytuowanie: obszar planu. 

PrzedsiŖwziŖcie nr 4: Kino podw·rkowe 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji, w szczeg·lnoƐci podw·rka kamienic 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie nawiŇzuje do tradycji kin podw·rkowych w WoĠominie. DziaĠania powinny polegaĻ na organizowaniu na podw·rkach obszaru 

rewitalizacji cyklicznych seans·w filmowych. PrzedsiŖwziŖcie ma nie tylko integrowaĻ lokalnŇ spoĠecznoƐĻ, ale takƬe walczyĻ ze 

stereotypowym wizerunkiem obszaru. PrzedsiŖwziŖcie bŖdzie realizowane w ramach konkursu dla organizacji pozarzŇdowych. 

PrzedsiŖwziŖcie nr 8: Opracowanie identyfikacji wizualnej WoĠomina 

Lokalizacja: Gmina WoĠomin, w tym obszar rewitalizacji 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na opracowaniu i wdroƬeniu systemu identyfikacji wizualnej w Gminie WoĠomin, w tym obszaru rewitalizacji. Dla obszaru 

rewitalizacji i jego procesu zmiany powstanie odrŖbna identyfikacja wizualna. Konsekwentny system obejmie m.in. tablice z nazwami ulic i 

numerami budynk·w, drogowskazy miejskie, tablice informacyjne o obiektach i nowych funkcjach w przestrzeni. Identyfikacja powinna takƬe 

wspieraĻ kierunki dziaĠaŻ rewitalizacyjnych przez podkreƐlenie centralnej i miastotw·rczej roli obszaru. 

PrzedsiŖwziŖcie nr 19: ăProgram Ġawkaó ð stworzenie r·Ƭnorodnych miejsc do siedzenia 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji 

Opis: PrzedsiŖwziŖcie polega na zakupie i sukcesywnym instalowaniu w obszarze rewitalizacji mebli miejskich sĠuƬŇcych do siedzenie i odpoczynku. 

Priorytetem bŖdzie r·ƬnorodnoƐĻ miejsc do siedzenia dostosowana do potrzeb r·Ƭnych grup uƬytkownik·w (senior·w, rodzin z dzieĻmi, 
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mĠodzieƬy itp.). Gmina corocznie bŖdzie zapisywaĻ wydzielony budƬet na tworzenie nowych miejsc do siedzenia. òProgram ğawkaó 

koordynowany bŖdzie przez Miejskiego Ogrodnika. 

PrzedsiŖwziŖcie nr 31: Moje Podw·rko 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji 

Opis: Dofinansowanie zagospodarowania podw·rek kamienic na miejsca wsp·lne dla mieszkaŻc·w - zielone ogrody do spŖdzania czasu wolnego 

przez mieszkaŻc·w, nasadzenia zieleni. Dofinansowanie bŖdŇ mogĠy otrzymaĻ projekty skonsultowane z mieszkaŻcami, wspierajŇce 

realizacjŖ cel·w rewitalizacji oraz uwzglŖdniajŇce zasady ksztaĠtowania przestrzeni publicznych. 

PrzedsiŖwziŖcie nr 32: WoĠomin Ogrodem 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji 

Opis: W ramach tego przedsiŖwziŖcia mieszkaŻcy bŖdŇ zachŖcani do tworzenia w obszarze rewitalizacji wĠasnych ogr·dk·w warzywnych, 

kwiatowych, sadzenia drzew i krzew·w. W ramach dziaĠania chŖtni mieszkaŻcy bŖdŇ mogli otrzymaĻ sadzonki drzew, kwiat·w, krzew·w czy 

paczki z nasionami. BŖdzie moƬna takƬe otrzymaĻ przydomowe szklarnie. 

PrzedsiŖwziŖcie nr 34: Murale 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji 

Opis: To wieloletnie przedsiŖwziŖcie polegajŇce na wprowadzaniu sztuki w przestrzeŻ obszaru, pod postaciŇ wielkoformatowego malarstwa 

Ɛciennego. Tematyka murali bŖdzie za kaƬdym razem uzgodniona z mieszkaŻcami. W trakcie prac nad GPR pojawiaĠy siŖ r·Ƭne tematy m. in. 

zwiŇzane z ZofiŇ NaĠkowskŇ, mafiŇ a takƬe r·Ƭne lokalizacje np. budynek Miejskiej Biblioteki czy Miejskiego Domu Kultury.  

PrzedsiŖwziŖcie nr 37: Eliminacja ƪr·deĠ niskiej emisji 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji  

Opis: Przygotowanie dla wĠaƐcicieli i zarzŇdc·w nieruchomoƐci katalogu dziaĠaŻ, kt·re przyczyniajŇ siŖ do poprawy wydajnoƐci energetycznej 

budynk·w. Standardy powinny zawieraĻ zar·wno dziaĠania inwestycyjne oraz rekomendacje dziaĠaŻ majŇcych na celu zmianŖ negatywnych 

przyzwyczajeŻ mieszkaŻc·w, tj. ogrzewanie opaĠem niskiej jakoƐci, brak systematycznych konserwacji instalacji grzewczej. Standardy powinny 

zawieraĻ takƬe dostŖpne programy, gdzie moƬna uzyskaĻ wsparcie finansowe na dziaĠania obniƬajŇce niskŇ emisjŖ. PodĠŇczenie do 

ciepĠociŇgu miejskiego wszystkich tych budynk·w, dla kt·rych jest to ekonomicznie uzasadnione lub wymiana indywidualnych ƪr·deĠ 

ogrzewania na nowsze i bardziej przyjazne Ɛrodowisku. Gmina WoĠomin bŖdzie prowadziĻ dziaĠania informacyjne, edukacyjne w tym obszarze, 

a takƬe pozyskiwaĻ Ɛrodki zewnŖtrzne pozwalajŇce na eliminacjŖ ƪr·deĠ niskiej emisji. 
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PrzedsiŖwziŖcie nr 39: Opracowanie i realizacja programu nasadzeŻ drzew wysokich i krzew·w w obszarze rewitalizacji 

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji  

Opis: Operatorem programu bŖdzie miejski ogrodnik, kt·ry okreƐli gatunki preferowanych gatunk·w drzew i krzew·w wraz z propozycjami miejsc 

przeznaczonych na zadrzewienie. MieszkaŻcy bŖdŇ zachŖcani do zgĠaszania swoich propozycji zadrzewieŻ. ZieleŻ wysoka powinna 

zmniejszaĻ emisjŖ haĠasu, tworzyĻ powierzchnie zacienione, obniƬaĻ temperaturŖ, polepszyĻ jakoƐĻ powietrza. Nasadzenia i pielŖgnacja 

drzew ð co najmniej 15 drzew wysokich rocznie. Program nasadzeŻ bŖdzie koordynowaĠ miejski ogrodnik. 

 

2.8. SpeĠnienie zaĠoƬeŻ Gminnego Programu Rewitalizacji 

W Gminnym Programie Rewitalizacji podjŖto diagnozŖ oraz sformuĠowano program dziaĠaŻ og·lnych, do kt·rych koncepcja urbanistyczna, a takƬe projekt MPR siŖ 

odnoszŇ. Odniesienie siŖ nastŖpuje w wymiarze i w zakresie prerogatyw i kompetencji wskazanych w ramach miejscowego planu rewitalizacji, czyli gĠ·wnie w odniesieniu 

do Ɛrodowiska przestrzennego, materialnego, jego organizacji wpĠywajŇcej na kwestie spoĠeczne, gospodarcze i kulturowe. MPR nie moƬe realizowaĻ cel·w, kt·re nie 

majŇ swojej przestrzennej manifestacji, choĻ moƬe stanowiĻ dla realizacji tych cel·w tĠo. 

W Gminnym Programie Rewitalizacji, w czŖƐci syntezy dokonanych spostrzeƬeŻ, wykazano atrybuty przestrzenne. Analiza SWOT wskazaĠa, poƐr·d sĠabych stron 

woĠomiŻskiej ăStar·wkió, zaniedbanŇ przestrzeŻ publicznŇ, brak zagospodarowanej przestrzeni pozwalajŇcej na spŖdzanie wolnego czasu (rekreacja) i integracjŖ 

mieszkaŻc·w, zĠy stan techniczny budynk·w, zĠe warunki lokalowe, a takƬe zanieczyszczenie powietrza. Luƪno powiŇzane z powyƬszymi sŇ: niski poziom 

przedsiŖbiorczoƐci mieszkaŻc·w (w wymiarze przestrzennym to brak miejsc pracy, lokalizacji, kt·re mogĠyby pom·c w aktywizowaniu zawodowym czŖƐci spoĠeczeŻstwa), 

a takƬe wystŖpowanie patologii spoĠecznych. MPR adresuje te kwestie. 

ZauwaƬone sĠabe strony w GPR Adresowanie kwestii w MPR 

Zaniedbana przestrzeŻ publiczna UporzŇdkowanie skweru PiĠsudskiego oraz Skweru Sybirak·w (to drugie miejsce poszerzane o duƬy aneks 

zieleni rekreacyjnej) 

Utrzymanie Zielonego skweru na skrzyƬowaniu ulic Warszawska / Legion·w 

Wprowadzenie kieszeni zielonych wzdĠuƬ ulicy Warszawskiej oraz zamiana ulicy w ciŇg pieszo-jezdny z 

ograniczonymi kategoriami pojazd·w dopuszczonych do ruchu 

UporzŇdkowanie zieleni wzdĠuƬ ulicy Fieldorfa 

Zabezpieczenie standard·w zieleni na poszczeg·lnych posesjach (m. in. wskaƪnik powierzchni biologicznie 

czynnej 
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Brak zagospodarowanej przestrzeni spŖdzania 

czasu i integracji mieszkaŻc·w 

UporzŇdkowanie skweru PiĠsudskiego oraz Skweru Sybirak·w (to drugie miejsce poszerzane o duƬy aneks 

zieleni rekreacyjnej) 

Utrzymanie Zielonego skweru na skrzyƬowaniu ulic Warszawska / Legion·w 

Wprowadzenie kieszeni zielonych wzdĠuƬ ulicy Warszawskiej oraz zamiana ulicy w ciŇg pieszo-jezdny z 

ograniczonymi kategoriami pojazd·w dopuszczonych do ruchu 

ZĠy stan techniczny budynk·w RozwiŇzania szczeg·Ġowo opisane w projekcie MPR -  wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczŇce 

budynk·w 

ZĠe warunki lokalowe RozwiŇzania szczeg·Ġowo opisane w projekcie MPR -  wprowadzenie standard·w powierzchniowych, 

zwiŖkszenie dostŖpnoƐci (w tym dla os·b niepeĠnosprawnych, os·b o ograniczonych zdolnoƐciach do 

poruszania siŖ, itp.) 

Zanieczyszczenie powietrza RozwiŇzania szczeg·Ġowo opisane w projekcie MPR -  wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczŇce obsĠugi w 

media (infrastruktura podziemna oraz rozwiŇzania w zakresie instalacji) 

WystŖpowanie patologii spoĠecznych (przemoc, 

przestŖpstwa, uzaleƬnienia) 

ZwiŖkszenie bezpieczeŻstwa w przestrzeni 

Ograniczenie punkt·w handlu oferujŇcych alkohol 

Przewidywane wyposaƬenie przestrzeni, eliminacja przestrzeni niezagospodarowanych 

Niski poziom przedsiŖbiorczoƐci mieszkaŻc·w Wytworzenie potencjaĠu do kreowania punkt·w usĠugowych (miejsca pracy, jakoƐciowo licujŇce z lokalizacjŇ 

w centrum WoĠomina) 

 

R·wnoczeƐnie podjŖto wysiĠek projektowy, by elementy dziedzictwa historycznego byĠy zdiagnozowane i opisane w spos·b gwarantujŇcy przetrwanie oryginalnych bryĠ, 

kompozycji, detali, skali miejsca i jego og·lnego kolorytu. Przeanalizowano i odniesiono siŖ do silnych stron obszaru. 

ZauwaƬone silne strony w GPR Adresowanie kwestii w MPR 

Skoncentrowana zabudowa o wartoƐciach 

historycznych 

Zachowanie oryginalnej struktury kwartaĠ·w wraz z ich typologiami 

Zachowanie skali obszaru, w tym ograniczonej wysokoƐci zabudowy 

Zachowanie tradycyjnej artykulacji architektury budynk·w poĠoƬonych w obszarze MPR 

Indywidualne, dedykowane zapisy odzwierciedlajŇce og·lnŇ i szczeg·lnŇ ochronŖ jakoƐciowŇ obiekt·w 

figurujŇcych w Gminnej Ewidencji Zabytk·w (GEZ) 

DostŖpnoƐĻ przestrzeni publicznej wewnŇtrz 

obszaru 

Zachowanie oraz wzmocnienie powiŇzaŻ obszaru z pasem zieleni wzdĠuƬ linii kolejowej ð dobry dostŖp do 

obszaru rekreacji 
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Ograniczenie ruchu oraz wyĠŇczenie ruchu tranzytowego z ulicy Warszawskiej jako forma wytworzenia 

wsp·lnej przestrzeni integracyjnej 

Koncentracja punkt·w usĠugowych i sklep·w Wprowadzenie ekstensywnie moƬliwoƐci uruchamiania dziaĠalnoƐci usĠugowej na obszarze MPR 

Inne niezagospodarowane tereny zieleni*  RozwiŇzania szczeg·Ġowo opisane w projekcie MPR -  wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczŇce 

budynk·w 

* -  Komentarz od zespoĠu projektowego: trudno uznaĻ za silnŇ stronŖ niezagospodarowane tereny zieleni. SŇ to raczej obszary o pozytywnym potencjale ð szansa na 

realizacjŖ korzystnych element·w zagospodarowania. 

 

Na obszarze MPR wystŖpujŇ takƬe niekt·re zagroƬenia, o jakich mowa w GPR. Skutki realizacji MPR powinny przynieƐĻ aktywizacjŖ przynajmniej czŖƐci wĠaƐcicieli 

nieruchomoƐci, a narzucone standardy podnieƐĻ jakoƐĻ zabudowy w obszarze. W ten spos·b korygowany byĠby takƬe wizerunek miasta wƐr·d jego mieszkaŻc·w. 

PozostaĠe wymienione w poniƬszej tabeli zagroƬenia nie sŇ bezpoƐrednim skutkiem realizacji MPR, albo bowiem wystŖpujŇ warunkowo i sŇ zaleƬne kaƬdorazowo od 

indywidualnej decyzji interesariusza, albo ich zwiŇzek z realizacjŇ MPR jest poƐredni. 

Zdiagnozowane zagroƬenia w GPR Adresowanie kwestii w MPR 

PostŖpujŇca degradacja budynk·w mieszkalnych RozwiŇzania szczeg·Ġowo opisane w projekcie MPR -  wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczŇce 

budynk·w 

Utrwalony wƐr·d mieszkaŻc·w miasta negatywny 

wizerunek obszaru 

Przy speĠnieniu warunku realizacji zaĠoƬeŻ MPR ð podniesienie jakoƐci przestrzeni publicznej i jakoƐci 

zabudowy 

Efekt aktywizujŇcy ð jedna inwestycja (przedsiŖwziŖcie) oddziaĠuje na inne 

Niewielki poziom wĠasnych Ɛrodk·w finansowych na 

dziaĠania rewitalizacyjne wobec zidentyfikowanych 

potrzeb inwestycyjnych 

OkreƐlenie zachŖt inwestycyjnych daje potencjalnie okazjŖ do przyciŇgniŖcia inwestor·w, kt·rzy zdecydujŇ 

siŖ na umoƬliwionŇ w projekcie MPR intensyfikacjŖ zagospodarowania; byĠby to impuls dla dalszych dziaĠaŻ 

transformacyjnych 

ZagroƬenia zdrowia mieszkaŻc·w zwiŇzane z 

zanieczyszczeniem powietrza (wskutek niskie emisji 

i duƬego ruchu samochodowego) 

ZnaczŇce ograniczenie ruchu wewnŇtrz obszaru MPR ð redukcja emisji 

Suburbanizacja miasta Uatrakcyjnienie Ɛr·dmieƐcia WoĠomina w pewnej mierze moƬe przeciwdziaĠaĻ suburbanizacji 

 

Projekt MPR nie stanowi r·wnieƬ przeszkody dla korzystania z szans i rozwijania potencjaĠu WoĠomina. 
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Zdiagnozowane szanse w GPR Adresowanie kwestii w MPR 

ZaangaƬowanie instytucji publicznych i organizacji 

pozarzŇdowych w dziaĠania na rzecz mieszkaŻc·w 

obszaru 

MPR oraz w og·le inicjacja procesu rewitalizacji sŇ dowodem na zaangaƬowanie instytucji publicznych 

Realizacja niezbŖdnych przeksztaĠceŻ ukĠadu drogowego i komunikacji pieszej oraz rowerowej 

UporzŇdkowanie teren·w zieleni i teren·w rekreacji 

Zmiana wizerunku obszaru Poprawa jakoƐci przestrzeni publicznej oraz jakoƐci architektury ma zar·wno wymiar ƐwiadomoƐciowy, 

kulturowy jak i spoĠeczny 

Wykorzystanie roli i znaczenia centrum miasta Wykorzystanie moƬliwoƐci realizacji intensywnej zabudowy, pomimo moderowanej skali zaĠoƬenia 

Korzystne poĠoƬenie w pobliƬu rynku oraz dworca PKP, a takƬe dostŖpnoƐĻ wielu instytucji, urzŖd·w 

Wykorzystanie rekreacyjnego charakteru przestrzeni 

publicznej obszaru 

Szersze udostŖpnienie teren·w zieleni 

Zmiana charakteru ulicy Warszawskiej, z uwzglŖdnieniem kieszeni rekreacyjnych 

Zamieszkanie w obszarze nowych mieszkaŻc·w Skutek uwarunkowany dokonaniem przeksztaĠceŻ uatrakcyjniajŇcych zabudowŖ i formy zagospodarowania 

Wytworzenie mody na mieszkanie w centrum Patrz zmiana wizerunku obszaru 
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3. MODEL STRUKTURY PRZESTRZENNEJ  

 

Obszar okoĠo 10 ha objŖty projektem miejscowego planu rewitalizacji ma od p·Ġnocy silnŇ delimitacjŖ w postaci linii kolejowej Warszawa ð BiaĠystok. Rozlokowany jest 

na niemal pĠaskim terenem ze stosunkowo dobrymi, stabilnymi warunkami posadowienia. Rzeƪba terenu odgrywa w zwiŇzku z powyƬszym minimalnŇ rolŖ, gĠ·wnie w 

rejonie przeprowadzonej pod torami ul. Przejazd, kt·rej przebieg przecina siŖ w ulicŇ Wilsona bezkolizyjnie, bo na dw·ch r·Ƭnych poziomach. 

W kompozycji analizowanego obszaru moƬna wyr·ƬniĻ zachowane cechy czŖƐci dawnego obszaru WoĠomina-Krempe I, o ksztaĠcie wieloboku, kt·ry zawarty jest miŖdzy 

ul. Przejazd, Fieldorfa, torami kolejowymi oraz g·rnym odcinkiem przebiegajŇcej na wsch·d od badanego obszaru ul. Legion·w, w kt·rym zachowaĠa siŖ pierwotna siatka 

ulic, ksztaĠt i wielkoƐĻ dziaĠek oraz stosunkowo duƬy procent najstarszej zabudowy. Na terenie opracowania opr·cz osi widokowej w ciŇgu ul. WileŻskiej, naleƬy wyr·ƬniĻ 

r·wnieƬ oƐ ul. Ogrodowej, kt·ra to historycznie ĠŇczyĠa dworzec z folwarkiem. Mimo iƬ na terenie opracowania mamy do czynienia ze r·ƬnicowanŇ wysokoƐciŇ zabudowy, 

to w przestrzeni tej trudno wyr·ƬniĻ obiekty, kt·rym moƬna by przypisaĻ cechy dominanty architektonicznej czy urbanistycznej. Niemniej w przestrzeni urbanistycznej 

star·wki moƬna wyr·ƬniĻ pierzeje o zwartej zabudowie decydujŇce m.in. o miejskim charakterze WoĠomina. Ponadto, istotnymi punktami wŖzĠowymi kompozycji 

urbanistycznej sŇ tu ronda u zbiegu ul. Przejazd i Fieldorfa oraz WileŻskiej i Ogrodowej. 

Teren objŖty opracowaniem poĠoƬony 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 kt·rych to form zalicza siŖ: parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000, 

pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne, uƬytki ekologiczne, zespoĠy przyrodniczo ð krajobrazowe oraz ochronŖ gatunkowŇ roƐlin, zwierzŇt i grzyb·w. SŇ tu jednak 

elementy zieleni warte zachowania, szczeg·lnie tzw. skwer PiĠsudskiego, a takƬe miejscami, czŖƐciowo zdegenerowany, starodrzew ð wzdĠuƬ ul. Fieldorfa. ul. Wilsona, 

przy Skwerze Sybirak·w, przy ul. Warszawskiej czy ul. Legion·w. 

Zasadniczo spos·b uƬytkowania i zagospodarowania analizowanych teren·w odzwierciedlajŇ ustalenia wykazanego w rozdziale 2 ustalenia aktualnie obowiŇzujŇcego 

Studium uwarunkowaŻ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy WoĠomin, przyjŖtego UchwaĠŇ Rady Miejskiej w WoĠominie Nr XL-75/2002 z dnia 29 

sierpnia 2002 r. (ze zm.) oraz czŖƐciowo zmiany miejscowego planu og·lnego zagospodarowania przestrzennego gminy WoĠomin, przyjŖtego UchwaĠŇ Nr IX-118/2003 

Rady Miejskiej w WoĠominie z dnia 26 czerwca 2003 r. I choĻ dokumenty w swoim zaĠoƬeniu wyznaczajŇ przyszĠe kierunki zagospodarowania omawianych teren·w, to 

istniejŇcy juƬ obecnie stan zainwestowania wyraƪnie zdeterminowaĠ ksztaĠt ujŖtych kierunk·w tych opracowaŻ. Tym samym ocena istniejŇcego stanu uƬytkowania i 

zagospodarowania teren·w wykazuje czytelnie, Ƭe gĠ·wnym, zauwaƬalnym przeznaczeniem jest profil mieszkaniowo-usĠugowy o charakterze Ɛr·dmiejskim, z 

przewaƬajŇcym udziaĠem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dominuje tu zabytkowa tkanka miejska z poczŇtk·w XX wieku. CaĠy teren ten jest mocno 

zurbanizowany, jednak cechuje siŖ wysokim poziomem zdegradowania infrastrukturalnego, technicznego, spoĠecznego i ekonomicznego. Ponadto naleƬy zauwaƬyĻ, Ƭe 
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p·Ġnocno-zachodni pas terenu stanowi tereny zamkniŖte ð kolejowe, na poĠudnie od kt·rych znajdujŇ siŖ tereny parkowe, dostŖpnej publicznie zielni urzŇdzonej (skwer 

MarszaĠka J·zefa PiĠsudskiego), przylegĠe do obecnie odgrodzonej ekranem akustycznym drogi transportu kolejowego (linia kolejowa nr 21 Warszawa WileŻska ð 

WoĠomin SĠoneczna i linia kolejowa nr 6 Zielonka ð Kuƪnica BiaĠostocka). W sŇsiedztwie parku zlokalizowany jest obiekt administracji publicznej, w postaci budynku 

Powiatowego UrzŖdu Pracy wraz z przylegĠym terenem parkingowym. W zachodniej czŖƐci opracowania mamy do czynienia z niewielkim skwerem (skwer przy Pomniku 

Sybirak·w), z kolei u zbiegu ulic Warszawskiej i Legion·w znajduje siŖ niewielki park kieszonkowy. 

CaĠy ukĠad urbanistyczny oparty jest o wyksztaĠconŇ (aczkolwiek nie w kaƬdym przypadku prawidĠowo) siatkŖ ulic, gdzie gĠ·wny ruch komunikacyjny zbierany jest przez 

ul. WileŻskŇ, ul. Legion·w oraz ul. Przejazd. To ta ostatnia przeobraƬajŇc siŖ w ul. Sasina poprowadzona jest w biegu tunelu pod torami kolejowymi (zachodnia czŖƐĻ 

analizowanego terenu), komunikujŇc tym samym bezkolizyjnie z kolejŇ p·ĠnocnŇ i poĠudniowŇ czŖƐĻ miasta. WymienionŇ wyƬej siatkŖ ulic uzupeĠniajŇ istniejŇce, 

miŖdzykwartaĠowe, drogi publiczne, tj. ul. Warszawska, Nowa, Szopena i Ogrodowa. Na uwagŖ zasĠuguje r·wnieƬ sŇsiedztwo stacji kolejowej (wschodnia czŖƐĻ obszaru), 

gdzie jednoczeƐnie teren ten skomunikowany jest z publicznŇ komunikacjŇ autobusowŇ (obecnie w przebudowie). W sŇsiedztwie tych zwiŇzanych z komunikacjŇ 

publicznŇ teren·w zauwaƬalna jest wiŖksza koncentracja punkt·w usĠugowo-handlowych, co naturalnie zwiŇzane jest z wiŖkszym przepĠywem os·b w tym rejonie.  

Rozpoznanie struktury przestrzennej naleƬy przeprowadziĻ w kilku istotnych kategoriach. Po pierwsze jest to rozpoznanie typologiczne struktury miejskiej. IntencjŇ 

inicjatora powstania WoĠomina, Henryka Konstantego Woyciechowskiego (nazwisko pisane takƬe w zaktualizowanej, wsp·Ġczesnej postaci: Wojciechowski), byĠo 

uformowanie uporzŇdkowanej siatki kwartaĠ·w, praktycznie ortogonalnej. Ulice WileŻska, Warszawska (poĠudniowa) i Warszawska (p·Ġnocna; proponowana nazwa ul. 

Wojciechowskiego lub Woyciechowskiego) tworzyĠy ăhoryzontalnyó ukĠad ulic, a ulice Nowa, Szopena, Ogrodowa i Legion·w poprzeczny ukĠad ăwertykalnyó. Tak powstaĠe 

pola inwestycyjne zostaĠy zamierzone pod zwartŇ zabudowŖ, z kt·rej zrealizowano zachowane do dziƐ trzy kwartaĠy: kwartaĠami zwartymi sŇ oznaczone na zaĠŇczniku 

graficznym (poniƬej) KZ. 1, KZ. 2 i KZ. 3. MiŇƬszoƐĻ kwartaĠ·w poĠoƬonych bliƬej linii kolejowej uniemoƬliwiĠa wytworzenie peĠnych jednostek terenowych, kt·re w zwiŇzku 

z tym staĠy siŖ kwartaĠami p·Ġotwartymi, zabudowanymi w ciŇgu od p·Ġnocy, od poĠudnia raczej pozostawiajŇcymi wolne od zabudowy czŖƐci posesji (wzglŖdnie z 

zabudowŇ gospodarczŇ). KwartaĠy p·Ġotwarte tworzŇ p·Ġnocny pas zabudowy KPO.2, KPO.3 i KPO.4, natomiast dawniej zamkniŖty kwartaĠ KPO.1 zmieniĠ sw·j charakter 

przez wprowadzenie trzech blok·w mieszkalnych. Brak jest kwartaĠ·w, kt·re moƬna by zaklasyfikowaĻ jednoznacznie do kwartaĠ·w otwartych, jednak cechy przewaƬajŇce 

takie wĠaƐnie sŇ ð to kwartaĠy otwarte podlegajŇce transformacji w kwartaĠy p·Ġotwarte. SŇ to jednostki przestrzenne KOZ.1, KOZ. 2 i KOZ. 3. Obszary lokalizacji waƬnych 

budynk·w publicznych dotyczŇ pasa wzdĠuƬ linii kolejowej, tam teƬ rozlokowano tereny zieleni, stanowiŇce naturalny bufor akustyczny dla kwartaĠ·w zabudowy 

mieszkaniowej i mieszkaniowo-usĠugowej. 

StrukturŖ przestrzennŇ bardzo silnie definiuje wspomniana siatka dr·g ð ulic. Ortogonalny ukĠad przecinajŇcych siŖ pod kŇtem prostym dw·ch grup ulic jest bardzo 

regularny, choĻ dla potrzeb wsp·Ġczesnych niedowymiarowany w szczeg·lnoƐci w odniesieniu do ulicy Warszawskiej oraz ulic Nowej i Szopena. Grupa ulic o przebiegu 
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NE-SW: WileŻska, Warszawska, ƫelazna, przecina siŖ z ulicami o przebiegu NW-SE: NowŇ, Szopena, OgrodowŇ, Legion·w. Ten szkielet zakoŻczony jest skoƐnie 

poprowadzonŇ ulicŇ Fieldorfa, a dopeĠnieniem tego sŇ ulice Cementowa i Orwida ð majŇ one (wszystkie trzy) przebieg N-S. 

Stosunkowo zunifikowana jest skala obszaru objŖtego projektem MPR. SŇ to gĠ·wnie budynki mieszkaniowe wielorodzinne lub mieszkaniowo-usĠugowe o wysokoƐci 

trzech kondygnacji. PoƐr·d tej kategorii funkcjonalnej budynk·w trafiajŇ siŖ jednak czterokondygnacyjne (kilka) i piŖciokondygnacyjne (jeden), a mniejszŇ skalŖ 

reprezentuje kilka obiekt·w dwukondygnacyjnych. Jest teƬ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o wysokoƐci od jednej do trzech kondygnacji. Zabudowa 

jednorodzinna bywa wolnostojŇca, ale teƬ i szeregowa (zwarta). Wykazana tu dywersyfikacja wysokoƐci zabudowy z jednej strony prezentuje limit wysokoƐci, kt·ry 

zdaniem zespoĠu projektowego nie powinien byĻ znaczŇco przekraczany (wyĠŇcznie budynek piŖciokondygnacyjny -  istniejŇcy ð oraz dominanty przestrzenne w 

oznaczonych w projekcie MPR miejscach), z drugiej oferuje raz to zunifikowane wysokoƐci, jak w pierzei zwr·conej w stronŖ tor·w kolejowych, innym razem silne 

dysproporcje, jak wzdĠuƬ ulicy WileŻskiej czy ul. Warszawskiej. 

Kompozycyjnie, w obszarze MPR nie wyr·Ƭniono jakiejkolwiek dominujŇcej formy lub kierunku, kt·re miaĠyby nakĠadaĻ na ortogonalny szkielet struktury miejskiej jakiƐ 

dodatkowy ksztaĠt lub dodatkowe ekspozycje. Silne oddziaĠywanie linii kolejowej jest niejako naturalnŇ barierŇ, przestrzennie bardzo odczuwalnŇ. Jedyny element, o 

kt·rym moƬna by powiedzieĻ, Ƭe domyka kompozycyjnie ulicŖ OgrodowŇ, to budynek UrzŖdu Miejskiego w WoĠominie, widoczny z przestrzeni ulicy w kierunku 

poĠudniowym. W zwiŇzku z tym zdecydowano siŖ zaproponowaĻ wzmocnienie ukĠadu przestrzennego przez rozlokowane dominanty przestrzenne (w zasadzie moƬna je 

odczytywaĻ bardziej jako akcentowanie przestrzeni, gdyƬ nie sŇ to silne dysproporcje wysokoƐci zabudowy czy kulminacji form). Wszystkie dominanty zaproponowano w 

centralnej czŖƐci obszaru MPR, przy ul. Warszawskiej. JednŇ z dominant umieszczono na naroƬniku ulic Fieldorfa i Warszawskiej, dwie wprowadzono na budynku przy 

ul. Ogrodowej, traktujŇc to miejsce jako swoiste odbicie budynku biblioteki, wymagajŇce symetrii, a zatem akcentowania obu naroƬnik·w ul. Ogrodowej. OstatniŇ 

nowoprojektowanŇ dominantŇ jest budynek wypeĠniajŇcy obecnie niezabudowanŇ dziaĠkŖ przy ul. Warszawskiej (po wypalonym i wyburzonym obiekcie). 

W tej czŖƐci opracowania zaprezentowano model struktury przestrzennej w ukĠadzie schematycznym oraz model zaprezentowany w postaci fotorealistycznych 

wizerunk·w struktury przestrzennej. Wizerunki te przedstawiajŇ juƬ formy koncepcyjne ð uzupeĠnieŻ tkanki WoĠomina, ale istotŇ jest moƬliwoƐĻ orientacji obserwatora i 

wskazania istniejŇcego stanu fasad budynk·w na ăStar·wceó. 
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