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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 sporzadzenia 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 okreslone sa od potudniowego-wschodu
przez o$ ulicy Wilefiskiej, od pétnocnego-wschodu przez o$ jezdni ulicy Legionéw, o$ jezdni ulicy Zelaznej, dalej przedtuzeniem pétnocno-wschodniej granicy dziatki ew.

nr 4/3 z obrebu Wotomin-29, od pétnocnego-zachodu przez tereny kolejowe oraz od potudniowego-zachodu przez oS ulicy Przejazd.

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

wieloptaszczyznowych dziatan naprawczych.

Znajduja sie tu punkty ustugowo-handlowe, jednak wiekszo$¢ charakteryzuje sie niskim poziomem jakosci z uwagi na zdegradowany poziom przestrzeni oraz w wielu
przypadkach wystepujgce negatywne zjawiska w sferze spotecznej. Niezaleznie w badanym obszarze wystepujg tereny i ustugi o charakterze publicznym, tj. m.in. skwer
Marszatka Jézefa Pitsudskiego, skwer przy Pomniku Sybirakéw, Powiatowa Biblioteka Publiczna, Powiatowy Urzad Pracy, Srodowiskowy Dom Samopomocy czy placéwka

Poczty Polskie;j.

Teren ten bezposrednio sasiaduje z linig kolejowa nr 21 Warszawa Wilefiska - Wotomin Stoneczna i jednoczes$nie z linig kolejowg nr 6 Zielonka - KuzZnica 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 komunikacji, 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 wizualna z uwagi na zlokalizowane wzdtuz linii kolejowej kilkumetrowe ekrany akustyczne.

Niezaleznie z uwagi na sasiedztwo stacji kolejowej teren ten skomunikowany jest z publiczng komunikacja autobusowa.

Prezentowane opracowanie ilustruje, przy pomocy tekstu oraz technik graficznych, wyglad struktury przestrzennej (przywoltujgc wizerunki aktualne istniejgcych
budynkéw, dla utatwienia orientacji oraz odczytywania lokalizacji punktéw widzenia), a takze wybrane elementy modyfikowane. Wizualizacja nie zawiera projektu
indywidualnych obiektéw, gdyz nie jest to rola MPR - MPR tworzy narzedzia wypetnienia przestrzeni zurbanizowanej, a nie definiuje skonkretyzowanego ksztattu

architektonicznego.



2. KONCEPCJA URBANISTYCZNA

2.1, Generalne zatozenia programowe dla obszaru opracowania

Realizacja MPR wychodzi od sformutowanego programu dziatan i dyrektyw przestrzennych, ktére sg nastepstwem wczesniejszej koncepcji urbanistycznej prezentowanej
wraz z inwentaryzacjg urbanistyczng. Koncepcja ta (mowa o wczesniejszej) zostata uzupetniona i zaktualizowana w niezbednych obszarach, w zakresie wynikajgcych z
przeprowadzonych czynnosci proceduralnych, ustalen roboczych podjetych wspolnie z UM Wotomin, a takze wskutek partycypacji spotecznej, w tym konsultacji
spotecznych. Rewitalizowany obszar ma historyczne i kulturowe znaczenie dla Wotomina, stad projekt MPR nie zamierza zmieniaé¢ kodu przestrzennego tego obszaru, a

jedynie kodyfikowaé spos6b zachowania jego oryginalnych cech, a takze moderowaé sposob przysziego dostosowania elementéw niespéjnych.
Przyjeto nastepujace, generalne zatozenia programowe w koncepcji urbanistycznej:

» Ustalenie regut i parametrow pozwalajgcych na stopniowe porzadkowanie struktury przestrzennej kwartatéw zurbanizowanych, ktére
powinny umozliwi¢ utrzymanie substancji budowlanej w dobrej kondycji, jako zywotnej tkanki miejskiej wypetnionej wielorakim programem.
» Uporzadkowanie kwartatéw polegajace na:
e zachowaniu pierwotnego, industrialnego charakteru zabudowy kamienicznej wraz z utrzymaniem ich pierzejowego charakteru, z
dopuszczeniem wspodiczesnych uzupetnien ze wzgledu na konieczno$é utrzymania ciggtosci struktur przez wieki,
e zachowaniu tozsamosci przestrzennej - urbanistycznej z dopuszczeniem wspétczesnych uzupetnien (unikanie dziatan imitacyjnych,
sprzecznych z zasadami ochrony dziedzictwa architektonicznego i urbanistycznego, lecz w harmonii i wspétbrzmieniu),
e wskazaniu dla zachowywania elementéw oryginalnego zagospodarowania podworzy (komorki lokatorskie) jako ,Swiadkow” -
punktowo, a takze proces eliminowania komoérek substandardowych, zrealizowanych przypadkowo lub istotnie zdekapitalizowanych,
e poprawie stanu technicznego bez deformacji architektonicznej obiektow,
e zachowaniu mozliwosci koegzystencji oryginalnej zabudowy jednorodzinnej z zabudowa wielorodzinng, a w wybranych miejscach
wprowadzenia nowej zabudowy wielorodzinnej.
» Zbudowanie ciggdéw funkcjonalnych wzdtuz ulicy Warszawskiej (czeS¢ centralna; proponowana jako ulica Henryka Wojciechowskiego), a
takze wzdtuz ulicy Zelaznej i Warszawskiej (czesé pétnocna).
» Znaczaca poprawa dostepnosci pieszej i komunikacyjnej, a takze uzupetnienia struktury drég rowerowych.
» Drobne, lecz znaczace przestrzennie, uzupetnienia zasobow zieleni publicznej - giownie rejon Skweru Sybirakéw oraz ciag ulicy

Warszawskiej (czeSé centralna).



» Ochrona powierzchni biologicznie czynnej w obszarach dotychczas niezabudowanych (jako reguta stosowana rozwaznie, a nie dogmatycznie
- tam, gdzie ta ochrona jest mozliwa i zasadna, a takze sprzyja procesowi rewitalizacji).

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

akomodacyjnej i reprezentacyjnej.

Korekty ciggbw pieszych i ich integracja z ciggami funkcjonalnymi.

Wytyczenie podstawowego elementu struktury drég rowerowych.

Reorganizacja ruchu kotowego z przeniesieniem ruchu obwodowo w stosunku do tkanki mieszkaniowej.

Rozwigzanie catoSciowe lub czeSciowe problemu deficytu miejsc postojowych / parkingow.

YV V V VYV V

Skoordynowanie MPR z programami ujetymi w obecnie obowigzujgcym Gminnym Programie Rewitalizacji.

2.2. Funkcje terenéw i zabudowy

W projekcie przyjmuje sie zatozenie ze podstawowe dla catego obszaru opracowania przeznaczenie na cele mieszkaniowo-ustugowe jest wiodgce i pozostaje
niezmienione. PotoZzenie w centrum lub w Scistym srodmiesciu Wotomina jest wystarczajagcym uzasadnieniem dla formowania wielofunkcyjnej tkanki miejskiej, ktorej
kosécem sa funkcje mieszkaniowa wielorodzinna oraz ustugowa (o r6znym profilu), choé¢ wystepuja tu tez lokalnie funkcje uzupetniajgce w postaci zabudowy
jednorodzinnej (okazjonalnie) oraz przestrzenie publiczne (w tym wazne przestrzenie publiczne), rekreacyjne, komunikacyjne (obstugujgce teren, jak i o znaczeniu dla

catej gminy i miasta Wotomin).

Dziatania przestrzenne bedg miaty zatem charakter porzadkujgcy z lokalnymi, miejscowymi interwencjami w przypadku szczegblnych rozwigzan mogacych wptywaé na
catosciowy odbior i jakos¢ Srodowiska przestrzennego tej czeSci Wotomina. Proces rewitalizacji nie wyznacza konkretnych etapéw, gdyz stopien ztozonoSci przestrzennej
obszaru, a takze alokacji konkretnych Srodkow, finansowych, organizacyjnych i technicznych, moze podlegaé zbyt dynamicznym zmianom, by definiowaé w tej materii

zobowigzania Gminy.

W ramach dziatan projektowych, w celu organizacji przestrzeni, sporzgdzono podziat na jednostki przestrzenne wyréznione w opracowaniu koncepcji, pozwalajace na

adresowanie probleméw i wskazan (schemat struktury przestrzennej).
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Funkcje zabudowy dla poszczeg6inych podobszaréw

Podobszar A1.1
[Wilenska, Fieldorfa,
Warszawska, Nowa]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa ustugowa.

Przeznaczenia uzupetniajace réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojaca, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolno stojaca i zwarta, zielehn publiczna rekreacyjna.

Dopuszczenie (z wskazaniem) dogeszczania zabudowy w kwartale: przez uzupetnienia w obowiazujacej linii zabudowy, rekomendowane
(nieobligatoryjne).

Alternatywne zachowanie obiektu handlowego na narozniku ulic Generata Emila Fieldorfa i Warszawskiej lub jego zastgpienie budynkiem
mieszkalno-ustugowym do 4 kondygnacji z dopuszczalnym akcentem naroznym. Zachowanie i jakoSciowe usprawnienie przestrzeni
miedzy blokami przy ulicy Wilenskiej.

Podobszar Al1.2
[Wileriska, Nowa,
Warszawska, Szopenal]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa ustugowa.
Przeznaczenia uzupetniajgce rownorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojaca, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolno stojgca i zwarta.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Dopuszczalne uzupetnienia (zamiana zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinng).

Podobszar A1.3
[Wilenska, Szopena,
Warszawska, Ogrodowa]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa ustugowa.
Przeznaczenie uzupetniajace - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojgca.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Dopuszczalne uzupetnienia (zamiana zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinng).

Podobszar A1.4
[Wileriska, Ogrodowa,
Warszawska, Legionow]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta i wolno stojgca, zabudowa ustugowa.
Przeznaczenie uzupetniajace - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zwarta.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy, linie obowigzujgce. Na dziatce przylegtej do terenu pocztowego mozliwos¢ realizacji zabudowy w
pierzei ulicy Wilenskie;j.

Podobszar A2.1
[Warszawska, Fieldorfa,
Warszawska, Nowa]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujace réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta i wolno stojgca, zabudowa ustugowa.
Przeznaczenie uzupetniajgce - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojgca.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy.

Podobszar A2.2
[Warszawska, Nowa,
Warszawska, Szopenal

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujace réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa ustugowa.

Przeznaczenie uzupetniajgce - zielen publiczna, rekreacyjna.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Uporzgdkowanie komérek lokatorskich i ich redukcja od potudnia na rzecz potozonego wzdtuz
ulicy Warszawskiej pasa zieleni publicznej i enklawy rekreacyjnej oraz poszerzenia pod miejsca postojowe.

Podobszar A2.3
[Warszawska, Szopena,
Warszawska, Ogrodowa]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa ustugowa.

Przeznaczenie uzupetniajgce - zielen publiczna, rekreacyjna.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Eliminacja garazy blaszanych na rzecz potozonego wzdtuz ulicy Warszawskiej pasa zieleni
publicznej i enklawy rekreacyjnej oraz poszerzenia pod miejsca postojowe. Dopuszczalne uzupetnienie zabudowy w linii pierzei od
pétnocnego przebiegu ulicy Warszawskiej.




Podobszar A2.4
[Warszawska, Ogrodowa,
nowoprojektowana,
Legion6w]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zwarta, zabudowa ustugowa.

Przeznaczenie uzupetniajgce - brak.

Zachowanie aktualnych linii zabudowy. Uporzadkowanie tytow dziatek odcinka ulicy Warszawskiej blisko ulicy Legionéw (od strony
poétnocnej). Dopuszczalne uzupetnienie zabudowy na niezabudowanej dziatce (przelotowej) z lokalnie wycofang linig obowigzujgcg
zabudowy oraz wymuszonym przejSciem publicznym w kierunku dworca PKP.

Podobszar A3.1

Profil funkcjonalny:
Przeznaczenie dominujgce - zabudowa ustugowa.

[Warszawska, P . L ) . o L .
. - rzeznaczenia uzupetniajgce - teren obstugi komunikacyjnej (parkingi), zielen publiczna, urzgdzona.
Fieldorfa/Wilsona, tereny . e > L - . N L
PKP - PUP] Zachowanie aktualnych linii zabudovyy 1N0k0’f PUP z mozliwoscig budowy nowego budynku w tej samej lokalizacji. Udostepnienie terenu
obstugi komunikacyjnej dla mieszkancéw, ostoniecie przestrzeni zielenig ekranujgca.
Podobszar A3.2 Profil funkcjonalny:
[Warszawska, Przeznaczenie dominujace - zielen publiczna, rekreacyjna.

Fieldorfa/Wilsona, tereny
PKP - Skwer Pitsudskiego]

Przeznaczenie uzupetniajace - brak.
Zakaz zabudowy budynkami (z wyjatkiem infrastruktury). Uporzadkowanie terenéw zieleni oraz infrastruktury rekreacyjnej.

Podobszar A3.3
[Wilsona, tereny PKP]

Profil funkcjonalny:
Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zielen publiczna, ekranujgca, infrastruktura podziemna; Przeznaczenie uzupetniajgce - brak.
Zakaz zabudowy budynkami. Uporzadkowanie terendw zieleni.

Podobszar B1
[Przejazd, Wilsona, Orwida]

Profil funkcjonalny:
Przeznaczenie dominujace - zielen publiczna, rekreacyjna; Przeznaczenie uzupetniajgce - brak.
Zakaz zabudowy budynkami (z wyjatkiem infrastruktury). Uporzadkowanie terenéw zieleni.

Profil funkcjonalny:
Przeznaczenia dominujgce réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojgca i zwarta, zabudowa mieszkaniowa

Podobszar B2 jednorodzinna wolno stojgca i zwarta, zabudowa ustugowa wystepujaca w parterach budynkéw mieszkaniowych.
[Przejazd, Orwida, Wilsona, | Przeznaczenie uzupetniajgce - zielen publiczna, rekreacyjna.
Cementowa] Transformacja kwartatu: stopniowe zastepowanie zabudowy jednorodzinnej zabudowg mieszkaniowo-ustugowa o 2 lub 3 kondygnacjach,
w uktadzie gradientu wysokosci opadajgcej w strone Skweru Sybirakow. Obowiazujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy.
Wytworzenie pasa zieleni urzgdzonej wzdtuz ul. Przejazd z matg architekturg i zielenig wysokg - poszerzenie Skweru Sybirakow.
Profil funkcjonalny:
Podobszar B3 Przeznaczenia dominujace réwnorzedne - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wolno stojaca i zwarta, zabudowa ustugowa.

[Przejazd, Cementowa,
Wilsona, Fieldorfa]

Przeznaczenia uzupetniajgce rownorzedne - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojgca i zwarta.
Transformacja kwartatu: stopniowe zastepowanie zabudowy jednorodzinnej zabudowa mieszkaniowo-ustugowa trzy lub
czterokondygnacyjna, w uktadzie gradientu wysokosci opadajgcej w strone Skweru Sybirakéw. Obowigzujgce linie zabudowy.

Podobszar C
[nowoprojektowana,
Zelazna, tereny PKP]

Profil funkcjonalny:

Przeznaczenia dominujgce - zabudowa ustugowa.

Przeznaczenia uzupetniajgce réwnorzedne - przestrzen publiczna, zielen publiczna, rekreacyjna.

Reorganizacja wezta transportowego miasta Wotomin - dworcéw PKP i autobusowego: wytworzenie przestrzeni publicznej ogniskujacej
funkcje obstugi podréznych, ustug i handlu. Obiekt dworca zintegrowany z budynkiem zabytkowym (najstarszy budynek w Wotominie).
Organizacja przejazdu ulicg Zelazng w kierunku ulicy Warszawskiej przy Skwerze Pitsudskiego na pétnoc od budynku zabytkowego, przy
ekranie akustycznym - dworzec autobusowy grzebieniowy. PrzejScie podziemne przedtuzone na potudnie od ulicy Zelaznej. W miejscu
dzisiejszej zabudowy szeregowej ustugowej - obiekt ustugowy.




Mozliwosci ksztattowania zabudowy

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie od zbiegu ulic Fieldorfa i Warszawskiej przez ulice Warszawska, ulice Nowa, az po
kamienice przy ulicy Wilenskiej. Mozliwe uzupetnienia zabudowy o wysokosci 3-4 kondygnacji, wysokosé zabudowy do 12,0m-14,0m.
Zachowanie struktury wolno stojgcych budynkéw - trzech budynkéw wielorodzinnych prostopadtych do ulicy Wilenskigj i

Podobszar A1.1 nowowybudowanego budynku przy Rondzie Jana Pawta Il.
Kluczowy element zabudowy: budynek narozny przy zbiegu ulic Fieldorfa i Warszawskiej - 3 lub 4 kondygnacje, dominanta u zbiegu ulic
Fieldorfa i Warszawskie;j.
Zachowanie terenu placu zabaw, a takze uporzadkowanie terenéw zieleni miedzy blokami przy ul. Wilenskiej.
Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie. Mozliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej do czasu podejmowania
zmian budowlanych - wowczas zamiana na zabudowe wielorodzinng w ukfadzie zwartym pierzejowym. Zabudowa o wysokosci 3
Podobszar A1.2 - -
kondygnacji, wysoko$¢ zabudowy do 12,0m.
Uporzadkowanie kwestii komoérek lokatorskich na podwérzach.
Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie. Zabudowa o wysokosci 3-4 kondygnacji, wysoko$é zabudowy do 12,0m-14,0m od ulicy
Wilenskiej. Zabudowa o wysokosci 3 kondygnacji, wysokos¢ zabudowy do 12,0m od pozostatych ulic.
Podobszar A1.3 : ) ) : S ; . . .
Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): zamiana zabudowy jednorodzinnej przy ulicy Ogrodowej na zabudowe wielorodzinna.
Uporzadkowanie kwestii komoérek lokatorskich na podwérzach.
Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie z usankcjonowaniem naturalnych przerw (istniejgcych lub nowych). Mozliwe zachowanie
dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej do czasu podejmowania zmian budowlanych - wéwczas zamiana na zabudowe wielorodzinng
w uktadzie zwartym pierzejowym. Zabudowa o wysokosci 3-4 kondygnacji, wysokos¢ zabudowy do 12,0m-14,0m (wzdtuz ul. Wilenskiej do
Podobszar A1.4 16,0m). Zachowanie wysokosci istniejacego budynku mieszkaniowego o wysokosci 5 kondygnacji.

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): zamiana zabudowy jednorodzinnej przy ulicy Warszawskiej na zabudowe wielorodzinnag.
Zachowanie zabudowy ustugowej u zbiegu ulic Ogrodowej i Wilenskiej, nowy budynek do 4 kondygnacji.
Uporzadkowanie kwestii komérek lokatorskich i garazy na podwérzach.

Podobszar A2.1

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie w czesci zachodniej i wschodniej kwartatu, z wyjgtkiem bloku wielorodzinnego, gdzie
obowigzywaé bedzie linia nieprzekraczalna. Mozliwe zastapienia zabudowy jednorodzinnej zabudowg wielorodzinng z dopuszczonymi
ustugami, o wysokosci 3-4 kondygnacji, wysoko$¢ zabudowy do 12,0m-14,0m.

Zachowanie mozliwosci utrzymania wysokosci 5 kondygnacji budynku wielorodzinnego (istniejgcego).

Kluczowy element zabudowy: brak.

Podobszar A2.2

Zachowanie struktury pierzejowej od pétnocy - ulicy Warszawskiej. Zabudowa o wysokosci 3 kondygnacji, wysoko§é zabudowy do 12,0m.
Kluczowy element zabudowy: uporzadkowanie i redukcja komérek lokatorskich oraz wprowadzenie zieleni od granicy potudniowej
podobszaru.

Podobszar A2.3

Zachowanie struktury pierzejowej od pétnocy - ulicy Warszawskiej. Zabudowa o wysokosci 3 kondygnacji, wysoko$é zabudowy do 12,0m.
Kluczowy element zabudowy: uporzgdkowanie garazy oraz wprowadzenie zieleni od granicy potudniowej podobszaru. Przy ulicy
Warszawskiej oraz ulicy Ogrodowej, wspbtczesny budynek ustugowy powinien by¢ zamieniony na budynek o wysokiej jakosci form
architektonicznych. CzeSciowg rekompensatg, a zarazem czynnikiem motywacyjnym do podjecia takiej inwestycji jest zacheta w postaci
umozliwienia realizacji podwéjnej dominanty (dodatkowe przestrzenie komercjalizacji).
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Podobszar A2.4

Zachowanie struktury pierzejowej w obwodzie kwartatu. Mozliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej. Zabudowa o
wysokosci 3-4 kondygnacji, wysokos¢ zabudowy do 12,0m-14,0m.

Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): zabudowa budynku mieszkalno-ustugowego wycofanego od centralnej ulicy Warszawskiej, z
zapewnieniem przejscia w kierunku dworca PKP i autobusowego, z wewnetrznym atrium, o wysokosci 3-4 kondygnacji do 12,0m-14,0m.
Sposobem kompensacji zwigzanej z wymuszonym przejSciem o okreslonych rozmiarach jest mozliwosé realizacji dominanty na budynku.
Uporzadkowanie kwestii komérek lokatorskich i garazy na podwérzach.

Podobszar A3.1

Zachowanie struktury zwartej bryly w obwodzie wyznaczonym w podobszarze - terenie ustugowym. Zabudowa o wysokosci 2-3
kondygnacji, wysokos¢ zabudowy do 8,0m-11,0m.
Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): uporzgdkowanie parkingu i zieleni.

Podobszar A3.2 Zabudowa - brak.
Podobszar A3.3 Zabudowa - brak.
Podobszar B1 Zabudowa - brak.
Ksztattowanie struktury pierzejowej w obwodzie kwartatu. Mozliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej. Zabudowa o
wysokosci 2-3 kondygnaciji, wysokos¢ zabudowy do 8,0m-12,0m, a dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wysokos¢ 1-2
Podobszar B2 "
kondygnacji do 8,0m.
Kluczowy element zagospodarowania: zagospodarowanie przyleglych terenéw zieleni.
Opcjonalne ksztattowanie struktury pierzejowej w obwodzie kwartatu. Mozliwe zachowanie dotychczasowej zabudowy jednorodzinnej.
Zabudowa o wysokosci 3-4 kondygnacji, wysokos¢ zabudowy do 12,0m-16,0m, a dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wysokos$é
Podobszar B3 1-2 kondygnaciji do 8,0m.
Kluczowy element zabudowy (opcjonalny): budynek mieszkaniowy od ulicy Wilsona o wysokosci 3-4 kondygnacji, wysokosci do 12,0m-
16,0m wraz z wyksztatceniem zieleni przylegtej i zachowaniem zieleni wysokiej (drzewa istniejgce od ul. Wilsona).
Zabudowa ustugowa o wysokosci 1 do 2 kondygnacji oraz 5,0m-12,0m. Budynek dworca PKP do wysokosci 2 kondygnacji, pawilony
ustugowe, handlowe, o wysokosci 1 lub 2 kondygnacji.
Podobszar C Kluczowy element zabudowy: budynek zabytkowy zaadaptowany do celéw ustugowych - otoczenie dworca i ustugi handlu. PrzejScie

podziemne pod ulicg Zelazng do budynku dworca (przejazd ulicg Zelazna przy ekranie akustycznym). W miejscu zabudowy szeregowe;j -
obiekt handlowy o wysokosci 1 lub 2 kondygnacji.
Dworzec autobusowy w uktadzie grzebieniowym.

Na podstawie tak sformutowanych zatozen przeprowadzono proces analizy przestrzennej, a takze zaproponowano koncepcje zagospodarowania z zatozeniem
zachowania mozliwie najwiekszej ilosci substancji budowlanej, zwtaszcza wartoSciowej, jednak z wprowadzeniem wspétczesnych intruzji, ktére - przy zachowaniu
wysokiego poziomu jakosciowego ich projektu i realizacji - gwarantowatyby odpowiedni poziom heterogenicznosci formalnej tego terenu i tym samym budowatyby
warstwe wyrazajgcg wspotczesne aspiracje i standardy w historycznej czesci Wotomina.
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2.3. Powigzania komunikacyjne i obstuga komunikacyjna

W zwigzku z ustaleniami projektu planu w zakresie ruchu komunikacyjnego w omawianym obszarze za priorytetowe uznaje sie uporzadkowanie ruchu kotowego w
obszarze rewitalizacji, w szczegblnosci przez:

» eliminacje ruchu kotowego tranzytowego (transferowego) w ulicy Warszawskiej (czeS¢ centralna) i ustanowienie z tej ulicy ciggu pieszego z
dopuszczeniem ruchu kotowego mieszkancéw i stuzb miejskich oraz ratunkowych, a takze obstugi wprowadzonych tu ustug i handlu; takie
rozwigzanie wytworzy autonomie i ochroni wnetrze ,Staréwki” przed nadmiernymi emisjami hatasu komunikacyjnego, udostepni
dotychczasowg ulice jako przestrzen spotecznie uzyteczng poza funkcjg komunikacyjna (integracja, rekreacja), da szanse rozwijanym
przedsiewzieciom gospodarczym,

» wytworzenie harmonijnego i logicznego ruchu obwodowego wokét ,Starowki”, polegajgce na odwréceniu kierunku ruchu pojazdéw na ul.
Wileriskiej (ruch projektowany z zachodu na wschéd), na udroznieniu ul. Zelaznej w kierunku ul. Warszawskiej (cze$é pétnocna) i realizacji tego
odcinka jako jednokierunkowego (ze wschodu na zachéd); pétnocny odcinek ul. Fieldorfa uzyskatby w ten sposéb silniejsze wykorzystanie jego
obecnej przepustowosci, transfer w kierunku wschodnim bytby niemal niezaktécony, a w kierunku zachodnim realizowany za posrednictwem
wschodniego odcinka ul. Wilenskiej (tu kierunek odwrotny, na zach6d), a pdzniej ul. Ogrodowej,

» ulice Nowa, Szopena i Ogrodowa (w czesSci objetej planem) bytyby ulicami jednokierunkowymi, Nowa i Ogrodowa z potudnia na pétnoc, Szopena

z p6tnocy na potudnie; stanowitoby to wystarczajacy element spinajacy ulice Wilenska i ulice Warszawska (czeS¢ pétnocna), a rownoczesnie

nie tworzytoby nadmiernego natezenia wewnatrz kwartatdw mieszkaniowo-ustugowych ,Staréwki”; alternatywnie dopuszczona bytaby

organizacja na tych ulicach ciagdéw pieszo-jezdnych,

sugestia: na ulicy Pradzynskiego sugeruje sie realizacje kierunku ruchu na pétnoc, natomiast na rownolegitej ulicy Powstancéw na potudnie,

ulica Cementowa bytaby zamknieta dla ruchu kotowego, z wyjatkiem mieszkancow i stuzb miejskich oraz ratunkowych,

ulica Orwida (w czeSci objetej koncepcja) bytaby czeSciowo zlikwidowana - jedynie zapewnienie dojazdu do posesji z prawem zabudowy,

YV V V V

dla przysztego wyklarowania zarbwno adresow, jak i orientacji, proponuje sie przemianowanie odcinka centralnego - ulicy Warszawskiej - na
ulice Henryka Wojciechowskiego.

W ramach opracowania omawianych tu watkéw zapoznano sie z roboczg postacig , udostepniong przez UM w Wotominie. W odniesieniu do sformutowanych tam
propozycji zajeto stanowisko, w niektérych kwestiach krytyczne: utrzymano ograniczona ilos¢ Sciezek rowerowych uznajac ich nadmiar za ekscesywny i niepotrzebny
element w sytuacji zbyt waskich ulic Nowej i Szopena, a takze wykonstruowania strefy ciggu pieszo-jezdnego w ul. Warszawskiej i znacznej ilosci terenéw zielonych
wzdtuz kolei; koniecznosci utrzymania jednokierunkowej organizacji przejazdu przy nowoprojektowanym dworcu (ruch w obszarze MPR ma by¢ uspokojony), a takze
zamkniecia wyjazdoéw ulic Cementowej i Orwida na ul. Przejazd.
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2.4. Etapowanie realizacji ustalen planu

Zgodnie z § 4, ust. 1, pkt 1a, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji
w czesci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032) dla miejscowego planu rewitalizacji w ramach koncepcji urbanistycznej prezentuje
sie etapowanie realizacji ustalen planu. W opisywanym przypadku Zamawiajgcy nie przewiduje konkretyzacji harmonogramu lub kolejnosci nastepczej dla
poszczegblnych przedsiewzieé, a skuteczno$é realizacji zatozen rewitalizacyjnych na badanym obszarze wymaga duzej elastycznosci w kwestii doboru kolejnosci i
wielkosci realizowanych zakreséw dla przewidywanych przedsiewzieé. Dlatego tez nie przewiduje sie - dla niezrealizowanej lub nieuruchomionej do realizacji czesci
przedsiewzieé¢ - etapowania.

Jednakze w zwiazku z podjeciem dwdch inicjatyw rewitalizacyjnych nalezy je uznaé za etapy zrealizowane odrebnie, ktére wykazuje sie na zatgczniku graficznym.
Pierwszym zrealizowanym elementem rewitalizacji jest park kieszonkowy zlokalizowany u zbiegu ulicy Warszawskiej i ulicy Legionéw. Drugim jest zaplanowany do
realizacji, ale przygotowany w warstwie dokumentacyjnej budynek uzytecznosci publicznej przy ulicy Wilenskiej. Dlatego tez wyznacza sie nastepujace etapy:

» Etap 1 - przedsiewziecie nr 28, ,Zielony skwer na skrzyzowaniu ulic Warszawska / Legionéw” - realizacja parku kieszonkowego, status etapu:
zrealizowany.

» Etap 2 - obiekt realizowany na podstawie innej niz GPR / MPR, ul. WileAska 23, status etapu: w trakcie realizacji. Obiekt pod adresem Wilenska
23 jest przewidziany do generalnej odnowy (rozbiérka, budowa lub przebudowa) i przeznaczenia na cele uzytecznosci publicznej. Miejsce
inwestycji zlokalizowane jest na wyznaczonym w planie terenie 5U. Inwestycja ta skorelowana jest z przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi ujetymi
w Gminnym Programie Rewitalizacji (Przedsiewziecie nr 15: Przeprowadzenie remontéw budynkéw komunalnych, tu m.in. Wilenska 23).

» Etap 3 - realizacji autonomicznych przedsiewzieé rewitalizacyjnych.

Realizacja autonomicznych przedsiewzieé¢ rewitalizacyjnych oznacza mozliwosé dowolnego ksztattowania programu realizacji przedsiewzie¢ na obszarze MPR, w
szczegblnosci bez wymaganego harmonogramu i porzgdku nastepczego w stosunku do tych przedsiewzieé, a takze bez wskazywania kolejnosci wzgledem podmiotéw
realizujgcych - prywatnych czy publicznych.

Réwnoczesnie, niewigzaco, okreslic mozna potencjalny scenariusz realizacji zamierzen na obszarze MPR:

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

» Etap A.2 - realizacja Skweru Sybirakéw - przy ul. Orwida, zadanie publiczne, podmiot realizujgcy - Gmina.

» Etap A.3 - realizacja dworca PKP z przylegtymi elementami zagospodarowania, zadanie publiczne, podmiot realizujacy - PKP / Gmina /
podmioty prywatne.

» Etap A.4 - realizacja pasa zieleni z przejsciem pod torami kolejowymi w kierunku ul. Pitsudskiego, zadanie publiczne, podmiot realizujgcy -
PKP / Gmina.

» Etap A.5 - realizacja remontéw, przebudowy i budowy substancji w obszarze MPR, zadania prywatne, podmioty realizujgce - prywatne.
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2.5. Tereny wymagajace zawarcia umowy urbanistycznej oraz lokalizacja infrastruktury i lokali wyznaczonych do realizacji w ramach
umowy urbanistycznej

W granicach terenu objetego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wotominie mozna wskazaé, zgodnie z § 4, ust. 1, pkt 1b,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej oraz
zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032), w przypadku wystapienia takiej potrzeby, okresla sie granice terenéw wymagajgcych zawarcia umowy
urbanistycznej oraz lokalizacji infrastruktury i lokali wyznaczonych do realizacji w ramach umowy urbanistycznej. Nie jest to jednak wylgcznie wyznaczenie granic takich

obszaréw - nalezy jeszcze doprecyzowaé szereg szczegbtdw realizacyjnych, ktére w obecnej chwili sa dla Zamawiajgcego niemozliwe do przewidzenia.

Biorac pod uwage powyzsze nie wskazuje sie terendw wymagajgcych zawarcia umowy urbanistycznej. Tym samym w planie nie okresla sie w odniesieniu do
nieruchomosci niezabudowanych zobowigzan dla przysztych inwestoréw budowy na swéj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajgcych
w postaci infrastruktury technicznej lub spotecznej innych, niz okreSlone w projekcie uchwaty MPR, a w odniesieniu do lokali mieszkalnych w przypadku gdyby inwestor
realizowat na tym terenie inwestycje glowng réwniez nie wskazuje sie takich wymagan. W tej kwestii Zamawiajgcy, cho¢ nie okreslit takich obszarow, a takze nie wskazat
ewentualnego zakresu prac, ktorych ciezar realizacji miatyby ponosi¢ podmioty trzecie, sektora niepublicznego. Nie oznacza to jednak, ze ciezar realizacji przedsiewzieé¢
rewitalizacyjnych sektora prywatnego odbywacé sie bedzie bez wymagan odnos$nie kryteriow rewitalizacji - te okresla sie w miejscowym planie rewitalizacji (projekt

uchwaty).

W zwigzku z faktem, ze nie wskazuje sig terendw wymagajacych zawarcia umowy urbanistycznej, nie wyznacza sig rowniez infrastruktury i lokali niezbednych do realizacji

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

2.6. Tereny wymagajace scalenia i podziatu nieruchomosci

W granicach terenu objetego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wotominie mozna wskazaé, zgodnie z § 4, ust. 1, pkt 1c,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej oraz
zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032), w przypadku wystgpienia takiej potrzeby, okresla sie granice terendw wymagajgcych scalenia i podziatu
nieruchomosci. W granicach terenu objetego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wotominie ze wzgledu na aktualng strukture
podziatu geodezyjnego i wiasnosciowego terenu oraz istniejace formy zabudowy i zagospodarowania terenu nie stwierdzono potrzeby okreSlenia granic obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci. Niemniej w projekcie planu okreslono szczegbtowe parametry dla scalania i podziatu nieruchomosci

w przypadku gdyby zaistniata potrzeba przeprowadzenia tej procedury.
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2.7. Usytuowanie przedsiewzieé rewitalizacyjnych

W granicach terenu objetego projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wotominie mozna wskazaé, zgodnie z § 4, ust. 1, pkt 1d,
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej oraz

zakresu i formy wizualizacji (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1032), w przypadku wystapienia takiej potrzeby, okresla sie usytuowanie przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.

Teren objety projektem miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wotominie 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 czynnikéw kryzysowych w obszarze rewitalizacji wykazuje wiele deficytéw, z koncentracjg negatywnych zjawisk spotecznych, szczeg6lnie
ubdstwa i dtugotrwatego bezrobocia oraz niskiego poziomu wyksztatcenia osdéb bezrobotnych, niskim poziomem poczucia bezpieczenstwa wsrod mieszkancéw, z
narastajgcymi problemami, takimi jak: przemoc, alkoholizm czy wzrost przestepczosci. Ponadto obszar ten cechuje sie negatywnymi zjawiskami w sferze gospodarczej
polegajacymi na stabej kondycji lokalnego biznesu i niskim stopniu przedsiebiorczosci. Z kolei analiza negatywnych zjawisk w sferze Srodowiskowej wykazata deficyt
zieleni oraz niska jakoS¢ powietrza, ktéra wigze sie w gldwnej mierze z zanieczyszczeniami powodowanymi przez piece weglowe. Istotnymi z punktu widzenia ustalen
miejscowego planu rewitalizacji sg zdiagnozowane negatywne zjawiska przestrzenno - funkcjonalne, ktére na badanym obszarze cechujg sie wysoka koncentracja.
Mamy tu zatem do czynienia z problemem braku prawidtowego zagospodarowania przestrzeni, ze ztg jakoscig drog, ciagdw pieszych, rowniez ich organizacja, z brakiem
otwartych przestrzeni umozliwiajacych integracje spoteczna, réwniez zwigzang z kultura, wypoczynkiem czy rekreacja. W tym kierunku zagospodarowania wymagajg
dostepne tereny zieleni i place. Z powyzszym wigze sie réwniez koncentracja negatywnych zjawisk technicznych, ktéra cechujg zte warunki mieszkaniowe mieszkancow
z uwagi na zty stan zabudowy mieszkaniowej, jak i rowniez o innych funkcjach. Negatywne zjawiska upatrywane sg takze w ztym stanie przestrzeni wokét budynkéw, tj.
podwérek czy ogrodkow, ktére cechuijg sie silnym zdegradowaniem i zaniedbaniem. Na ponizszej rycinie przedstawiono granice obszaru miejscowego planu rewitalizacji

w kontekscie podstawowych kierunkéw 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), przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Projekt MPR

jest z tymi przedsiewzieciami skorelowany, w szczegblnosci z tymi, ktére w catoSci lub czeSciowo mieszcza sie w obszarze MPR.
PRZEDSIEWZIECIE WIODACE

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

Lokalizacja: cze$Sé 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 dokumentow planistycznych w duzym stopniu zalezy czy uda sie osiagnaé zakladane cele rewitalizacji.
Ze szczegblng uwagg nalezy wzigé pod uwage zdiagnozowane deficyty obszaru m.in. zwiekszenie liczby mieszkancow, miejsca na dziatalnosé
gospodarcza 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 parkingowej.

Realizacja w MPR: Przedsiewziecie w realizacji - Gmina Wotomin prowadzi procedure sporzadzenia Miejscowego Planu Rewitalizacji.

=>» usytuowanie: caty obszar w granicach uchwaty intencyjne;j.

PRZEDSIEWZIECIA BEZPOSREDNIE

Przedsiewziecie nr 12: Preferencje dla okreslonych branz

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji

Opis: Przedsiewziecie wspiera matg i Srednia przedsiebiorczoS¢é w obszarze rewitalizacji. Polega na okreSleniu branz, ktére w obszarze powinny otrzymac
preferencje na prowadzenie dziatalnosci. Oprécz preferowania dziatan juz prowadzonych, nalezy dodatkowo wspieraé¢ nowo powstate dziatalnosci oraz
branze chronione i zanikajace. Nalezy wspiera¢ m.in. tradycyjne rzemiosto, rekodzieto artystyczne funkcjonujgce na terenie obszaru rewitalizacji. Forma
wsparcia: przygotowanie i wprowadzenie rozwigzan systemowych dotyczgcych podatkéw lokalnych i najmu lokali gminnych.

Realizacja w MPR: Projekt dopuszcza do realizacji, ale i takze utrzymania szerokiego wachlarza r6znego typu ustug moggcych funkcjonowaé na przedmiotowym

terenie. Preferencje polegaja na ograniczaniu branz czy form ustug niechcianych na obszarze rewitalizacji (np. sprzedaz alkoholi, obiekty parterowe o
duzych kubaturach odbierajace mozliwos¢ funkcjonowania matym, lokalnym przedsiebiorcom).

=>» usytuowanie: obszar planu w granicach kwartatéw na ktérych dopuszczono funkcje ustugowa.
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Przedsiewziecie nr 15: Przeprowadzenie remontéw budynkéw komunalnych

Lokalizacja: w obszarze MPR nastepujgce obiekty komunalne przy nastepujgcych adresach: Legionéw 4, Nowa 4, Ogrodowa 1, Warszawska 1, 7, 10, 11, 12,
13, 19, 24, 26, 28, 29, 31, Wilefiska 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 beda takze polegaé
na dopasowaniu istniejgcych budynkéw do wymogdw aktualnych przepiséw przeciwpozarowych.
=>» Budynek pod adresem Wilenska 23 przewidziany jest do generalnej odnowy (rozbidrka, budowa lub przebudowa) i przeznaczony na cele

uzytecznosci publicznej.

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umozliwia przeprowadzenie remontéw poszczegbinych budynkéw, w tym budynkéw komunalnych, a w ramach

szczegbtowych zapiséw, poprzez formutowanie nakazéw, zakazow i dopuszczen formutuje narzedzia wspierajace proces sanacji tego obszaru.
=» usytuowanie: obszar planu w granicach kwartatéw na ktérych dopuszczono funkcjonowanie zabudowy, w tym budynkéw komunalnych wykazanych

w przedsiewzieciu rewitalizacyjnym.

Przedsiewziecie nr 17: Przebudowa ulic osiedlowych

Lokalizacja: w obszarze MPR ul. Ogrodowa
Opis: Przedsiewziecie polega na przebudowie wybranych ulic osiedlowych. Wszystkie remonty powinny byé skonsultowane z mieszkancami i zgodne z zasadami
ksztattowania przestrzeni i wytycznych Planu Ruchu.

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umozliwia przeprowadzenie przebudowy m.in. ul. Ogrodowej, okreslajac tu w szczegblnosci parametry w

zakresie przekroju ulicy, urzadzania i sytuowania zieleni, materiatdw nawierzchni ulic chodnikéw, lokalizacji miejsc postojowych, czy tez organizacji
ruchu.

=>» usytuowanie: ul. Ogrodowa - teren oznaczony symbolem 3KDD.
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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
spacerow. Jest bezpieczna dla pieszych przy jednoczesnym utrzymaniu ruchu samochodowego. Kazdy projekt przebudowy musi byé poddany
konsultacjom z mieszkancami.

Realizacja w MPR: Projekt w swych ustaleniach umozliwia przeprowadzenie przebudowy m.in. ul. Warszawskiej i zaktada wygenerowanie ciggu pieszo-jezdnego

0 uspokojonym ruchu komunikacyjnym, z jednoczesnym ograniczeniem wjazdu dla poszczegdlnych pojazdéw. Okreslono tu w szczegdlnosci parametry

w zakresie przekroju ulicy, urzadzania i sytuowania zieleni, materiatébw nawierzchni ulic chodnikéw, lokalizacji miejsc postojowych, czy tez organizacji

ruchu.

=» usytuowanie: ul. Warszawska - teren oznaczony symbolem 1KR/KS, 2KR/KS, 3KR/KS, 4KR/KS, z tgcznikami pomiedzy tymi terenami poprzez ul.
Nowag (1KDD), ul. Szopena (2KDD) i ul. Ogrodowg (3KDD).

Przedsiewziecie nr 21: Skwer Pitsudskiego

Lokalizacja: skwer Pitsudskiego - teren potozony przy ulicy Warszawskiej

Opis: Przedsiewziecie polega na zagospodarowaniu skweru Pitsudskiego. Nowy skwer ma stac sie kameralnym miejscem odpoczynku i spedzania wolnego
czasu dla mieszkancéw obszaru rewitalizacji oraz ,poczekalnig” dla os6b korzystajgcych ze stacji kolejowej. JednoczesSnie teren ma wspieraé lokalng
przedsiebiorczoS¢ poprzez aktywne partery przy ul. Warszawskiej (lokalizowanie ustug, w tym m. in. sklepéw) oraz mozliwos¢ wykorzystania terenu
zielonego pod dziatalno$¢ gospodarcza (np. ogrodki kawiarniane). Skwer powinien posiadaé¢ nastepujgce funkcje: miejsca do siedzenia dla réznych
grup wiekowych, miejsca dla rodzicow z matymi dzie¢mi, zazielenione ekrany akustyczne, atrakcje muzyczne (np. grajace miejskie meble). Przy
projektowaniu rozwiazan mozna rozwazy¢ ewentualng dyslokacje pomnika w bardziej reprezentacyjne miejsce. Projekt zmian powstanie w ramach
konkursu architektonicznego oraz po konsultacjach z mieszkancami.

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

granicach Skweru Pitsudskiego. W ramach przeznaczenia dopuszcza sie m. in. realizacje parkéw, innych obszaréw z uporzgdkowana kompozycyjnie
zielenig, skwerdw, placéw, chodnikéw, drég rowerowych, Sciezek dydaktycznych, obiektéw scenicznych, pdl stuzgcych rekreacji i wypoczynkowi,
obiektow matej architektury, czy tez przejScia podziemnego pod torami kolejowymi.

=>» usytuowanie: skwer Pitsudskiego - teren oznaczony symbolem 1KR/ZP
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Przedsiewziecie nr 28: Zielony skwer na skrzyzowaniu ulic Warszawska / Legionéw

Lokalizacja: obszar rewitalizacji - skrzyzowanie ulic Warszawskiej i Legionow

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 skonsultowa¢ z mieszkancami.
=» PRZEDSIEWZIECIE ZREALIZOWANE

Realizacja w MPR: Cho¢ przedsiewziecie zostato zrealizowane to projekt MPR w swych ustaleniach zaktada dalsze funkcjonowanie tych terenéw zieleni.

=>» usytuowanie: skrzyzowanie ulic Warszawskiej i Legionéw - teren oznaczony symbolem ZP

PRZEDSIEWZIECIA POSREDNIE

Realizacja w MPR: Nalezy wskazac, ze w zakresie nizej wymienionych przedsiewzie¢ poSrednich ustalenia projektu MPR sa tak sformutowane, ze mozliwa jest

ich realizacja, tym samym przedsiewziecia te nie sg zakazane.

=>» usytuowanie: obszar planu.
Przedsiewziecie nr 4: Kino podwérkowe

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji, w szczegblnosci podworka kamienic

Opis: Przedsiewziecie nawigzuje do tradycji kin podwérkowych w Wotominie. Dziatania powinny polegaé na organizowaniu na podwérkach obszaru
rewitalizacji cyklicznych seanséw filmowych. Przedsiewziecie ma nie tylko integrowaé lokalng spotecznosé, ale takze walczy¢ ze
stereotypowym wizerunkiem obszaru. Przedsiewziecie bedzie realizowane w ramach konkursu dla organizacji pozarzagdowych.

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. Identyfikacja powinna takze
wspieraé kierunki dziatan rewitalizacyjnych przez podkreslenie centralnej i miastotwérczej roli obszaru.

Przedsiewziecie nr 19: ,Program tawka” - stworzenie r6znorodnych miejsc do siedzenia

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

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

Przedsiewziecie nr 31: Moje Podwérko

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji

Opis: Dofinansowanie zagospodarowania podwérek kamienic na miejsca wspdlne dla mieszkancéw - zielone ogrody do spedzania czasu wolnego
przez mieszkancow, nasadzenia zieleni. Dofinansowanie bedg mogly otrzymac projekty skonsultowane z mieszkafncami, wspierajgce
realizacje celéw rewitalizacji oraz uwzgledniajgce zasady ksztattowania przestrzeni publicznych.

Przedsiewziecie nr 32: Wotomin Ogrodem

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji

Opis: W ramach tego przedsiewziecia mieszkancy bedg zachecani do tworzenia w obszarze rewitalizacji wlasnych ogrédkéw warzywnych,
kwiatowych, sadzenia drzew i krzewdw. W ramach dziatania chetni mieszkarncy beda mogli otrzymac sadzonki drzew, kwiatow, krzewow czy
paczki z nasionami. Bedzie mozna takze otrzymac przydomowe szklarnie.

Przedsiewziecie nr 34: Murale

Lokalizacja: Obszar rewitalizacji

Opis: To wieloletnie przedsiewziecie polegajace na wprowadzaniu sztuki w przestrzen obszaru, pod postacig wielkoformatowego malarstwa
Sciennego. Tematyka murali bedzie za kazdym razem uzgodniona z mieszkancami. W trakcie prac nad GPR pojawialy sie rézne tematy m. in.
zwiazane 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 rewitalizacji

Opis: Przygotowanie dla wtascicieli i zarzgdcdw nieruchomosci katalogu dziatan, ktére przyczyniaja sie do poprawy wydajnosci energetycznej
budynkoéw. Standardy powinny zawieraé¢ zaréwno dziatania inwestycyjne oraz rekomendacje dziatan majgcych na celu zmiane negatywnych
przyzwyczajeh mieszkancéw, tj. ogrzewanie opatem niskiej jakosci, brak systematycznych konserwaciji instalacji grzewczej. Standardy powinny
zawieraC takze dostepne programy, gdzie mozna uzyskaé wsparcie finansowe na dziatania obnizajgce niskg emisje. Podtaczenie do
cieptociagu miejskiego wszystkich tych budynkéw, dla ktérych jest to ekonomicznie uzasadnione lub wymiana indywidualnych Zrédet
ogrzewania na nowsze i bardziej przyjazne Srodowisku. Gmina Wotomin bedzie prowadzi¢ dziatania informacyjne, edukacyjne w tym obszarze,

a takze pozyskiwac Srodki zewnetrzne pozwalajgce na eliminacje zrédet niskiej emis;ji.
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Przedsiewziecie nr 39: Opracowanie i realizacja programu nasadzen drzew wysokich i krzewéw w obszarze rewitalizacji
Lokalizacja: Obszar rewitalizacji
Opis: Operatorem programu bedzie miejski ogrodnik, ktéry okresli gatunki preferowanych gatunkéw drzew i krzewbéw wraz z propozycjami miejsc
przeznaczonych na zadrzewienie. Mieszkancy bedg zachecani do zglaszania swoich propozycji zadrzewien. Zielenh wysoka powinna
zmniejsza¢ emisje hatasu, tworzy¢ powierzchnie zacienione, obnizaé temperature, polepszy¢ jakoSé powietrza. Nasadzenia i pielegnacja

drzew - co najmniej 15 drzew wysokich rocznie. Program nasadzen bedzie koordynowat miejski ogrodnik.

2.8. Spetnienie zatozen Gminnego Programu Rewitalizacji

W Gminnym Programie Rewitalizacji podjeto diagnoze oraz sformutowano program dziatan ogélnych, do ktérych koncepcja urbanistyczna, a takze projekt MPR sie
odnoszg. Odniesienie sie nastepuje w wymiarze i w zakresie prerogatyw i kompetencji wskazanych w ramach miejscowego planu rewitalizacji, czyli gtdwnie w odniesieniu
do Srodowiska przestrzennego, materialnego, jego organizacji wptywajacej na kwestie spoteczne, gospodarcze i kulturowe. MPR nie moze realizowaé¢ celéw, ktore nie

majg swojej przestrzennej manifestacji, choé moze stanowié dla realizacji tych celow tfo.

W Gminnym Programie Rewitalizacji, w czesci syntezy dokonanych spostrzezen, wykazano atrybuty przestrzenne. Analiza SWOT wskazata, posrod stabych stron
wotominskiej ,Starowki”, zaniedbang przestrzen publiczna, brak zagospodarowanej przestrzeni pozwalajgcej na spedzanie wolnego czasu (rekreacja) i integracje
mieszkancéw, zly stan techniczny budynkéw, zte warunki lokalowe, a takze zanieczyszczenie powietrza. LuZno powigzane z powyzszymi s3a: niski poziom
przedsiebiorczoSci mieszkancow (w wymiarze przestrzennym to brak miejsc pracy, lokalizacji, ktére moglyby poméc w aktywizowaniu zawodowym czesci spoteczenstwa),

a takze wystepowanie patologii spotecznych. MPR adresuje te kwestie.

Zauwazone stabe strony w GPR Adresowanie kwestii w MPR

Zaniedbana przestrzen publiczna Uporzgdkowanie skweru Pitsudskiego oraz Skweru Sybirakéw (to drugie miejsce poszerzane o duzy aneks
zieleni rekreacyjnej)

Utrzymanie Zielonego skweru na skrzyzowaniu ulic Warszawska / Legionow

Wprowadzenie kieszeni zielonych wzdtuz ulicy Warszawskiej oraz zamiana ulicy w cigg pieszo-jezdny z
ograniczonymi kategoriami pojazdéw dopuszczonych do ruchu

Uporzadkowanie zieleni wzdtuz ulicy Fieldorfa

Zabezpieczenie standardéw zieleni na poszczegblnych posesjach (m. in. wskazZnik powierzchni biologicznie
czynnej
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Brak zagospodarowanej przestrzeni spedzania
czasu i integracji mieszkancéw

Uporzadkowanie skweru Pitsudskiego oraz Skweru Sybirakéw (to drugie miejsce poszerzane o duzy aneks
zieleni rekreacyjnej)

Utrzymanie Zielonego skweru na skrzyzowaniu ulic Warszawska / Legionéw

Wprowadzenie kieszeni zielonych wzdtuz ulicy Warszawskiej oraz zamiana ulicy w cigg pieszo-jezdny z
ograniczonymi kategoriami pojazdow dopuszczonych do ruchu

Zly stan techniczny budynkéw

Rozwiazania szczegbtowo opisane w projekcie MPR - wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczgce
budynkéw

Zte warunki lokalowe

Rozwigzania szczegotowo opisane w projekcie MPR - wprowadzenie standardéw powierzchniowych,
zwiekszenie dostepnosci (w tym dla oséb niepetnosprawnych, oséb o ograniczonych zdolnosciach do
poruszania sie, itp.)

Zanieczyszczenie powietrza

Rozwiazania szczegbtowo opisane w projekcie MPR - wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczgce obstugi w
media (infrastruktura podziemna oraz rozwigzania w zakresie instalacji)

Wystepowanie patologii spotecznych (przemoc,
przestepstwa, uzaleznienia)

Zwiekszenie bezpieczenstwa w przestrzeni
Ograniczenie punktéw handlu oferujgcych alkohol

Przewidywane wyposazenie przestrzeni, eliminacja przestrzeni niezagospodarowanych

Niski poziom przedsiebiorczosci mieszkancow

Wytworzenie potencjatu do kreowania punktow ustugowych (miejsca pracy, jakoSciowo licujgce z lokalizacjg
w centrum Wotomina)

Roéwnoczesnie podjeto wysitek projektowy, by elementy dziedzictwa historycznego byty zdiagnozowane i opisane w sposob gwarantujacy przetrwanie oryginalnych bryt,

kompozycji, detali, skali miejsca i jego ogdlnego kolorytu. Przeanalizowano i odniesiono sie do silnych stron obszaru.

Zauwazone silne strony w GPR

Adresowanie kwestii w MPR

Skoncentrowana zabudowa o wartoSciach
historycznych

Zachowanie oryginalnej struktury kwartatow wraz z ich typologiami
Zachowanie skali obszaru, w tym ograniczonej wysokosci zabudowy
Zachowanie tradycyjnej artykulacji architektury budynkéw potozonych w obszarze MPR

Indywidualne, dedykowane zapisy odzwierciedlajgce 0g6Ing i szczegblng ochrone jakosciowg obiektow
figurujgcych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw (GEZ)

Dostepnosé przestrzeni publicznej wewnatrz
obszaru

Zachowanie oraz wzmocnienie powigzah obszaru z pasem zieleni wzdtuz linii kolejowej - dobry dostep do
obszaru rekreacji
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Ograniczenie ruchu oraz wylgczenie ruchu tranzytowego z ulicy Warszawskiej jako forma wytworzenia
wspolnej przestrzeni integracyjne;j

Koncentracja punktéw ustugowych i sklepow

Wprowadzenie ekstensywnie mozliwosci uruchamiania dziatalnosci ustugowej na obszarze MPR

Inne niezagospodarowane tereny zieleni*

Rozwigzania szczegbtowo opisane w projekcie MPR - wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczace
budynkow

* - Komentarz od zespotu projektowego: trudno uznac za silng strone niezagospodarowane tereny zieleni. Sa to raczej obszary o pozytywnym potencjale - szansa na

realizacje korzystnych elementéw zagospodarowania.

Na obszarze MPR wystepujg takze niektore zagrozenia, o jakich mowa w GPR. Skutki realizacji MPR powinny przyniesé aktywizacje przynajmniej czesci wiascicieli

nieruchomosci, a narzucone standardy podnie$é jakos¢ zabudowy w obszarze. W ten sposob korygowany bytby takze wizerunek miasta wsréd jego mieszkancow.

Pozostate wymienione w ponizszej tabeli zagrozenia nie sg bezposrednim skutkiem realizacji MPR, albo bowiem wystepuja warunkowo i sg zalezne kazdorazowo od

indywidualnej decyzji interesariusza, albo ich zwigzek z realizacjg MPR jest posredni.

Zdiagnozowane zagrozenia w GPR

Adresowanie kwestii w MPR

Postepujgca degradacja budynkéw mieszkalnych

Rozwiazania szczegbtowo opisane w projekcie MPR - wymogi techniczne i kompozycyjne dotyczgce
budynkow

Utrwalony wsr6d mieszkancow miasta negatywny
wizerunek obszaru

Przy spetnieniu warunku realizacji zatozen MPR - podniesienie jakoSci przestrzeni publicznej i jakosci
zabudowy

Efekt aktywizujacy - jedna inwestycja (przedsiewziecie) oddziatuje na inne

Niewielki poziom wtasnych srodkow finansowych na
dziatania rewitalizacyjne wobec zidentyfikowanych
potrzeb inwestycyjnych

Okreslenie zachet inwestycyjnych daje potencjalnie okazje do przyciggniecia inwestorow, ktérzy zdecydujg
sie na umozliwiong w projekcie MPR intensyfikacje zagospodarowania; bytby to impuls dla dalszych dziatan
transformacyjnych

Zagrozenia zdrowia mieszkancow zwigzane z
zanieczyszczeniem powietrza (wskutek niskie emisji
i duzego ruchu samochodowego)

Znaczgce ograniczenie ruchu wewnagtrz obszaru MPR - redukcja emisji

Suburbanizacja miasta

Uatrakcyjnienie srodmiescia Wotomina w pewnej mierze moze przeciwdziata¢ suburbanizacji

Projekt MPR nie stanowi rowniez przeszkody dla korzystania z szans i rozwijania potencjatu Wotomina.
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Zdiagnozowane szanse w GPR

Adresowanie kwestii w MPR

Zaangazowanie instytucji publicznych i organizacji
pozarzgdowych w dziatania na rzecz mieszkancow
obszaru

MPR oraz w ogble inicjacja procesu rewitalizacji sg dowodem na zaangazowanie instytucji publicznych
Realizacja niezbednych przeksztatcen uktadu drogowego i komunikacji pieszej oraz rowerowej

Uporzgdkowanie terendw zieleni i terenéw rekreacji

Zmiana wizerunku obszaru

Poprawa jakosci przestrzeni publicznej oraz jakosci architektury ma zaréwno wymiar Swiadomosciowy,
kulturowy jak i spoteczny

Wykorzystanie roli i znaczenia centrum miasta

Wykorzystanie mozliwosci realizacji intensywnej zabudowy, pomimo moderowanej skali zatozenia

Korzystne potozenie w poblizu rynku oraz dworca PKP, a takze dostepno$é wielu instytuciji, urzedow

Wykorzystanie rekreacyjnego charakteru przestrzeni
publicznej obszaru

Szersze udostepnienie terenéw zieleni

Zmiana charakteru ulicy Warszawskiej, z uwzglednieniem Kieszeni rekreacyjnych

Zamieszkanie w obszarze nowych mieszkancow

Skutek uwarunkowany dokonaniem przeksztatcen uatrakcyjniajgcych zabudowe i formy zagospodarowania

Wytworzenie mody na mieszkanie w centrum

Patrz zmiana wizerunku obszaru
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3. MODEL STRUKTURY PRZESTRZENNEJ

Obszar okoto 10 ha objety projektem miejscowego planu rewitalizacji ma od pétnocy silng delimitacje w postaci linii kolejowej Warszawa - Biatystok. Rozlokowany jest
na niemal ptaskim terenem ze stosunkowo dobrymi, stabilnymi warunkami posadowienia. RzeZba terenu odgrywa w zwiazku z powyzszym minimalng role, gldwnie w

rejonie przeprowadzonej pod torami ul. Przejazd, ktérej przebieg przecina sie w ulicg Wilsona bezkolizyjnie, bo na dwoch réznych poziomach.

W kompozycji analizowanego obszaru mozna wyr6zni¢ zachowane cechy czesci dawnego obszaru Wotomina-Krempe |, o ksztalcie wieloboku, ktdry zawarty jest miedzy
ul. Przejazd, Fieldorfa, torami kolejowymi oraz gérnym odcinkiem przebiegajacej na wschod od badanego obszaru ul. Legiondéw, w ktérym zachowata sie pierwotna siatka
ulic, ksztatt i wielkoS¢é dziatek oraz stosunkowo duzy procent najstarszej zabudowy. Na terenie opracowania oproécz osi widokowej w ciggu ul. Wilerskiej, nalezy wyrdznié
réwniez o$ ul. Ogrodowej, ktora to historycznie fgczyta dworzec z folwarkiem. Mimo iz na terenie opracowania mamy do czynienia ze roznicowang wysokoscia zabudowy,
to w przestrzeni tej trudno wyrézni¢ obiekty, ktérym mozna by przypisa¢ cechy dominanty architektonicznej czy urbanistycznej. Niemniej w przestrzeni urbanistycznej
staréwki mozna wyr6zni¢ pierzeje o zwartej zabudowie decydujgce m.in. o miejskim charakterze Wotomina. Ponadto, istotnymi punktami weztowymi kompozycji

urbanistycznej sa tu ronda u zbiegu ul. Przejazd i Fieldorfa oraz Wilenskiej i Ogrodowe;j.

Teren objety opracowaniem potozony 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 grzyboéw. Sa tu jednak
elementy zieleni warte zachowania, szczegblnie tzw. skwer Pitsudskiego, a takze miejscami, czeSciowo zdegenerowany, starodrzew - wzdtuz ul. Fieldorfa. ul. Wilsona,

przy Skwerze Sybirakéw, przy ul. Warszawskiej czy ul. Legionéw.

Zasadniczo sposéb uzytkowania i zagospodarowania analizowanych terenéw odzwierciedlajg ustalenia wykazanego w rozdziale 2 ustalenia aktualnie obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin, przyjetego Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XL-75/2002 z dnia 29
sierpnia 2002 r. (ze zm.) oraz czeSciowo zmiany miejscowego planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin, przyjetego Uchwatg Nr IX-118/2003
Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 26 czerwca 2003 r. | cho¢ dokumenty w swoim zatozeniu wyznaczaja przyszte kierunki zagospodarowania omawianych terenéw, to
istniejacy juz obecnie stan zainwestowania wyraznie zdeterminowat ksztatt ujetych kierunkéw tych opracowan. Tym samym ocena istniejgcego stanu uzytkowania i
zagospodarowania terenéw wykazuje czytelnie, ze gtdwnym, zauwazalnym przeznaczeniem jest profil mieszkaniowo-ustugowy o charakterze Srédmiejskim, z
przewazajgcym udziatem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dominuje tu zabytkowa tkanka miejska z poczatkéow XX wieku. Caty teren ten jest mocno

zurbanizowany, jednak cechuje sie wysokim poziomem zdegradowania infrastrukturalnego, technicznego, spotecznego i ekonomicznego. Ponadto nalezy zauwazyé¢, ze
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pdétnocno-zachodni pas terenu stanowi tereny zamkniete - kolejowe, na potudnie od ktérych znajduja sie tereny parkowe, dostepnej publicznie zielni urzgdzonej (skwer
Marszatka Jozefa Pitsudskiego), przylegte do obecnie odgrodzonej ekranem akustycznym drogi transportu kolejowego (linia kolejowa nr 21 Warszawa Wilefnska -
Wotomin Stoneczna i linia kolejowa nr 6 Zielonka - Kuznica Biatostocka). W sasiedztwie 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 Legionéw znajduje sie niewielki park kieszonkowy.

Caty uktad urbanistyczny oparty jest o wyksztatcong (aczkolwiek nie w kazdym przypadku prawidiowo) siatke ulic, gdzie gtéwny ruch komunikacyjny zbierany jest przez
ul. Wilenska, ul. Legiondw oraz ul. Przejazd. To ta ostatnia przeobrazajac sie w ul. Sasina poprowadzona jest w biegu tunelu pod torami kolejowymi (zachodnia cze$é
analizowanego terenu), komunikujac tym samym bezkolizyjnie z koleja pdinocng i potudniowg czesé¢ miasta. Wymieniona wyzej siatke ulic uzupetniajg istniejace,
miedzykwartatowe, drogi publiczne, tj. ul. Warszawska, Nowa, Szopena i Ogrodowa. Na uwage zastuguje réwniez sasiedztwo stacji kolejowej (wschodnia czeSé obszaru),
gdzie jednoczesnie teren ten skomunikowany jest z publiczng komunikacjg autobusowg (obecnie w przebudowie). W sasiedztwie tych zwigzanych z komunikacjg

publiczng terenéw zauwazalna jest wieksza koncentracja punktow ustugowo-handlowych, co naturalnie zwigzane jest z wiekszym przeptywem oséb w tym rejonie.

Rozpoznanie struktury przestrzennej nalezy przeprowadzi¢ w kilku istotnych kategoriach. Po pierwsze jest to rozpoznanie typologiczne struktury miejskiej. Intencja
inicjatora powstania Wotomina, Henryka Konstantego Woyciechowskiego (nazwisko pisane takze w zaktualizowanej, wspétczesnej postaci: Wojciechowski), byto
uformowanie uporzadkowanej siatki kwartatéw, praktycznie ortogonalnej. Ulice Wilenska, Warszawska (potudniowa) i Warszawska (p6tnocna; proponowana nazwa ul.
Wojciechowskiego lub Woyciechowskiego) tworzyty ,horyzontalny” uktad ulic, a ulice Nowa, Szopena, Ogrodowa i Legiondw poprzeczny uktad ,wertykalny”. Tak powstate
pola inwestycyjne zostaty zamierzone pod zwartg zabudowe, z ktérej zrealizowano zachowane do dzi$ trzy kwartaty: kwartatami zwartymi sg oznaczone na zataczniku
graficznym (ponizej) KZ. 1, KZ. 2 i KZ. 3. Migzszos¢ kwartatow potozonych blizej linii kolejowej uniemozliwita wytworzenie petnych jednostek terenowych, ktére w zwigzku
z tym staty sie kwartatami pétotwartymi, zabudowanymi w ciggu od pétnocy, od potudnia raczej pozostawiajgcymi wolne od zabudowy czeSci posesji (wzglednie z
zabudowa gospodarczg). Kwartaty pétotwarte tworza pétnocny pas zabudowy KPO.2, KPO.3 i KP0.4, natomiast dawniej zamkniety kwartat KPO.1 zmienit swéj charakter
przez wprowadzenie trzech blokow mieszkalnych. Brak jest kwartatéw, ktére mozna by zaklasyfikowa¢ jednoznacznie do kwartatéw otwartych, jednak cechy przewazajace
takie wtasnie sa - to kwartaty otwarte podlegajace transformacji w kwartaty pototwarte. Sa to jednostki przestrzenne KOZ.1, KOZ. 2 i KOZ. 3. Obszary lokalizacji waznych
budynkéw publicznych dotyczg pasa wzdtuz linii kolejowej, tam tez rozlokowano tereny zieleni, stanowigce naturalny bufor akustyczny dla kwartatéw zabudowy

mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowe;j.

Strukture przestrzenna bardzo silnie definiuje wspomniana siatka drég - ulic. Ortogonalny uktad przecinajacych sie pod katem prostym dwoch grup ulic jest bardzo

regularny, cho¢ dla potrzeb wspétczesnych niedowymiarowany w szczegdlnosci w odniesieniu do ulicy Warszawskiej oraz ulic Nowej i Szopena. Grupa ulic o przebiegu
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NE-SW: Wileriska, Warszawska, Zelazna, przecina sie z ulicami o przebiegu NW-SE: Nowg, Szopena, Ogrodowa, Legionéw. Ten szkielet zakonczony jest skoSnie

poprowadzong ulicg Fieldorfa, a dopetnieniem tego sa ulice Cementowa i Orwida - majg one (wszystkie trzy) przebieg N-S.

Stosunkowo zunifikowana jest skala obszaru objetego projektem MPR. Sg to gtéwnie budynki mieszkaniowe wielorodzinne lub mieszkaniowo-ustugowe o wysokosci
trzech kondygnacji. Posrod tej kategorii funkcjonalnej budynkéw trafiajg sie jednak czterokondygnacyjne (kilka) i pieciokondygnacyjne (jeden), a mniejsza skale
reprezentuje kilka obiektow dwukondygnacyjnych. Jest tez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o wysokosSci od jednej do trzech kondygnacji. Zabudowa
jednorodzinna bywa wolnostojgca, ale tez i szeregowa (zwarta). Wykazana tu dywersyfikacja wysokosci zabudowy z jednej strony prezentuje limit wysokosci, ktory
zdaniem zespotu projektowego nie powinien by¢ znaczaco przekraczany (wytgcznie budynek pieciokondygnacyjny - istniejgcy - oraz dominanty przestrzenne w
oznaczonych w projekcie MPR miejscach), z drugiej oferuje raz to zunifikowane wysokosci, jak w pierzei zwréconej w strone toréow kolejowych, innym razem silne

dysproporcje, jak wzdtuz ulicy Wilenskiej czy ul. Warszawskiej.

Kompozycyjnie, w obszarze MPR nie wyrdzniono jakiejkolwiek dominujacej formy lub kierunku, ktére miatyby naktadac na ortogonalny szkielet struktury miejskiej jakis
dodatkowy ksztatt lub dodatkowe ekspozycje. Silne oddziatywanie linii kolejowej jest niejako naturalng barierg, przestrzennie bardzo odczuwalna. Jedyny element, o
ktéorym mozna by powiedzieé, ze domyka kompozycyjnie ulice Ogrodowa, to budynek Urzedu Miejskiego w Wotominie, widoczny z przestrzeni ulicy w kierunku
potudniowym. W zwigzku z tym zdecydowano sie zaproponowac¢ wzmocnienie uktadu przestrzennego przez rozlokowane dominanty przestrzenne (w zasadzie mozna je
odczytywac bardziej jako akcentowanie przestrzeni, gdyz nie sa to silne dysproporcje wysokosci zabudowy czy kulminacji form). Wszystkie dominanty zaproponowano w
centralnej czeSci obszaru MPR, przy ul. Warszawskiej. Jedng z dominant umieszczono na narozniku ulic Fieldorfa i Warszawskiej, dwie wprowadzono na budynku przy
ul. Ogrodowej, traktujac to miejsce jako swoiste odbicie budynku biblioteki, wymagajgce symetrii, a zatem akcentowania obu naroznikéw ul. Ogrodowej. Ostatnia

nowoprojektowang dominantg jest budynek wypetniajacy obecnie niezabudowana dziatke przy ul. Warszawskiej (po wypalonym i wyburzonym obiekcie).

W tej czeSci opracowania zaprezentowano model struktury przestrzennej w ukfadzie schematycznym oraz model zaprezentowany w postaci fotorealistycznych
wizerunkow struktury przestrzennej. Wizerunki te przedstawiaja juz formy koncepcyjne - uzupetnien tkanki Wotomina, ale istota jest mozliwos¢é orientacji obserwatora i

wskazania istniejgcego stanu fasad budynkéw na ,Staréwce”.
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MIEJSCOWY PLAN REWITALIZACJI
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Aksonometria - widok gtéwnej zabudowy w kierunku SE




Aksonometria - widok gtéwnej zabudowy w kierunku S
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Aksonometria - widok gtéwnej zabudowy w kierunku NW




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku N




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku SE




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku S




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku NW




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku N




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku SE




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku S




Aksonometria - widok zabudowy dopetniajacej w kierunku NW




Aksonometria - widok zbiorczy zagospodarowania w kierunku N




Aksonometria - widok zbiorczy zagospodarowania w kierunku SE




Aksonometria - widok zbiorczy zagospodarowania w kierunku S




Aksonometria - widok zbiorczy zagospodarowania w kierunku NW




Widok naroznika ulic Warszawskiej i Ogrodowe;j
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Widok naroznika ulic Warszawskiej i Nowej
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Widok planowanego do rewitalizacji historycznego budynku dworca PKP wraz z projektowanym dworcem autobusowym
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Widok naroznika ulic Wilenskiej i Legionéw
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Widok naroznika ulic Warszawskiej i Ogrodowej
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Widok naroznika ulic Warszawskiej i Ogrodowej — wariant po wymianie kubatury budynku ustugowego na budynek lepiej dostosowany do otoczenia
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Widok naroznika ulic Warszawskiej i Szopena
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Widok ulicy Warszawskiej blisko ulicy Fieldorfa
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Pétnocne zakonczenie ulicy Nowej

57



Przeciwlegte zakonczenie ulicy Nowej
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Pétnocne zakonczenie ulicy Szopena
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Widok naroznika ulic Warszawskiej i Legionow
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Widok ulicy Wilenskiej (przed zmianami)
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(po zmianach)

nskiej

Widok ulicy Wile
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Widok naroznika ulic Szopena i Wilenskiej
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Domy przy ulicy Przejazd przy ulicach Fieldorfa i Cementowej
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Widok naroznika ulic Wilenskiej i Fieldorfa
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.

Widok naroznika ulic Wilenskiej i Nowej
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Widok naroznika ulicy Ogrodowej - biblioteka publiczna
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4. WIDOKI ELEWACIJI

W ramach opracowania koncepcji urbanistycznej i materiatdw powiazanych z prezentowaniem przestrzennego wymiaru projektu MPR wykazano wybrane elewacje

zaczerpniete z modelu terenu.

Potudniowa pierzeja ulic Zelaznej i pétnocnej Warszawskiej (ul. Woyciechowskiego)
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Fragment potudniowej pierzei ulicy Warszawskiej

Widok na potudnie od torow kolejowych w kierunku naroznika ulic Fieldorfa i Warszawskiej
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