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l. ZASADY ZAGOSPODAROWANIA OBSZAROW OBJETYCH LUB
WSKAZANYCH DO OBJECIA OCHRONA NA PODSTAWIE PRZEPISOW
SZCZEGOLNYCH - w tym tereny wymagajgce przeksztalcen i rehabilitacji.

1.1. ARCHEOLOGIA

Znanym obszarom obserwacji archeologicznej zalezy zapewni¢ odpowiednig ochrong prawng.

1.2. HISTORIA

Popularyzacja historii miasta w miejscowych szkotach.

Opracowanie monografii historycznej miasta

1.3. ZABYTKI ARCHITEKTURY I BUDOWNICTWA.ZABYTKI RUCHOME,
ORAZ PARK I CMENTARYZ,

W ramach zachowania istniejacych zabytkow kultury i budownictwa nalezy:

Przystapi¢ do prac konserwatorskich przy budynkach: nr 10 przy ul. Kosciuszki, nr 131 przy
ul. Sikorskiego, nr 4 przy ul. Rézanskiej oraz nr 20 przy ul. Pocztowe;j.

Wpisa¢ do rejestru zabytkow Dom duchowieristwa prawostawnego (nr 57 przy ul. 3-Maja,
budynek LO przy ul. Kosciuszki.)

Dokonaé¢ rewaloryzacji parku miejskiego.

Zinwentaryzowag obiekty kulturowe reprezentujgce tradycyjne drewniane budownictwo.

Przeprowadzié¢ konserwacje kapliczek i krzyzy przydroznych,

1.4. RURALISTYKA

Utrwalenie ukladow ruralistycznych wymaga:

Zachowania istnicjacych historycznych ukladéw drég lokalnych oraz nie wprowadzanie
nowych, ktére moglyby znieksztalci¢ przebieg starych
Utrwalanie ukladéw dzialek. ktére powinny nawigzywaé do najczescie; stosowanych na tym

terenie sposobow sytuowania budynkow mieszkalnych kalenicowo w stosunku do drogi

Wprowadzenie zalecen w ksztattowaniu wzoréw architektonicznych, nawiazujacych do
rozwigzan tradycyijnych, utrzymanie dwuspadowych dachéw krytych czerwong dachowka i

j ednokondygnacyinych budynkow.

2




1.5. KRAJOBRAZ

Postuluje si¢ zmiang przebiegu granicy ochrony strefy ochrony konserwatorskiej (granice
przedstawiono graficznie na planszy »Polityka Ochronna™). Ponadto proponuje si¢ objecie
ochrong czgsciowa typu B obszaréw. na ktorych wystepuje tradycyjne budownictwo.
Poszczegolne obiekty drewnianej zabudowy mieszkaniowej nalezy objaé ochrong ekspozycji i
elementéw (typ E).

Szezegélowe procedury postgpowania konserwatorskiego w tych strefach powinny by¢ ujete

oddzielnie dla kazdej jednostki.

Najogolniej zaklada sie, ze w strefach powinny by¢:
- Bezwzglednie zachowane obiekty o walorach kulturowych i zabytkowych,

- Rozwijane formy budownictwa nawiazujacej do architektury lokalnej-tradycyijnej (1-1%

kondygnacyjne budynki, dwuspadowe dachy itd.)

Kierunki dziatan w skali urbanistycznych poczynan:

- konserwatorski (KONS), a wigc zmierzajacy do utrzymania postaci jednostki we
wzglednie nienaruszonym, czy tez niezmienionym stanie, czyli taki w jakim dotrwala ona
do naszych czasdw,

- integracyjny (INTE). zmierzajacy do zwigzania w jedna calo$¢ jednostki, ktora w
drastyczny, a znany Sposob  zostala swej spoistosci pozbawiona wspotczesnym
nieprawidlowym lub losowym dziataniem,

- kontynuacyjny (KONT ). prowadzacy do utrzymania charakteru obszaru. przede
wszystkim form starego budownictwa, ale rowniez jego tradycyjnych funkcji

- ochronny (OCHR), ochrona polegajaca gléwnie na uregulowaniu prawnym dziatan w

ramach jednostki krajobrazowe;j

Sposoby dziatan:
- utrzymywanie stanu jako dzialanie permanentne,

uczytelnienie calosci badz elementu Jednostki poprzez odstonigcie, eksponowanie.
- uporzadkowanie.
- Wwprowadzenie nowych form w historyczng strukture lub na Jjej obrzeze na zasadzie

podporzadkowania i zharmonizowania.

- Wprowadzenie nowych form na nowym, lecz sasiadujacym obszarze na zasadzie

autonomicznej. jednak kompozycyijnie zwigzanych z tradycjami.

LENNENENENENNNDNI]



1.6. PLAN STREF KONSERWATORSKICH

Wytyczanie stref ochronnych opiera si¢ na nizej przedstawionym systemie strefowania.

(tab.1)

‘Strefa Nazwa Przedmiot i zakres ochrony
‘L(E{od)

A ochrona pelna ochrona tresci historycznych, formy (w tym gabarytow) i
. rezerwato-wa | substancji, a zatem : fizjonomii (rozplanowanie, krajobraz),
' struktury, elementow tworzacych podloza, a takze w mozliwie |

| najwigkszym zakresie tradycyjnych funkcji

B ochrona pelna ochrona tresei historycznych, w odniesieniu za$ do formy

czesciowa (W tym gabarytow) glownie fizjonomii i podioza, natomiast
‘ ochrona substancji i elementow w takim zakresie, w jakim jest
' to mozliwe

|
|E ochrona pelna ochrona ekspozycji i tresci historycznych, w odniesieniu

ekspozy-cji  i|zas do formy ogélne zachowanie gabarytow charakteru
| elementow jednostki, z mozliwoscia  pelnej ochrony okreslonych
‘ elementow
jK ochrona zachowanie dominacji i harmonijnego nawigzania wzgledem
| krajobrazo-wa 1| istniejacych form na zasadzie sgsiedztwa i w pasmie ich styku,

‘ zabezpieczenie |zabezpieczenie wlasciwej  ekspozycji  (widoki. gabaryty,
i_ otuliny charakter zabudowy) J




Strefa typowe dzialania w  ramach | stosunek do form

[ rewaloryzacji ‘

' [ kierunek

Sposob

/ starych

podstawa dziatania niedopuszczalne

dopuszczalne w

minimalnym zakresie,

scisle

podporzadkowane

nawigzanie  przez dopuszczalne,

sasiedztwo nawigzujace

niedopuszczalne

Nie zaklada sig wprowadzenia na terenie miasta Wyzszych organizacyjnie form ochrony

konserwatorskiej Jjak parki i rezerwaty kulturowe (PK i RK)




2. ZASADY ZAGOSPODAROWANIA LOKALNYCH WARTOSCI ZASOBOW
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I ZAGROZENIA SRODOWISKA.

Zachowanie trwalosci podstawowych procesow przyrodniczych i réwnowagi
przyrodniczej, zintegrowane z procesami rozwoju spoleczno-gospodarczego, daje
rownowazne szanse dostgpu do $rodowiska obecnemu, jak i przysziym pokoleniom. Dlatego
tez kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta oraz polityki przestrzennej musza
szczegolnie uwzgledniaé ochrong srodowiska i zasade ZrOwnowazonego rozwoju.

Przyrodnicze uwarunkowania rozwoju przestrzennego miasta Ostrow Mazowiecka
wskazuja na przecigtne walory srodowiska przyrodniczego, ktére w niewielkim stopniu

podlegaja ochronie.

Kierunki i zasady ochrony $rodowiska przyrodniczego.

Do gléwnych elementéw S$rodowiska przyrodniczego o wysokich walorach,
uwzglednionych w kierunkach rozwoju przestrzennego miasta naleza lasy Puszczy Bialej.
Ochrona istniejacych zasobow $rodowiska zostala Juz w czesei usankcjonowana i
wiaza si¢ z tym ustalone zasady ochrony. Dotyczy to w szczegdlnosei:
1. Istniejace w granicach miasta lasy pafstwowe - Gospodarowanie w lasach, oparte jest
na planie urzadzenia lasu, powinno by¢ podporzadkowane dazeniu do:

- utrzymania dobrego stanu zdrowotnego i sanitarnego oraz wysokiej odpornosci
drzewostanu na dzialanie szkodliwych czynnikdw, abiotycznych, biotycznych i
antropogenicznych,

- utrzymania skladéw gatunkowych drzewostanow zblizonych do naturalnych -
charakterystycznych dla regionu (bér SOSNOwYy),

- ograniczenia stosowania $rodkéw chemicznych w hodowli i ochronie lasu.

- ograniczenia pozyskiwania drewna,

- niedopuszczania do przeznaczania gruntow lesnych na cele nielesne.

Wskazane jest wprowadzenie podszy¢ gatunkow lisciastych, zmniejszajacych zagrozenie

pozarowe w bezposrednim sasiedztwie terendw mogacych pekni¢ funkcje turystyczne.

2. Glowny Zbiornik Wod Podziemnych 425 ..Dolina Kopalna Wyszkoéw™ wraz ze strefa

ochronng. Jego obszar podlega szczegdlnej ochronie, gdyz miasto oraz tereny przylegle




znajduja sie na obszarze o bardzo silnym stopniu zagrozenia wod podziemnych, ze wzgledu

na staba izolacje pierwszego uzytkowego poziomu wodonosnego.

W szezegolnosci, wg projektu zarzadzenia MOSZNiL obowiazuja:

a) zakazy:

- wprowadzania nieoczyszezonych $ciekdw do ziemi i wod powierzchniowych,

- budowy ujeé¢ podziemnych do celéw nie zwigzanych z zaopatrzeniem w wode ludnosci
lub produkeja zywnosci na obszarze strefy,

- lokalizowania nowych  inwestycji  bez koniecznosci zabezpieczen  przed
zanieczyszczaniem wod.

- lokalizowania inwestycji szezegolnie szkodliwych dla srodowiska 1 moggcych pogorszy¢
stan srodowiska,

- lokalizowania wysypisk odpadow,

- prowadzenia rurociagéw transportujacych substancje chemiczne. moggce zanieczysci¢
wody.

- budowy stacji paliw ptynnych i obiektow ich przetadunku bez koniecznych zabezpieczen,

b) nakazy:

- wlasciwe zagospodarowanie wyrobisk poeksploatacyjnych,

- wybudowanie sieci kanalizacyjnej w celuy zorganizowania prawidlowej gospodarki
sciekowej,

- slosowania technologii nie pogarszajacych stanu srodowiska wodno-gruntowego.

- wprowadzenia monitoringu lokalnego jakosci wod podziemnych,

- Stosowania $rodkow ochrony roslin, ktérych czas polowicznego rozpadu w glebie jest

zdecydowanie krétszy niz 6 miesigcy.

(98}

- Pojedyncze drzewa — Jako pomnik przyrody
Wszelkie dzialania w rejonie pomnikéw przyrody nie moga mie¢ negatywnego

wplywu na ich stan i utrzymanie,

4. Projektowana Otulina Nadburzariskiego Parku Krajobrazowego:

- ograniczanie przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

- lokalizowanie budynkéw i budowli z wylaczeniem matej architektury w odleglosci nie
mniejszej niz 25 od granic kompleksow lesnych wehodzacych w granice otuliny parku;

- ograniczenie naruszania naturalnej sieci hydrograficzne;:



- ograniczenie eksploatacji kopalin z wyjatkiem juz istniejacych miejsc pozyskiwania
surowcow mineralnych;

- ograniczenie lokalizowania nowych lub rozbudowy istniejacych inwestycji szczegdlnie
szkodliwych dla srodowiska albo moggcych pogorszyé stan srodowiska z wylaczeniem
realizacji niezbednych urzadzen komunikacyjnych, infrastruktury technicznej oraz
obiektow i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska;

- ograniczenie lokalizowania nowych cmentarzy;

- prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej i lesnej polegajacej na aktywizacji roli
srodowiskotworezej ekosystemow.

- Na terenie otuliny dopuszcza sie:

- lokalizowanie zabudowy jednorodzinnej z zachowaniem co najmniej 70% powierzchni
biologicznie czynnej w obrebie kazdej dzialki;

- lokalizowanie ustug nieuciazliwych z zachowaniem co najmniej 70% powierzchni
biologicznie czynnej w obrebie kazdej dziatki:

- lokalizowanie zabudowy zwiazanej z ochrong zdrowia, turystyka, rekreacja, sportem;

- grodzenie dzialek pod warunkiem, ze grodzenie umozliwi migracj¢ drobnych

przedstawicieli fauny. w szczeg6lnosci ptazow, gadow, drobnych ssakéw;

Dla zachowania réwnowagi srodowiska przyrodniczego miasta i jego otoczenia
niezbedne jest:

- pozostawienie w dotychczasowym uzytkowaniu i pielggnacja istniejacych terendw zieleni
migjskiej: parkow. zielencow, skweréw oraz zakladanie nowych terenéw tego rodzaju,
zwlaszcza w obrebie nowo projektowanych osiedli mieszkaniowych, terenéow ustug
publicznych i dzialalnosci gospodarczej, co zapewni wigksza powierzchnie terenow
biologicznie czynnych w obszarach zainwestowania miejskiego, poprawi mikroklimat,

- likwidacja lub maksymalne ograniczenie istniejacych, antropogenicznych zagrozen dla
stodowiska, zwiazanych glownie z  przekraczaniem norm  drodowiska oraz

przeciwdzialanie takim zagrozeniom, w odniesieniu do wszystkich komponentow

srodowiska przyrodniczego.

Kierunki i zasady przeciwdzialania antropogenicznym Zzagrozeniom dla srodowiska

Prawie wszystkie istniejace obiekty, ktérych funkcjonowanie jest szkodliwe dla

srodowiska lub w okreslonych sytuacjach moze pogorszy¢é jego stan, znajduja sie w strefie



ochronnej Glownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 221, ktérego zasady ochrony
wymieniono w podrozdziale .Kierunki ochrony $rodowiska przyrodniczego”. Jednak
potencjalne zagrozenie ze strony tych obiektow dotyczy nie tylko zanieczyszczenia wod
podziemnych i powierzchniowych ale takze powierzchni ziemi, powietrza, fito- i zoosystemu
oraz dopuszczalnego poziomu hatasu.

Aby nie dopusci¢ do degradacji srodowiska przyrodniczego w rejonach, gdzie takie
zagrozenia potencjalnic wystgpuja. nie mozna dopuszczaé do poglebiania konfliktow
pomigdzy srodowiskiem a istniejacym zagospodarowaniem lecz konflikty te eliminowaé lub
co najmniej fagodzi¢. Dlatego tez w stosunku do istniejacych obiektow, stanowiacych
zagrozenie dla srodowiska, w celu wyeliminowania lub zmniejszenia ich ucigzliwosci, nalezy
zastosowac dostepne prawne i ekonomiczne instrumenty (np. przepisy dotyczace ochrony i
ksztaltowania srodowiska, polityka podatkowa, restrykcje). Tam, gdzie bedzie to niemozliwe,
tereny narazone na ucigzliwosci nalezy wylaczy¢ spod zainwestowania zwiazanego ze stalym
pobytem ludzi, wyznaczy¢ obszary ograniczonego zainwestowania.

Nowe obiekty dziatalnosci gospodarczej nalezy lokalizowaé z zastosowaniem
preferencji dla obiektow o czystych technologiach. Jesli natomiast zajdzie konieczno$é
lokalizacji obiektow. ktorych rozwiazania techniczne i technologiczne nie daja mozliwosci

wyeliminowania przekroczen norm $rodowiska nalezy zadbaé o to, aby nie nastapito

przekroczenie norm poza granice terenu, do ktorego podmioty inwestycyjne maja tytul

prawny (za zachowaniem innych ustalen studium i przepisow szczegolnych).

Nie nalezy dopusci¢ do zanieczyszczenia istniejacych studni wierconych oraz ujecia
wody pitnej dla miasta, rygorystycznie przestrzegajac warunkéw ich ochrony, okreslonych w
stosownych decyzjach, ustalajgcych strefy ochronne uje¢.

Ponadto nalezy dazy¢ do ograniczenia ilogci odpadow, poprzez rozpowszechnienie ich
segregacji i wtornego przerobu, do oczyszezania wszystkich wytwarzanych $ciekow i
ogrzewania obiektow w sposob nie pogarszajacy stanu srodowiska.

W obszarach wskazanych do zainwestowania miejskiego nalezy dazy¢ do zwiekszenia
powierzchni terenow zieleni miejskiej m.in. poprzez:

- ustalanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego i warunkach
zabudowy i zagospodarowania terendw minimalnego wskaznika powierzchni terendw
zieleni w stosunku do powierzchni zabudowy Wyzszego, niz minimum okreslone
przepisami szczegolnymi,

- zagospodarowanie zielenig terendw niewykorzystanych w obrebie istniejacej zabudowy,

- utworzenie pasow zieleni izolacyjnej wzdiuz uciazliwych tras komunikacyjnych.




Tereny miejskiej zieleni urzadzonej nalezy zagospodarowywac w sposoOb, zapewniajgcy

dost¢pnos¢ dla osob niepetnosprawnych.
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3, ZASADY ZAGOSPODAROWANIA ROLNICZEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ I LESNEJ.

Obszary rolniczej przestrzeni produkcyinej

Wystepujace na obszarze miasta zasoby gleb pochodzenia mineralnego dobrej jakosci
(III-IV klasy bonitacyjnej). w tym polozone na gruntach rolnych nie objetych dotychczas
ckspansja zabudowy. stwarzaja dogodne warunki dla produkc;ji rolne;.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta winny zapewnié¢ racjonalne
wykorzystanie gleb i ochrone gleb o najlepszej wartosci bonitacyjne;. Dlatego tez niezbedne
jest:

- niedopuszczanie do rozpraszania zabudowy na terenach rolnych i w pierwszej kolejnosci
przeznaczanie pod zainwestowanie nierolnicze terenow rolnych, potozonych w obszarze
juz istniejacego zainwestowania oraz terenéw o najnizszej wartosci dla produkcji rolnej,

- okredlenie, w stosownych dokumentach sporzadzonych na podstawie przepisow
szezegolnych, zasad uzytkowania i zagospodarowania gruntéw rolnych, potozonych w
obszarach szczegolnej ochrony $rodowiska oraz w strefach ucigzliwego oddzialywania
obiektow lub urzadzen,

Dla ochrony i racjonalnego wykorzystania rolniczej przestrzeni produkcyjnej wyznacza
si¢ obszary rolniczej przestrzeni produkeyjnej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowe;j,
oznaczone na rysunku studium symbolem R. Sa to tereny zwartych kompleksow gruntow
rolnych o wysokiej wartosci, w czgsci zmeliorowanych. Dopuszeza sie jednak na nich
lokalizacje elementéw infrastruktury technicznej oraz drég. a dopuszczenie takie jest
niezbedne, z uwagi na koniecznoéé zapewnienia optymalnych, technicznych rozwigzan dla tej
infrastruktury.

Niektére grunty rolne wysokich klas bonitacyjnych, wskazano w studium pod
zainwestowanie miejskie. Sa to Jednak grunty polozone wséréd terenow Juz intensywnie
zabudowanych lub w sasiedztwie takich terenéw 1w wigkszosci, w dotychczas
obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przeznaczonych na
cele nierolnicze.

Przy zagospodarowaniu obszaréw miasta, stanowiacych obecnie grunty rolne nalezy
wzia¢ pod uwage koszty zwigzane z wylaczaniem tych gruntéw z produkcji rolnej, ktore w
przypadku wysokich klas bonitacyjnych moga by¢ bardzo wysokie w stosunku do catosci

kosztow zamierzen inwestycyjnych.
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(Obszary lesne

W celu zwiekszenia retencyjnosci obszaru zasilania wod ptynacych, stabilizac)i
warunkow klimatycznych, a takze dla optymalnego wykorzystania gruntow o najnizszej
wartosei produkeyjnej i nicodpowiednich do zabudowy, zagospodarowanie przestrzenne
miasta winno uwzglednié¢ utrzymanie i ochrong istniejacych lasow., oznaczonych na rysunku
studium symbolem L.

Dla zapewnienia ochrony istniejacych lasow i zalesienia dodatkowych terenow
niezbedne jest stosowanie zasad okreslonych w przepisach szczegolnych, dotyczacych

ochronnych obszar6w lesnych i w planach urzadzenia lasow.
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4. POLITYKA W ZAKRESIE PRZESTRZENNEGO ZAGOSPODAROWANIA
MIASTA w tym obszary, ktére mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe, ze wskazaniem,
w miar¢ potrzeby, obszaréw  przewidzianych do zorganizowanej dzialalnosci
gospodarczej oraz obszary, ktore moga by¢ przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowsg

wynikajacg z potrzeby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej.

Rozwoj Ostrowi Mazowieckiej bez aktywnej i ukierunkowane] ingerencji whadz
samorzadowych, posiadajacych zarysowang strategi¢ rozwoju 1 postugujgcych si¢ okreslong
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego polityka, bylby
chaotyczny, a czasami wregez niemozliwy. Rozwigzywanie problemoéw doraznych bez
uwzgledniania wystgpujacych uwarunkowan oraz odkladanie w czasie kluczowych dla
rozwoju  przedsiewzig¢ inwestycyjnych, prowadziloby do zaniku wiarygodnosci
inwestycyjnej Ostrowi Mazowieckiej. Szans¢ rozwoju gospodarczego i przestrzennego
moglyby przeja¢ inne osrodki. W zwiazku z powyzszym ogromnego znaczenia nabiera
odpowiedni sposdb wykorzystania szans rozwojowych miasta. Dziatalno$é samorzadu miasta
powinna by¢ zatem ukierunkowana na:

- dostosowanie zarzadzania w miescie do gospodarki wolnorynkowej,

- prowadzenie aktywnej polityki promocji miasta na rynku inwestycyjnym,

- prowadzenie aktywnej polityki w zakresie gospodarki nieruchomosciami,

- przeciwdzialanie zagrozeniom srodowiskowym,

- aktywizacj¢ 1 integracj¢ spolecznosci lokalnej wokdl rozwigzywania problemoéw
harmonijnego rozwoju miasta.

Niezbgdne jest takze opracowanie programu inwestycji dla realizacji celow publicznych w
miescie, co pozwoli na poinformowanie inwestorow. zaréwno budownictwa mieszkaniowego
jak 1 budownictwa zwiazanego z dzialalno$cia gospodarcza, o kolejnoscei przygotowywania
infrastruktury na terenach. ktére przeznaczone by¢ moga pod réznego rodzaju
zainwestowanie.

Rozwoj inwestycji generuje rowniez popyt na ustugi bytowe, ustugi zwiazane z ochrona i
rehabilitacja zdrowia, jak rowniez ustugi zwiazane ze sportem, rekreacja i wypoczynkiem.

Realizacja zamierzonych celow rozwoju Ostrowi Mazowieckiej wymagacé bedzie:

- okreSlenia zasad tworzenia zasobow gruntdw i umozliwienia ich dostepnosci dla
pozadanych w miescie inwestorow,
- opracowania programu dzialan majacych na celu przygotowanie poszczegélnych terendw

pod okreslone inwestycje,
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- opracowania ofert w ramach strategii marketingowe;j.

- przygotowania banku danych o miedcie i jego promocja wsrod inwestorow krajowych i
zagranicznych,

- przygotowania opracowan planistycznych z odpowiednim wyprzedzeniem w stosunku do
planowanych proceséw urbanizacyjnych,

- konsekwentnej i kompleksowej realizacji ustalen polityki przestrzennej okreslonej w

niniejszym studium.

W dlugofalowej polityce tworzenia korzystnych warunkéw rozwoju zagospodarowania
Ostrowi Mazowieckiej, nalezy prowadzi¢ stalg analiz¢ nastgpujgcych dziatan, tworzgcych
spirale postepu:

- kreowanie warunkow dynamicznego rozwoju.

- czerpanie Korzysci z przyjetego kierunku rozwoju (korzystne warunki dla podnoszenia
poziomu zycia mieszkancow),

- analiza efektow podejmowanych dzialan,

- niezbedne korekty kierunkéw rozwoju i przeprowadzenie restrukturyzacji dziatan.

- Dzialania takie stwarzaja prawidlowy klimat spoleczny i przyczyniaja sie do
ksztaltowania poszukiwanego przez inwestorow i oczekiwanego przez mieszkancow
wizerunku miasta.

- Stosownie do przepisu art. 6 ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity 1999 rok Dz. U. Nr 15 poz. 139 z poézn. zm.) w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego okresla sie:

- obszary objete lub wskazane do objecia ochrong,

- dzialania w zakresie ochrony lokalnych wartoci $rodowiska przyrodniczego i
przeciwdzialanie zagrozeniom srodowiskowym,

- zasady ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjne;j,

- dzialania dotyczace rehabilitacji i przeksztalcen na terenach zabudowanych,

- predyspozycje terenow do zabudowy, w tym zabudowy mieszkaniowej, wynikajacej z
koniecznosci zaspokojenia potrzeb spotecznosci lokalnej,

- kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej,

- obowiazki w zakresie sporzadzania miejscowych planow  zagospodarowania
przestrzennego.

- obszary niezbedne do realizacji polityki panstwa na obszarze miasta.
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Ksztattowanie polityki przestrzennej w miescie oparte by¢ musi o pryncypia
zrownowazonego rozwoju w dziedzinach: ochrony zasobow przyrodniczych i kulturowych,
optymalnego gospodarowania przestrzenia i wzrostu standardow cywilizacyjnych oraz
rozwoju gospodarki. Rozwoj biezacy, zdominowany krotkoterminowymi potrzebami efektow
i zyskow nie powinien calkowicie zdominowac innowacyjnej i czasem trudniejszej drogi
uzyskania trwalej zgodnosci celow spotecznych, ekologicznych 1 ekonomicznych, ze
szczegolnym uwzglednieniem tozsamosci kulturowej mieszkancow miasta.

W odniesieniu do wszystkich stref strukturalnych i systeméw funkcjonalnych okresla si¢
polityke przestrzenng, ktora realizowana przez kolejne wladze samorzadowe miasta 1
stosowne organy wykonawcze jest wyrazem dgzenia do osiggnig¢cia wyznaczanych celdw.

Przyjeta uchwala Rady Miejskiej w Ostrowi Mazowieckiej polityka przestrzenna,
okreslona dla stref strukturalnych i systemow funkcjonalnych, bedzie podstawg
podejmowania kolejnych prac planistycznych, odnoszacych si¢ do wybranych obszarow
miasta, podstawa opracowywania analiz zgodnosci ustalen sporzadzanych planéw
miejscowych z przyjeta polityka. a takze bedzie dokumentem pomocniczym w
przygotowywaniu decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania przestrzennego w

trybie rozpraw administracyjnych.

Przyjeta polityka be¢dzie réwniez podstawg do:

- planowania i realizacji zadan wlasnych gminy zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym,

- ofertowej dzialalnosci organow gminy,

- postugiwania si¢ przepisami ustaw szczegolnych, ktore majac swdj aspekt przestrzenny na
obszarze miasta, wplywaja na ustalenia studium i wigza organy miasta w postgpowaniu
administracyjnym,

- gospodarki gruntami w miescie,

- podejmowania dziatan zwiazanych z obejmowaniem ochrona najbardziej cennych i
wartosciowych obszarow i obiektow w miescie,

- wykonywania prognoz wplywu ustalefi planow miejscowych na $rodowisko

- wykonywania ocen oddzialywania inwestycji na $rodowisko,

- planowanie prac kartograficznych umozliwiajacych sprawna dziatalnos$¢ planistyczng i

administracyjna.

15



5. SYSTEMY FUNKCJONALNE MIASTA.

Systemy funkcjonalne to roznigee si¢ funkcjg podstawowzg uklady, stanowiace
podstawe prawidlowego funkcjonowania poszczegdlnych  stref strukturalnych  §
skoordynowanego funkcjonowania miasta Jjako catogci. Wystepowanie i rozwoj tych
Systemow determinuje Czesto mozliwosé wyznaczenia nowych terenéow inwestycyjnych i
wiasciwe ich funkcjonowanie w strukturye miasta.

Wymienione wyzej strefy struktury funkcjonalno-przestrzcnnej miasta obstugiwane Sq przez
ogllnomiejskie systemy funkcjonalne. do ktérych zalicza sig:

*  system przyrodniczy miasta (chronionej zieleni miejskiej),

- system miejskich przestrzeni publicznych,

- system komunikacji drogowe;,

- system komunikacji pieszej i rowerowej,

- System infrastruktury techniczne;.

5.1.System przyrodniczy miasta.

Skiada sie z terendw chronionej zielen; miejskiej, ktore tworzg znaczacy w przestrzeni
miasta klin nawietrzajacy, bedacy takze obszarem polaczen biologicznych. Dia miasta,
szczegolnie wazne jest zachowanie klina nawietrzajgcego usytuowanego wzdtuz obnizenia

terenu doliny Grzybowki. Zachowanie tego terenu wolnego od zabudowy pozwoli na Statg

wodnych.

5.2. System miejskich

Izestrzeni

Stanowi jeden z podstawowych elementdw charakteryzujacych strukture miasta,
Kierunkowy rozwoj systemu projektuje sie jako zespdt siedmiy miejskich centrow

wielofunkeyjnych:

wezta z obwodnica w poblizu terengw kolejowych,

- Centrum Wypoczynku i rekreacji — wykorzystujace istniejacy park miejski z obiektami

kubaturowymi,
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- Centra ustug ponadlokalnych — ktore powinny wyksztalci¢ sie w poblizu wezlow drog
lokalnych z obwodnica,
- Centra ustug lokalnych — wyposazone w program ustug zabezpieczajacy potrzeby

mieszkancow osiedli satelitarnych — Komorowa, ulicy Malkinskiej i Warszawskiej.

Rdzeniem ukladu jest centrum wielofunkeyjne Centrum administracyjno-o$wiatowe,
najbardziej atrakcyjne pod wzgledem przestrzennym 1 funkcjonalnym. Pozostale centra
powigzane powinny by¢ ze $roédmiesciem ciggami komercyjnymi wzdhuz ulic, ktérych

pierzeje miesci¢ bedg zréznicowane funkcje ogolnomiejskie.

5.3. System komunikacii drogowe;j.

Sklada si¢ z systemu drog gltownych wykorzystywanych réwniez do przejazdow
tranzytowych i drog zbiorczych o znaczeniu ogolnomiejskim oraz obszarowym.
Najwaznejszym elementem ukladu jest obwodnica jako droga ekspresowa oraz pozostate
drogi klasy glownej. Stanowi¢ one beda uktad do obstugi lokalnej i ponadlokalnej. Pozostate

drogi klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej obstugiwaé bedg ruch lokalny.

5.4. System komunikacji pieszej i rowerowej.

Sklada si¢ z ciagow pieszo - rowerowych laczacych ze soba micjskie centra
wielofunkcyjne i rekreacyjno-wypoczynkowe oraz tereny mieszkaniowe. System sklada sie z
2 elementéw:

- ciagéw pieszo-rowerowych o charakterze komercyjnym, ktére projektowane sq wzdhuz
pierzei ulic laczacych poszezegélne centra miejskie podzielonych na stanowiace gldwne
osie kompozycji urbanistycznej oraz ciagi wspomagajace,

- ciagl pieszo-rowerowe ktore zostang wykonane w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych szczegdlnie wzdhuz drog gléwnych ruchu przyspieszonego, gtéwnych,

zbiorczych i lokalnych.

5.5. System infrastruktury technicznej.

Sklada sie¢ z sukcesywnie rozwijanych i uzupehianych sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, gazowych, energetycznych i cieplnych. Rozbudowa realizowana jest w
zwiazku z koniecznoscig obstugi rozwijajacych sie terendéw budowlanych. W miescie nie

wystepuja zasadnicze bariery w rozwoju miejskich sieci infrastrukturalnych..
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Realizacja okreslonych w tym rozdziale kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

nastepowac bedzie przez dziatania okreslone jako polityka przestrzenna.
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6. OBSZARY FUNCKJONALNE.

Cate miasto w zaleznosci od predyspozycji przestrzennych, stanu zainwestowania oraz
potrzeb w zakresie infrastruktury i transportu podzielone zostalo na obszary funkcjonalne.
Wyrézniono 17 rodzajéow obszaréw funkcjonalnych ktorym przypisano rézne zasady
zabudowy 1 zagospodarowania. Zasady te powinny by¢ stosowane podczas sporzadzania
prawa miejscowego dotyczacego zagospodarowania przestrzennego oraz stanowic¢ podstawe

do wydawania wszelkich odnosnych decyzji administracyjnych.

6.1. Obszary transportu kolejowego oznaczone symbolem KK.

Tereny przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych i ponadlokalnych w zakresie
dostgpu do transportu kolejowego. Sa to tereny obecnie zagospodarowane na ten cel.
Wszelkie zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Nie
nalezy na tych terenach lokalizowac¢ zabudowy mieszkaniowe;. Lokalizacje wszelkich
obiektow ustugowych, sktadowo — magazynowych i przemystowych w tym szczegolnie
szkodliwych dla s$rodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéow mogacych pogorszy¢
funkcjonowanie $rodowiska naturalnego warunkuje sie ich niezbednoscia dla transportu
kolejowego. Na terenach tych wszelkie sktadowanie odpadow i wytwarzanie odpadow

niebezpiecznych powinno byé zabronione.

6.2. Obszary transportu drogowego oznaczone symbolem K.

Tereny przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych i ponadlokalnych w zakresie
dostgpu do transportu drogowego. W tym zakresie przeznacza si¢ nowe tereny. Szczegdlnie
dotyczy to potrzeb terenowych  umozliwiajacych realizacje obwodnicy. Wszelkie
zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Nie nalezy na tych
terenach lokalizowa¢ zabudowy mieszkaniowej i przemystowej. Wszelka zabudowa uslugowa
moze by¢ lokalizowana jesli nie naruszy to pasow drogowych wymaganych dla prawidlowego
funkcjonowania drogi zgodnie z jej klasa. Lokalizacje wszelkich obiektéw w tym szczegblnie
szkodliwych dla s$rodowiska i zdrowia ludyz oraz. obiektow mogacych pogorszy¢
funkcjonowanie s$rodowiska naturalnego warunkuje sie ich niezbednoscia dla transportu
drogowego. Na terenach tych wszelkie skladowanie odpadéw i wytwarzanie odpadow

niebezpiecznych powinno by¢ zabronione.

6.3. Obszary obstugi technicznej miasta oznaczone symbolem IT.
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Tereny przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych w zakresie infrastruktury
technicznej. W wigkszosci dotyczy to terenéw juz wykorzystywanych na ten cel. Wszelkie
zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Wprowadza si¢
zakaz lokalizacji wszelkich obiektow nie zwigzanych z funkcjg obsltugi technicznej miasta.
Lokalizacj¢ wszelkich obiektéw szczegolnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz
obiektow mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego warunkuje sie ich
niezbe¢dnoscia dla obshugi technicznej miasta. Na terenach tych poza wszelki skltadowanie
odpadéw i wytwarzanie odpaddow niebezpiecznych powinno by¢ zabronione. Wokot ujec
wody. oczyszezalni Sciekdw, glownych punktow zasilania energetycznego nalezy wyznaczy¢
obszary ograniczonego uzytkowania wynikajace z potrzeby ochrony srodowiska i zdrowia
ludzi. Wszystkie obiekty obstugi technicznej miasta a w szczegdlnogci wodno-kanalizacyijne,
energetyczne, cieplownicze w tym obiekty kubaturowe i budowle lokalizowane na terenach
funkcjonalnych nalezy realizowaé zgodnie z opracowaniami dotyczacymi rozwoju migjskiej

infrastruktury techniczne;j sporzadzonymi przez Zarzad Miasta Ostrow Mazowiecka.

6.4. Obszary lesne oznaczone symbolem L,

Obszary te nie sg przeznaczone do zabudowy. Wszelka dzialalnogé gospodarcza na
tych terenach powinna by¢ zgodna z planami urzadzenia laséw wilasciwymi dla tych
obszaréw. Nie wolno na tych terenach zmieniag przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne. Zabrania sie lokalizowania na tych obszarach wszelkich obicktéw szczegodlnie
szkodliwych dla $rodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéw mogacych  pogorszyé
funkcjonowanie $rodowiska naturalnego za wyjatkiem obiektow stuzacych do przesyhu
energii, paliw. wody oraz odprowadzania $ciekéw. Na terenach tych wszelki sktadowanie i

wytwarzanie odpadéw powinno byé zabronione.

6.5. Obszary zabudowy siedliskowej i produkeii rolniczej oznaczone symbolem R.

Obszary te sg przeznaczone dla dziatalnosci rolnej. Wszelkie zagospodarowanie
powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Nie wolno na tych terenach zmienia¢
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne i nielesne. Lokalizacje wszelkich
obiektow szczegolnie szkodliwych dla $rodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéw mogacych
pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego warunkuje sie ich niezbednoscia dla
produkcji rolnej oraz infrastruktury technicznej. Na terenach tych wszelki skladowanie

odpadow i wytwarzanie odpadow niebezpiecznych powinno by¢ zabronione.
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6.6. Obszary specjalnej aktywnosci gospodarczej oznaczone symbolem SAG.

Obszary poprzez swoje polozenie, warunki gruntowe i stan zagospodarowania
predysponowane do lokalizacji wszelkiej dzialalnosci produkceyjnej, wytwérezej i ushugowe;j.
Nie nalezy na tych terenach lokalizowaé zabudowy mieszkaniowej. Lokalizacje wszelkich
obiektow szczegélnie szkodliwych dla $rodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow mogacych
pogorszyc¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego powinna by¢ poprzedzona oceng ich
wplywu na srodowisko. Na terenach tych wszelki skladowanie odpadow i wytwarzanie
odpadéw niebezpiecznych powinno by¢ zabronione. Wysokogé zabudowy administracyjne;j,
ustugowej i biurowej nie powinna przekracza¢ 12m. Zabudowa produkcyjna, wytworcza,
wszelkie magazyny. sklady, i inne tego typu obiekty nie powinny by¢ wyzsze niz 9m.
Obszary te wskazuje si¢ jako predystynowane obszary do zorganizowanej dzialalnosci

inwestycyjnej.

6.7. Obszary wydzielonych ushug publicznych oznaczone symbolem UP.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych i ponadlokalnych w
zakresie dostepu do ustug publicznych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ ustugowa o
charakterze ogdlnodostepnym, w szczegdlnosci dotyczy to: administracji panstwowej,
wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego. o$wiaty, nauki, shuzby zdrowia, opieki
spofecznej i socjalnej, obstugi  bankowej, poczty 1 telekomunikacji. Wszelkie
zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Nie nalezy na tych
terenach lokalizowa¢ zabudowy mieszkaniowej za wyjatkiem mieszkan stuzbowych. Wszelka
lokalizacja obiektow szczegélnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow
mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego powinna byé na tych terenach
zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych wszelki sktadowanie odpadow
I wytwarzanie odpadéw niebezpiecznych powinno by¢ zabronione za wyjatkiem odpadow

niebezpiecznych z zakladow opieki zdrowotnej i weterynaryjnych.

6.8. Obszary zabudowy ustugowo-mieszkaniowych na 80% obszaru oznaczone symbolem W,

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych i ponadlokalnych w
zakresie ustug oraz mieszkalnictwa jako funkeji uzupelniajacej. Wszelkie zagospodarowanie
powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Wszelka lokalizacja obiektow
szezegblnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéw mogacych pogorszyé
funkcjonowanie srodowiska naturalnego powinna by¢ poprzedzona ocena ich wplywu na

srodowisko. Na terenach tych wszelki skladowanie odpadéw i wytwarzanie odpadéw
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niebezpiecznych powinno by¢ zabronione. Zabudowa mieszkaniowa powinna stanowi¢ nie
wiecej niz 20% obszaru.

Przynajmniej 20% terenu kazdej dziatki budowlanej nalezy pozostawic jako teren
biologicznie czynny.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 12 m i dostosowana do istniejacego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako wartos¢ stosunku powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow istniejacych i
lokalizowanych na danej dzialce budowlanej do powierzchni calkowitej dziatki nie powinien

przekraczac 1.8.

6.9. Obszary zabudowy uslugowo-mieszkaniowej - ekstensywnej na 20% obszaru oznaczone

symbolem WE.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych i1 ponadlokalnych w
zakresie ustug oraz mieszkalnictwa jako funkeji uzupelniajacej. Wszelkie zagospodarowanie
powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Wszelka lokalizacja obiektow
szczegolnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow mogacych pogorszyc
funkcjonowanie srodowiska naturalnego powinna by¢ poprzedzona ocena ich wplywu na
srodowisko. Na terenach tych wszelki skladowanie odpadéw i wytwarzanie odpadow
niebezpiecznych powinno by¢ zabronione. Zabudowa mieszkaniowa powinna stanowi¢ mniej
niz 50 % terenu zabudowanego.

Przynajmniej 80% terenu kazdej dzialki budowlanej nalezy pozostawi¢ jako teren
biologicznie czynny.

Wszelka zabudowa nie powinna byé wyzsza niz 12 m i dostosowana do istniejacego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako warto$¢ stosunku powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkéw istniejacych 1
lokalizowanych na danej dzialce budowlanej do powierzchni catkowitej dziatki nie powinien

przekraczac 0.7.

6.10. Obszary cmentarzy oznaczone symbolem ZC.

Obszary  przeznaczone dla  zaspokojenia  potrzeb  lokalnych.  Wszelkie
zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Wszelka

lokalizacja obiektow szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow
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mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie srodowiska naturalnego powinna by¢ na tych terenach
zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych wszelki skladowanie odpadow
I wytwarzanie odpadéw niebezpiecznych powinno byc¢ zabronione.

W odleglosci 50 m wokoél cmentarzy zabrania si¢ lokalizowania wszelkiej zabudowy
mieszkalnej. zakladéw zywienia zbiorowego, badz zaktadow przechowujacych zywnosé oraz

studzien stuzacych do czerpania wody do celéw konsumpcyjnych i potrzeb gospodarczych.

6.11. Obszary oorodow dziatkowych oznaczone symbolem ZD.

Obszary  przeznaczone dla zaspokojenia  potrzeb  lokalnych.  Wszelkie
zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Wszelka
lokalizacja obiektéw szczegélnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow
mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego powinna by¢ na tych terenach
zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych wszelki sktadowanie odpadow
1 wytwarzanie odpaddw niebezpiecznych powinno by¢ zabronione.

Przynajmniej 80% obszaru nalezy pozostawic¢ jako teren biologicznie czynny.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 6 m.

0.12. Obszary zabudowy mieszkaniowo-usiugowei na 30% obszaru oznaczone symbolem ZE.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych w zakresie mieszkalnictwa
oraz ustug jako funkcji uzupelniajacej. Wszelkie zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z
podstawowym przeznaczeniem. Wszelka lokalizacja obiektow szczegOlnie szkodliwych dla
srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéw mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska
naturalnego powinna byé zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych
wszelki skladowanie odpadéw i wylwarzanie odpadow niebezpiecznych powinno by¢
zabronione. Zabudowa ustugowa powinna stanowié¢ nie wigcej niz 20% terenu
zabudowanego.

Przynajmniej 70% terenu kazdej dziatki budowlanej nalezy pozostawic jako teren
biologicznie czynny.

Dzialki budowlane na tym terenie nie powinny by¢ mniejsze niz 1200 m.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 12 m i dostosowana do istniejacego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako wartos¢ stosunku powierzchni

calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow istniejacych i
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lokalizowanych na danej dziatce budowlanej do powierzchni calkowitej dzialki nie powinien

przekracza¢ 0.5.

6.13. Obszary zabudowy mieszkaniowo-ustugowei na 50% obszaru oznaczone symbolem ZN.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych w zakresie mieszkalnictwa
oraz ushug jako funkcji uzupelniajacej. Wszelkie zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z
podstawowym przeznaczeniem. Wszelka lokalizacja obiektow szczegélnie szkodliwych dla
srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéw mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska
naturalnego powinna by¢ zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych
wszelki skladowanie odpadéw i wytwarzanie odpadéw niebezpiecznych powinno by¢
zabronione. Zabudowa ustugowa powinna stanowi¢ nie wigeej niz 30% terenu
zabudowanego.

Przynajmniej 50% terenu kazdej dzialki budowlanej nalezy pozostawié¢ jako teren
biologicznie czynny.

Dziatki budowlane na tym terenie nie powinny by¢ mniejsze niz 800 m.

Wszelka zabudowa nie powinna byé wyzsza niz 12 m i dostosowana do 1stniejacego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako warto$¢ stosunku powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow istniejacych i
lokalizowanych na danej dzialce budowlanej do powierzchni catkowitej dziatki nie powinien

przekracza¢ 0.7.

6.14. Obszary zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na 70% obszaru oznaczone symbolem ZS.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych w zakresie mieszkalnictwa
oraz potrzeb lokalnych i ponadlokalnych w zakresie ustug. Wszelkie zagospodarowanie
powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Wszelka lokalizacja obiektow
szezegblnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow mogacych pogorszy¢
funkcjonowanie $rodowiska naturalnego powinna by¢ zabroniona poza przypadkami
wyjatkowymi. Na terenach tych wszelki skladowanie odpadéw i wytwarzanie odpadow
niebezpiecznych powinno byé zabronione. Zabudowa ustugowa powinna stanowi¢ nie wiecej
niz 40% terenu zabudowanego.

Przynajmniej 30% terenu nalezy pozostawié jako teren biologicznie czynny.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 16 m i dostosowana do istniejacego

zagospodarowania.
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Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako warto$¢ stosunku powierzchni
calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkdéw istniejacych 1
lokalizowanych na danej dzialce budowlanej do powierzchni catkowitej dziatki nie powinien

przekracza¢ 2.0.

6.15. Obszary zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na 80% obszaru oznaczone symbolem ZI.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych w zakresie mieszkalnictwa
oraz potrzeb lokalnych i ponadlokalnych w zakresie ustug. Wszelkie zagospodarowanie
powinno by¢ zgodne z podstawowym przeznaczeniem. Nalezy dazy¢ do wyksztalcenia
struktury  funkcjonalno-przestrzennej odpowiedniej dla centrum miejskiego o zasiegu
lokalnym i ponadlokalnym, w szczegdlnosci dotyczy to:

- nasycenia terenu w obiekty ustugowe o odpowiedniej roznorodnoscei i jakosci,

- zapewnienia wiasciwej ilodci i jakosci przestrzeni publicznych wyrazonych ulicami,
placami i zielenig miejska oraz ciggami pieszymi i $ciezkami rowerowymi,

- prawidlowego ksztaltowania zabudowy,

Wszelka lokalizacja obiektow szczegodlnie szkodliwych dla $rodowiska i zdrowia ludzi
oraz obiektow mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego powinna by¢é
zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych wszelki sktadowanie odpadow
I wytwarzanie odpadow niebezpiecznych powinno byé zabronione. Zabudowa ustugowa
powinna stanowi¢ przynajmniej 30% terenu zabudowanego. Zabudowa od strony ulic, oraz
ciagdw komercyjnych powinna petni¢ funkeje ustugowe.

Przynajmniej 20% terenu nalezy pozostawi¢ jako teren biologicznie czynny.

Przynajmniej 25% terenu nalezy pozostawi¢ jako teren shuzacy rekreacji i wypoczynkowi.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 20 m i dostosowana do istniejacego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako warto$¢ stosunku powierzchni
calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkéw istniejacych i
lokalizowanych na danej dzialce budowlanej do powierzchni catkowitej dziatki nie powinien
przekraczac 3.0.

6.16. Obszary lasow z zabudowg mieszkaniowa do 30% obszaru oznaczone symbolem LM,

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych w zakresie mieszkalnictwa
oraz ustug jako funkcji uzupetniajacej. Wszelkie zagospodarowanie powinno byé zgodne z
podstawowym przeznaczeniem. Wszelka lokalizacja obiektéw szczegélnie szkodliwych dla

srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektéw mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie srodowiska
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naturalnego powinna by¢ zabroniona poza przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych
wszelki skladowanie odpadow i wytwarzanie odpadow niebezpiecznych powinno by¢
sabronione. Zabudowa uslugowa powinna stanowi¢ nie wigcej niz 10% obszaru. Na terenach
biologicznie czynnych nalezy zachowa¢ istniejacy drzewostan.

Przynajmniej 70% terenu kazdej dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ jako teren
biologicznie czynny.

Dzialki budowlane na tym terenie nie powinny by¢ mniejsze niz 1200 m.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 12 m i dostosowana do istniejgcego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako wartosc stosunku powierzchni
calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow istniejacych i
lokalizowanych na danej dzialce budowlanej do powierzchni catkowitej dziatki nie powinien

przekracza¢ 0.4.

6.17. Obszary rekreacji i wypoczynku oznaczone symbolem ZP.

Obszary przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb lokalnych 1 ponadlokalnych w
zakresie dostepu wypoczynku i rekreacji. Wszelkie zagospodarowanie powinno by¢ zgodne z
podstawowym przeznaczeniem. Nie nalezy na tych terenach lokalizowa¢ zabudowy
mieszkaniowej za wyjatkiem mieszkan stuzbowych. Wszelka lokalizacja obiektow
szczegblnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz obiektow mogacych pogorszy¢
funkcjonowanie $rodowiska naturalnego powinna by¢ na tych terenach zabroniona poza
przypadkami wyjatkowymi. Na terenach tych wszelki skladowanie odpaddéw i wytwarzanie
odpadow niebezpiecznych powinno by¢ zabronione. Na obszarach nalezy zrealizowac obiekty
ustug kultury. gastronomii, sportu i rekreacji w ilosci odpowiedniej dla skali miasta.

Przynajmniej 80% terenu nalezy pozostawi¢ jako teren biologicznie czynny.

Wszelka zabudowa nie powinna by¢ wyzsza niz 12 m i dostosowana do istniejacego
zagospodarowania.

Wskaznik intensywnosci zabudowy rozumiany jako wartosé stosunku powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow istniejacych i lokalizowanych na

danej dzialce budowlanej do powierzchni catkowitej dziatki nie powinien przekraczac 02




7. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI.

7.1. Cele polityki rozwoju systemu transportowego.

Celem generalnym polityki rozwoju systemu transportowego, opartej na strategii
zrownowazonego rozwoju jest stworzenie warunkow dla sprawnego, bezpiecznego i
ekonomicznego przemieszczania sie 0s6b i towardw. z Jednoczesnym ograniczaniem
konfliktéw przestrzennych oraz uciazliwoscei dla $rodowiska.

Celami szczegdlowymi sa:

- zapewnienie sprawnosci funkcjonowania transportu przy rosnacym poziomie motoryzacii.

- zapewnienie powigzan z krajowym i regionalnym systemami transportowymi,

- ulatwienie integracji z terenami sasiednimi,

- zaspokojenie potrzeb przewozowych mieszkaficéw i umozliwienie im w partycypacji w
roznych formach aktywnosci (praca, nauka, handel, ustugi, wypoczynek), poprzez
zapewnienie mozliwosci dojazdu do celéw podrozy w powigzaniach zewnetrznych i
wewngtrznych,

- zaspokojenie potrzeb przewozowych gospodarki,

- poprawa standardow podrozy — skrdcenie czasow podrozy. zmniejszenie zattoczenia,

- poprawa warunkow bezpieczenstwa ruchu,

- poprawa warunkow ruchu pieszego i rowerowego,

- poprawa warunkow parkowania,

- racjonalizacja kosztow rozwoju i eksploatacji poprzez maksymalne wykorzystanie
istniejacych urzadzen transportowych oraz minimalizacje kosztow biezacego utrzymania,

- ksztaltowanie racjonalnych zachowan komunikacyjnych poprzez stworzenie mozliwosci
korzystania z komunikacji zbiorowej oraz promowanie ruchu niezmotoryzowanego -
pieszego i rowerowego. jako alternatywy dla ruchu samochodowego,

- stymulowanie rozwoju przestrzennego 1 gospodarczego oraz wspoltworzenie ladu
przestrzennego.

- ograniczenie negatywnego wplywu transportu  na srodowisko i warunki zycia
mieszkaicow poprzez redukcje oddzialywania halasu i spalin oraz zmniejszenie
niedogodnosci zwiazanych z zatloczeniem systemu, przecigciem wiezi spolecznych i

przestrzeni miejskiej trasami komunikacyjnymi.




- rekomendowany podzial zadan przewozowych pomiedzy komunikacj¢ indywidualng i
zbiorowa.

Ze wzgledu na zwartg strukturg przestrzenng miasta i jej intensywno$¢ zmniejszajaca sie

w miar¢ oddalania si¢ od centrum oraz przewidywana liczbe ludnos$ci miasta, uznaje sie za

wlasciwe:

- zapewnienie pelnej swobody korzystania z samochodu osobowego z mozliwoscia
wprowadzenia ograniczen w obszarze centralnym, w strefie koncentracji dzialalnosci
komercyjnej — handlu, ustug i administracji,

- stworzenie warunkow dla rozwoju komunikacji zbiorowej, stuzacej zaspokojeniu potrzeb
przewozowych w podstawowych relacjach i motywacjach podrézy (praca, nauka, ustugi),

- stworzenie warunkéw dla ruchu pieszego i rozwoju ruchu rowerowego.

7.2. Rozwéj ukladu drogowo-ulicznego.

Cele rozwoju.

Glownymi celami rozwoju uktadu drogowo-ulicznego sa:

- ulatwienie rozrzadzania zewnetrznego ruchu tranzytowego oraz ruchu docelowo-
zrodlowego zwigzanego z miastem,

- uwolnienie zwartych obszaréw zabudowy od ruchu tranzytowego, zwlaszeza ruchu
cigzkiego oraz od przewozu tadunkow niebezpiecznych,

- zapewnienie dostgpnosci celéw podrozy. obshugi terenow rozwojowych oraz stworzenie
warunkow dla obstugi komunikacjg zbiorowa,

- uspokojenie ruchu w centrum.

7.3. Koncepceje rozwoju systemu drogowo-ulicznego miasta.

Podstawowe analizy kierunkéw rozwoju systemu transportowego ograniczono do
ukfadu drogowo-ulicznego, ktorego docelowe uksztattowanie i mozliwosei rozwoju beda
mialy podstawowe znaczenie dla funkcjonowania catosei systemu.

Analizie poddano w szczegdlnosci:

- kierunki rozwoju okre$lone w dotychczasowych ustaleniach planistycznych,

- funkcje i przebiegi drog.

- mozliwosci spelnienia przez poszezegdlne drogi wymagar, wynikajacych z ich funkcji w
sieci drogowej i warunkow technicznych, okreslonych w obowigzujacych przepisach.
Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w

sprawie  warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne 1 ich
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usytuowanie (Dz.U. nr 43 poz.430), w celu zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego.

okresla m.in. warunki polaczen drég, dopuszczalne odstepy miedzy wezlami lub

skrzyzowaniami oraz warunki stosowania zjazdow. stuzacych obstudze przyleglego

zagospodarowania W szczegolnosci:

dla drog ekspresowych poza terenem zabudowy duzych i $rednich miast, odstgpy migdzy
wezlami nie powinny by¢ mniejsze niz 5 km, wyjatkowo pojedyncze odstgpy nie mniejsze
niz 3 km, a w granicach lub w sasiedztwie duzego miasta odpowiednio nie mniejsze niz 3
i 1.5 km. stosowanie zjazdéw na drodze ekspresowej jest zabronione,

dla drog glownych ruchu przyspieszonego odstepy migdzy skrzyzowaniami na terenie
zabudowy nie powinny by¢ mniejsze niz 1000 m, wyjatkowo pojedyncze odstepy nie
mniejsze niz 600, stosowanie zjazdow jest dopuszczalne wyjatkowo,

dla drog gléwnych odstepy na terenie zabudowy nie powinny by¢ mniejsze niz 500 m,
wyjatkowo nie mniejsze niz 400 m, liczba i czgstos¢ zjazdow powinny by¢ ograniczane,
dla drég zbiorczych odstgpy na terenie zabudowy powinny by¢ ni¢ mniejsze niz 300 m,
wyjatkowo nie mniejsze niz 150 m, nalezy dazy¢ do ograniczenia liczby zjazdow.
Odstepstwa od powyzszych warunkow sa dopuszczalne wyjatkowo dla drog klasy nizszej
niz ekspresowe, przy przebudowie albo remoncie drogi, pod warunkiem, ze nie

spowoduje to pogorszenia stanu bezpieczenstwa ruchu.

7.4. Kierunki rozwoiju systemu drogowego. Rekomendowany wariant rozwoju systemu.

Wariant ten przewiduje przeprowadzenie ruchu tranzytowego poza obszarem zwartej

zabudowy miasta, poprzez:

budowe obwodnicy w ciagu drogi ekspresowej nr 8, z wezlami w miescie z
ulicami Roézanska i Lubiejewska i w miejscu polaczenia z nowym odcinkiem drogi nr 50
na granicy miasta i wiaczenia do istniejacej drogi nr 8 w rejonie Podborza na wschod od
miasta; przebieg drogi, lokalizacje i rozwiazania weztow, dwupoziomowych przejazdow
bez powiazan oraz skrzyzowan, przyjeto zgodnie z projektem budowlanym,

budowe obwodnicy w ciggu drogi nr 677 (droga gtéwna) na odcinku od rejonu
skrzyzowania ulic Matkinskiej i Akacjowej do ul. Lubiejewskiej, z alternatywnymi
przebiegami polaczenia z istniejacym wylotem w kierunku Malkini,

budowe nowego wylotu drogi nr 627 (droga gléwna) w kierunku Ostrolgki, poza
granicami miasta, bezpo$rednio po wschodniej stronie linii kolejowej, z mozliwoscia
wykorzystania ewentualnego wiaduktu nad linig kolejowa w ciagu drogi nr 677, jako

clementu wezla drogowego: rozwiazanie to pozwoli na uzyskanie dobrych parametrow
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drogi w kierunku Ostrolgki, ktorej znaczenie niewatpliwie wzrosnie po realizacji drogi

ekspresowej Warszawa — Biatystok, a ktora obecnie przechodzi przez tereny zabudowane

Ostrow1 1 Komorowa, mozliwe bgdzie réwniez zmniejszenie z dwdch do jednego liczby

przeciec z linig kolejowa

Poza wyzej wymienionymi drogami. dla podstawowych powiazan zewnetrznych, stuzy¢
takze beda nastepujace drogi:

- droga nr 60 (ul. Rézanska). stanowigca na odecinku na potnoc od projektowanego
wezla z drogg nr 8 — polnocng ..daleka” obwodnice Warszawy, dla odcinka tego przyjeto
klas¢ drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego,

- droga nr 50 (ul.Brokowska). ktérej odcinek poza granicami miasta, po realizacji
nowego polaczenia z droga nr 8 stanowi¢ bedzie poludniowa ..daleka” obwodnice
Warszawy.

- odcinek drogi nr 8 na wschod od nowego przebiegu drogi nr 677, wlaczony tymczasowo
do drogi ekspresowej na prawe skrety; sposob docelowego powigzania tej drogi z
terenami gminy Ostréow Mazowiecka zostanie ustalony w jej studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Dla potrzeb powigzan zagospodarowania miasta z drogami krajowymi i wojewddzkimi
oraz powigzan zewnetrznych. realizowanych przy pomocy drég powiatowych i gminnych, jak
rowniez istotnych powiazan wewnetrznych, zaprojektowano uklad drog i ulic zbiorezych
oraz wybranych lokalnych. Drogi te w wigkszosci wykorzystuja istniejace korytarze drogowe.
Nowe drogi zbiorcze przebiega¢ beda w korytarzach wyznaczonych w Perspektywicznym
Planie Ogolnym Zagospodarowania Przestrzennego — na przedtuzeniu ulic Rozanskiej i
Jagiellonskiej. Uznano zasadno$¢ utrzymania rezerw terenu dla ich budowy ze wzgledu na
planowane odciazenie uktadu w scistym centrum miasta, potozonym po obydwu stronach ul.
Warszawskiej. Za utrzymaniem tych rezerw przemawia takze konieczno$é stworzenia
warunkow dla obstugi centrum miasta przez komunikacje autobusowa, w tym doprowadzenia
linii dalekobieznych i miejskich do dworca autobusowego. ktory pozostanie w swojej obecnej
lokalizacji.

Przy ksztaltowaniu ukladu w centrum miasta, zgodnie z obowigzujacym Planem
Ogolnym, przyjeto zasade prowadzenia tras ukladu podstawowego po obrzezu centrum
komercyjno- mieszkaniowego miasta, poza istniejacym ciagiem ulic Pocztowa — Dubois.

W stosunku do ustalent Planu Ogolnego postuluje si¢ rezygnacje z budowy obwodnicy
polnoenej centrum miasta. Obwodnica ta nie jest konieczna zaréwno ze wzgledu na ruch

tranzytowy, ktory moze zosta¢ calkowicie poprowadzony projektowanym ukladem tras
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obwodowych krajowych i wojewodzkich, jak i ruch wewngtrzny, ktory uwzgledniajac skale
rozwoju miasta moze zosta¢ przeprowadzony pozostalym ukladem drogowym. Odcinek na
zachdd od ulicy Sikorskiego przebiegalby przez tereny uje¢ wody. Proponuje sie budowe
tylko tych jej fragmentéw koniecznych do obstugi zabudowy.

Dla potrzeb obstugi terenéw przemystowych po péinocnej stronie obwodnicy, pomigdzy
ulicami Lubiejewska i Sikorskiego, proponuje si¢ wyksztalcenie ulicy lokalnej, nawigzujacej
do przebiegu istniejacych drog.

Tereny potozone przy obwodnicy ekspresowej, do ktérych dostepnosé bylaby utrudniona
wskutek jej budowy. beda mogly by¢ obstuzone przy pomocy tzw. .drog serwisowych”, t.j
dodatkowych jezdni w pasie drogi ekspresowej. stuzacych obstudze przylegltego
zagospodarowania, zgodnie z projektem budowlanym obwodnicy.

Dla potrzeb obstugi nowego. intensywnego zagospodarowania przy obwodnicy konieczne
bedzie poszerzenie i dodatkowe wyposazenie drog serwisowych (po uzyskaniu zgody zarzadu

drogi ekspresowej - GDDP) lub budowa nowych ulic poza pasem drogi ekspresowej.

7.4. Polityka parkingowa.

Zasady polityki parkingowej wynikaja z zalozonego dopuszczalnego wysokiego
udzialu komunikacji indywidualnej w podrézach innych niz piesze. Oznacza to dobre
udostepnienie samochodem catego miasta, wilacznie z zapewnieniem wiasciwej liczby i
organizacji miejsc do parkowania.

Ograniczenia w dostgpnoéci samochodami wybranych obszaréw wynikaé bedg z
koniecznosci  ochrony warunkéw Zycia mieszkancow przed ucigzliwoscig ruchu
samochodowego oraz planowanego przeksztalcenia obszaru srodmiejskiego w centrum
komercyjne i mieszkaniowo-ustugowe, jako przestrzeni przyjaznej i atrakcyjnej dla
uzytkownikow.

Ograniczenia te powinny by¢ realizowane poprzez lokalizowanie parkingow w
obszarach intensywnej zabudowy mieszkaniowej i centrum miasta przede wszystkim na
obrzezu tych terendw pozostawiajac wnetrze mieszkalne lub ustugowe w miare mozliwosci
wolne od zbednej penetracji ruchu samochodowego. Odleglosci dojécia pieszego powinny
by¢ akceptowalne przez uzytkownikéw i nie przekracza¢ 100 m. Oznacza to koniecznos¢
bilansowania potrzeb parkingowych w obszarach wigkszych niz pojedyncze dziatki
inwestycyjne np. w kwartatach ulic. Ustalenia w tym zakresie powinny by¢ przedmiotem
planéw miejscowych.

Generalne zasady polityki parkingowe;:
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- potrzeby parkingowe powinny by¢ zaspokojone na dzialce wiasnej inwestora, poza wyzej
omowionymi przypadkami,

- W planach miejscowych centralnego rejonu miasta, dla obslugi tego terenu, nalezy
Wyznaczy¢ miejsca parkingowe w formie placéw parkingowych i zatok przyulicznych,

*  Przy programowaniu inwestycji nalezy stosowa¢ nastepujace wskazniki postojowe

- I miejsce / 1 mieszkanie o wielkogci do 60 m2 w zabudowie wielorodzinne;j,

- 2 miejsca / 1 mieszkanie o wielkosci ponad 60 m2 w zabudowie wielorodzinnej oraz w
zabudowie Jednorodzinnej,

- 30-40 miejsc postojowych / 100 zatrudnionych dla parkingdw zwiazanych z miejscami
pracy,

- 30 — 45 miejsc postojowych / 1000 mZ2 powierzchni uzytkowej dla biur, bankéw j

administracji,

- 20 - 40 miejsc postojowych / 1000 m2 powierzchni uzytkowej dla handlu i ustug,
- 30 -40 miejsc postojowych / 100 miejsc dla kin i gastronomii.

Realizacja miejsc postojowych w liniach rozgraniczajacych ulic w formie zatok 1 pasow
postojowych, dopuszczalna jest na warunkach okreslonych w rozporzadzeniu MTiGM w

sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiada¢ drogi i ich usytuowanie.

7.5. Rozwdj komunikacji zbiorowe;j.

Celem rozwoj komunikacji miejskiej jest poprawa standardu ustug. Komunikacja
zbiorowa powinna by¢ konkurencyjna w stosunku do komunikacji indywidualnej, jak réwniez
powinna pelni¢ funkcje socjalne dla osob niezmotoryzowanych.

Przewiduje si¢ utrzymanie obecne;j lokalizacji dworca komunikacji dalekobieznej oraz
miejskiej. Dworzec ten Wymaga budowy nowego wielofunkeyjnego budynku odprawy

podréznych i modernizacji perondw:. Glowny dojazd do dworca przewiduje sie od strony ul.

Utrzymanie dworca w centrum miasta umozliwi pasazerom dogodne warunki dotarcia
do najwiekszej w miescie koncentracji celow podrozy (miejsca pracy. szkoty, handel. ustugi),
znajdujacych sie w tym rejonie. Ewentualne przeniesienie dworca poza obszar centralny
zmniejszyloby atrakcyjnosé komunikacji publicznej w podrézach do centrum miasta, a w
konsekwencji takze mogloby doprowadzi¢ do zmniejszenia liczby uzytkownikéw centrum,

Dla potrzeb funkcjonowania komunikacji autobusowej, w planach miegjscowych oraz

projektach budowlanych nalezy przewidywagé lokalizacje przystankow z zatokami i wiatami.
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7.6. Kolej.
Zgodnie z ustawg z dnia 27 czerwea 1997r. o transporcie kolejowym (Dz.U. Nr 96

poz.591 z pézn. zm.) linie kolejowe dziela si¢ na linie o znaczeniu panstwowym oraz
lokalnym.

Wykaz linii kolejowych o znaczeniu panstwowym i wojewédzkim ustala Rada
Ministréw. Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 8 lutego 2000 r. w sprawie
wykazu linii kolejowych, ktore ze wzgledow gospodarczych, spolecznych. obronnych lub
ekologicznych maja znaczenie panstwowe, do linii o znaczeniu panstwowym zostala
zaliczona linia Ostroteka — Ostréw Mazowiecka.

Zaliczenie do linii o znaczeniu panstwowym odcinka Ostroleka — Ostréw Mazowiecka
oznacza koniecznos$¢ trwalego utrzymania tego odcinka, stacji kolejowej i co najmniej
bocznicy do Komorowa.

Dostepne  obecnie dokumenty  dotyczace strategicznych  problemow rozwoju
wojewodztwa, nie odnosza si¢ jednoznacznie do problemu utrzymania dalszego odcinka tej
linii tj. Ostréw Mazowiecka — Malkinia. Do czasu ustalenia dalszych loséw tego odcinka
nalezy utrzyma¢ obecny przebieg linii i granice terendw kolejowych dla odcinka linii na
potudnie od stacji Ostrow Mazowiecka. Zgodnie z ustawg z dnia 8 wrzesnia o
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa panstwowego . Polskie Koleje Panstwowe”
(Dz.U.Nr 84. Poz. 948) mienie PKP moze by¢ nieodplatnie przekazane jednostce samorzadu

terytorialnego.

Przyjmuje sie. ze podobnie jak obecnie kolej nie bedzie obstugiwaé ruchu osobowego,

a jedynie towarowy:.

7.7. Obsluga transportu tadunkow,

Podstawowa role w obstudze transportu  fadunkow odgrywaé bedzie transport
samochodowy.

Gléwne zZrodla i cele transportu cigzarowego znajdowaé si¢ beda poza obszarem
centralnym. W wiekszoscei zlokalizowane sq one przy drogach wylotowych z miasta i maja,
albo beda mialy z nimi dobre powigzania przy pomocy ulic ukladu podstawowego, np.
zaklady w rejonie ulic Sikorskiego i Lubiejewskiej. Ze wzgledu na dobra dostgpnos¢ z
zewnatrz funkcje produkcyjno-ustugowe, wigzace sie z koniecznodcia  zapewnienia
SPTAWNEgo  transportu  towarowego, powinny by¢ lokalizowane w rejonach, dobrze

skomunikowanych z gléwnymi drogami wylotowymi.
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Z uwagi na obowiazujace przepisy w zakresie ograniczenia ruchu pojazdow cigzkich
w niektérych dniach i porach roku. mozliwe jest wyznaczenie terenéw dla lokalizacji
parkingow dla samochoddéw cigzarowych z odpowiednim zapleczem socjalnym i

technicznym. np. w rejonach projektowanych wegztow na obwodnicy ekspresowej Ostrowi.

7.8. Ruch niezmotorvzowany.

Ruch pieszy

Celem rozwoju ciagdw i stref dla ruchu pieszego jest stworzenie dogodnych, krotkich
powigzan dla pieszych, zapewnienie dostgpnosci przystankéw komunikacji zbiorowej i
eliminacja (na ciagach o intensywnym ruchu pieszym) uciazliwo$ci pochodzacych od ruchu
samochodowego, poprawa bezpieczenstwa pieszych, stworzenie warunkow dla rozwoju
centrum miasta.

Ciagi i1 strefy ruchu pieszego nalezy przewidywaé w centrum miasta oraz we
wnetrzach  osiedli mieszkaniowych. Jako rozwigzanie alternatywne mozliwe jest
wprowadzenie ,stref zamieszkania, w rozumieniu przepiséw ustawy ,Prawo o ruchu
drogowym™, co wiazg si¢ m.in. z wprowadzeniem nakazu jazdy z predkoscia nie wieksza niz
20km/h.

W czasie budowy i przebudowy drog nalezy je wyposaza¢ w chodniki i przejscia dla

pieszych.

Ruch rowerowy.
Celem rozwoju drog rowerowych jest zapewnienie kazdemu chetnemu mozliwosci
korzystania z roweru, poruszania si¢ bezpiecznie w dogodnych warunkach srodowiskowych,

uczynienie z roweru silnie konkurencyjnego $rodka lokomocji, szczegolnie w stosunku do

samochodu osobowego.

Czynnikami sprzyjajacymi rozwojowi ruchu rowerowego sa;:

- obecnos¢ rozleglych terendéw lesnych i otwartych w miescie i jego otoczeniu,

- szerokie w wigkszosci korytarze ulic w liniach rozgraniczajacych, umozliwiajace
prowadzenie w nich sciezek rowerowych,

- rosnaca Swiadomos¢ ekologiczna spoleczenstwa,

- duza popularnos¢ i rosngey poziom zakupdw rowerdw,

- stosunkowo niski koszt budowy $ciezek rowerowych.

- Czynnikami niesprzyjajacymi dla rozwoju ruchu rowerowego sa:

- obecnos¢ barier przestrzennych np. drog o duzym ruchu.,
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niezbyt dogodne warunki klimatyczne przez znaczna czgS¢ roku,
swiadomos¢ obecnie niedogodnych warunkow 1 bezpieczenstwa dla ruchu rowerowego

oraz dlugiego procesu budowy sieci drog i parkingéw dla rowerdw.

Przyjeto nastepujace zasady ksztattowania sieci drog rowerowych:

zapewnienie powiazan miedzy rejonami mieszkalnymi i miejscami pracy, szkotami oraz
handlu i ustug,

wyposazenie ulic uktadu podstawowego, prowadzacych intensywny ruch samochodowy w
sciezki rowerowe lub pieszo-rowerowe catlkowicie oddzielone od pozostalego ruchu
kolowego,

dopuszczenie ruchu rowerowego na pozostatych drogach o mniejszym ruchu, wspélnie z
ruchem pojazdow samochodowych oraz we wngtrzach osiedli, terenach le$nych i
parkowych,

zapewnienie kompletnosci sieci i mozliwosci jej rozbudowy.

Ponadto konieczne begdzie tworzenie miejsc do przechowywania i parkowania roweréw oraz

dzialania promujace i edukacyjne propagujace ruch rowerowy.

7.9. Koordynacja polityki rozwoju transportu i polityki rozwoju przestrzennego.

Konieczne jest skoordynowanie polityki komunikacyjnej z politykg przestrzenna, tak

aby uzyska¢ zmniejszenie transportochfonnosei i kosztow rozwoju catego uktadu.

Glownymi dziataniami powinny by¢:

utrzymanie zwartosci struktury miasta, przeciwdzialanie przenoszenia sie osadnictwa na
obszary trudne do obstugi lub wymagajace znacznych nakladéw dla jej zapewnienia,
ksztaltowanie zagospodarowania przyjaznego ruchowi pieszemu i rowerowemu oraz
umozliwienie jego obstugi transportem zbiorowym,

polityka lokalizacyjna, uwzgledniajaca istniejaca lub mozliwa do osiagniecia dostepnosé
komunikacyjna. utrzymanie wysokiej intensywnosci wykorzystania terenéw o dogodnej
obstudze transportowe;j.

lokalne bilansowanie miejsc zamieszkania, pracy i oferty ustugowe;.

7.10. Kierunki rozwoju transportu — priorytety realizacyijne.

Dzialaniem priorytetowymi powinno by¢ wyprowadzenie ruchu tranzytowego z

centrum miasta. Budowa obwodnicy ekspresowej Ostrowi rozpoczeta sie w 2001 r.
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W élad za budows drogi ekspresowej powinna zosta¢ rozwazona przez wladze
wojewodztwa realizacja nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr 627 w strong Ostroleki.
Realizacja nowego przebiegu drogi wojewodzkiej nr 677, z uwagi na mniejszy ruch i
ucigzliwosci moze by¢ realizowana w dalszej przyszlosci. Do tego czasu powinny zosta¢
jednoznacznie wyjasnione wszystkie kwestie zwigzane z jej przebiegiem na terenie miasta.
Realizacja nowego uktadu drog zbiorczych w centrum miasta powinna nastepowac
sukcesywnie w miar¢ konkretyzowania si¢ zamiarow przebudowy centrum miasta.
Do czasu budowy nowych drog zgodnie z wariantem rekomendowanym konieczne
jest utrzymanie istniejacych klas drog. Dotyczy to ulic:
- Warszawskiej, Armii Krajowej, jako zbiorczej, po wybudowaniu obwodnicy ekspresowe;j,
ale do czasu budowy potudniowej obwodnicy centrum po sladzie ul.Pilata.
- Stacyjnej, jako glownej, do czasu budowy nowej drogi w kierunku Ostroteki po pétnocnej
stronie torow kolejowych.
- Dubois, Malkinskiej. Grota-Roweckiego, Lubiejewskiej, jako gtownej, do czasu budowy

obwodnicy w ciagu drogi nr 677,

- Brokowskiej, jako glownej, do czasu budowy nowego polaczenia z droga ekspresowa.

Utrzymanie obecnych klas oznacza przede wszystkim ograniczenia przeksztalcen
terenow, w sposob zwigkszajacy bezposrednia ich obstuge z tych drog oraz budowe nowych
skrzyzowan w zbyt matych odleglosciach od sasiednich.

Wyposazanie istniejacego ukladu w nawierzchnie twarde, chodniki, $ciezki rowerowe i
urzadzenia dla komunikacji zbiorowej oraz budowa drég dla obshugi zagospodarowania na
nowych terenach powinno by¢ dziataniem ciaglym.

Problem ktéry wymaga rozwiazania jest koniecznos¢ przebudowy dworca autobusowego.
jako wielofunkeyjnego obiektu komercyjnego i obstugi pasazeréw. Wielofunkcyjno$¢ dworca

pozwolilaby uzyskac¢ $rodki na jego przebudowe i eksploatacje.

36




- zaniechanie budowy stacji napowietrznych 4 zerdziowych na Korzy$¢ montowania
transformatorow na jednej lub zblizniaczonej zerdzi.

- budowe linii niskiego napigcia i $redniego przy zastosowaniu przewoddéw izolowanych
zapewniajacych niezawodno$¢ dzialania w kazdych warunkach atmosferycznych.

Reasumujac, osiagniecie pozadanego systemu dystrybucji energii elektrycznej wymagacd

bedzie:

- rozbudowy uktadow istniejacych 15 kV w zachodniej i pétnocnej czesci miasta, w oparciu
o stacje redukcyjna Ostrow Mazowiecka, w dostosowaniu do wzrostu obcigzenia
wyniklego z programu rozwoju terenow mieszkaniowych i przemystowych,

- rozbudowy istniejacych i budowy nowych uktadow 15 kV gléwnie w potudniowej czesci
miasta,

- rozbudowy i modernizacji stacji redukcyjno — pomiarowej Ostrow Mazowiecka

8.2. Gazownictwo

Uklad zaopatrzenia w gaz ziemny miasta i zakladow przemystowych odbywaé sie
bedzie ukltadem gazociqgdw nisko i sredniopreznych.(rys. 2)

Zasilanie tych sieci odbywa¢ si¢ bedzie z gazociagu wysokopreznego o znaczeniu
krajowym, ktéry przebiegaja poza obszarem miasta poprzez stacje redukcyjno-pomiarowe 1°
usytuowang we wsi Podborze, o przepustowosci Q = 3200 Nm*/h

Sie¢ gazociagdéw niskopreznych o $rednicach & 32 do @225 mm zasilana jest i bedzie
ze stacji gazowych II°. System zaopatrzenia miasta gazociggami niskopreznymi obejmuje i
obejmowac bedzie przede wszystkim srodkowa czg$¢ miasta .Przewiduje sie rozbudowe sieci
tych gazociagéw o nowe odcinki.

Gazociagi srednioprezne zasilaja i zasila¢ beda zaktady przemyslowe i budownictwo
jednorodzinne znajdujace si¢ na obrzezach miasta. Bedzie to system sieci o $rednicach od
232 do D400 mm, ktory bedzie ulegal systematycznej rozbudowie w ramach potrzeb i z
zachowaniem odleglosci podstawowych od innych obiektow budowlanych. gazociggdéw

wysokopreznych i stacji redukcyjno -pomiarowych, zgodnie z przepisami
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8.3. Cieplownictwo

Zaklada sie réznorodnosé rozwigzan w ogrzewaniu budownictwa na terenie miasta

(rys. 3),1tak ;

- budownictwo wielorodzinne, ustugowe i obiekty drobnego przemystu ogrzewane beda z
miejskiej sieci cieptowniczej i lokalnych kotlowni,

- budownictwo jednorodzinne i stare budownictwo wielorodzinne w centrum miasta
ogrzewane bedzie z kotlowni wbudowanych na gaz ziemny, olej itp..

- zaklady przemyslowe znajdujgce si¢ na terenie miasta ogrzewane beda z wlasnych
kottowni

Wymieniona wyzej miejska sie¢ cieptownicza zasilana jest i bedzie z dwdch Zrodet ciepla:
- cieplowni miejskiej o mocy ca 26 MW, znajdujacej si¢ przy ulicy Lipowej,

- cieplowni miejskiej, olejowej o mocy 0.43 MW, polozonej przy ulicy Warynskiego

Zrédla ciepla na terenie miasta winny byé systematycznie modernizowane, przez co
zmniejsza¢ si¢ bedzie stopien zanieczyszczenia $rodowiska, a sprawnos¢ kotlowni sig¢
zwigkszy.

Kottownie lokalne nalezy stopniowo podtacza¢ do miejskiej sieci cieplowniczej lub
zamienia¢ na kottownie gazowe czy olejowe. Cieplownia miejska moze by¢ modernizowana
alternatywnie, w zaleznosci od zastosowanego paliwa, a pod uwage mozna brac¢ nastepujace
paliwa:

- wzbogacony wegiel kamienny o wysokiej jakosci
- gaz ziemny
- olej opatowy

Zaklada si¢ stopniowg modernizacj¢ wysokoparametrowych i niskoparametrowych sieci
cieplowniczych, ktora polega¢ bedzie na wymianie sieci wykonanej z tradycyjnych
materialow na sieci preizolowane (z systemem wykrywania przeciekow), przez co nastapi
znaczne zmniejszenie strat ciepla na przesyle.

Calosé¢ dzialan w zakresie wytwarzania i dystrybucji energii cieplnej na terenie miasta
zmierza¢ ma do zmniejszenia kosztow jej wytwarzania, zmniejszenia strat na przesyle a
jednoczesnie zmniejszeniu ilosci zuzywane energii cieplnej.

Nalezy dazy¢ do znacznego zmniejszeniu ilosci zuzywanej energii u odbiorcow tak, aby

wskaznik energochtonnosci obiektéw byl poréwnywalny z ustalonym w Niemczech i wynosit

50 — 100 kWh/m? na rok.




8.4. Zaopatrzenie w wode

Zaopatrzenie miasta Ostréw Mazowiecka w wodg do celow bytowo - gospodarczych
opiera¢ sig bedzie 0 ujecie wod wglebnych, czwartorzedowych z Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr.221 wraz ze stacja uzdatniania wody (rys4).

Na podstawie analizy mozliwosci rozbudowy ujecia wody z punktu widzenia zasobow
wod podziemnych wykonanej w 19961 okreslono mozliwos¢ jego rozbudowy do 1400 m3/d.
Wielko$¢ ta pozwoli na zakladany w Studium rozw¢j miasta.

Jakoé¢ wody. ktéra uzyskuje odbiorca z istniejacej Stacji Uzdatniania Wody musi
spelnia¢  warunki okreslone w obowiazujacych przepisach, w zwiazku z tym proces
uzdatniania bedzie podlegal ciaglej modernizacji, a jako$¢ wody pobieranej na ujgciu nie
powinna co najmniej ulegac pogorszeniu.

Dalszy rozw¢j miasta bgdzie wymagal rozbudowy i modernizacji stacji uzdatniania
wody i sieci magistral wodociagowych Teren przeznaczony pod ujgcie wody powinien by¢
zarezerwowany tylko do tego celu i uporzadkowany. Nie zaleca sie budowy obiektow
kubaturowych z wyjatkiem stuzacych pozyskiwaniu i uzdatnianiu wody.

Zaklada sie. ze zasilanie miasta odbywac si¢ bedzie sieciami wodociggowymi w
ukladzie pierscieniowo — promienistymi o $rednicach od &80 do @450.

Przyimuje sig, ze z wodociagu miejskiego zasilani beda w dalszym ciggu mieszkancy
wsi Komorow. Stok, Ugniewo, Lubiejewo, Grabownica i Podborze oraz te zaklady pracy.
ktore nie maja whasnych uje¢ wody lub z roznych powodow chea korzystac z wody miejskiej.
Przewiduje sie, ze liczba zakladow pracy korzystajacych z wody miejskiej moze ulec
zwickszeniu, a poniewaz przepustowos¢ nominalna stacji uzdatniania wody obecnie
wykorzystywana jest w ca 60% i istnieja mozliwosci jej dalszego zwigkszenia o ca 30%
nalezy te tendencje podtrzymywaé poniewaz wplynie to korzystnie na jednostkowa ceng
wody.

W celu zapewnienia dostawy wody dla nowo wyznaczonych terenow budowlanych
musza by¢ wykonane nowe odeinki sieci o $rednicach @80 i @100 w uktadzie
pierscieniowym.

Odcinki sieci wykonane z azbesto-cementu 1 skorodowane odcinki stalowe powinny

by¢ wymienione na nowe.
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Studnic wiercone znajdujace si¢ na terenie miasta musza mie¢ uporzadkowany status
prawny. tj. okreslone decyzjami strefy. wydajnosei eksploatacyjne, pozwolenia wodnoprawne

i powinny pozostawaé w ciaglej gotowosci do awaryjnego zasilania ludnosci.

8.5. Gospodarka Sciekami

Odprowadzanie sciekow sanitarnych z terenu miasta winno obywaé si¢ siecig
kanalizacji sanitarnej do znajdujacej si¢ w potudniowej czgsci miasta oczyszczalni Sciekow.
(rys. 5) Jest to oczyszczalnia mechaniczno — biologiczny. o przepustowosci Qgq = 6.000,00
m’/d.

Scieki po przejsciu calego procesu technologicznego odprowadzane sa do cieku
Grzybéwka i dalej odplywaja do rzeki Brok odlegtej od oczyszczalni okolo 10 km. Z uwagi
na bardzo male przeptywy w Grzybowce odprowadzane do niej $cieki wymagaja bardzo
wysokiego stopnia redukcji zanieczyszezen. Obecnie oczyszczalnia spelnia ten wymog.

W studium przyjeto. ze w okresie docelowym $cieki sanitarne z calego miasta bgda

odprowadzane do istniejacej oczyszezalni sciekdéw. Wymaga to od uzytkownika oczyszczalni

utrzymania obecnego wysokiego stopnia oczyszczania. W przypadku niemoznosci spetnienia
tego wymogu nalezy liczy¢ si¢ z koniecznoscig przepompowywania oczyszczonych sciekow
do rzeki Nur lub do rzeki Bug przeptywajacej w odlegtosci okoto 11 km od miasta.

Zaktada sig. ze zasigg obshugi istniejacej oczyszczalni sciekéw obejmie cale miasto w
granicach administracyjnych oraz niektore miejscowosci lezace w poblizu granic miasta.
Siecig kanalizacyjng zostang objete tereny miejskie o zabudowie intensywnej 1 wiejskie o
zabudowie zwartej oraz tereny przemystowe. Natomiast tereny o zabudowie ekstensywne;j
oraz zabudowa kolonijna beda musiaty mie¢ lokalne sposoby odprowadzenia Sciekow
poprzez budowe¢ indywidualnych lub zbiorczych oczyszczalni  przydomowych z
odprowadzeniem oczyszczonych $ciekéw do gruntu. W przypadku nie moznosci
odprowadzenia oczyszczonych $ciekdw do gruntu (brak odpowiednich warunkow gruntowo -
wodnych) $cieki powinny byé gromadzone w szczelnych bezodptywowych zbiornikach i
wywozone wozami asenizacyjnymi do punktu zlewnego na oczyszczalni Sciekéw. Ocena
ktore obszary o zabudowie ekstensywnej powinny by¢ objgte siecia kanalizacyjng a ktdre
posiada¢ rozwiazania lokalne musi by¢ poparta rachunkiem techniczno - ekonomicznym

okreslajacym optacalnos¢ przyjetego rozwigzania.
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Wody deszczowe

Odprowadzenie wod deszczowych z terenu miasta winno opiera¢ si¢ na systemie
kanalizacji deszczowej odprowadzajacym je po ich oczyszczeniu do ciekow wodnych
przeptywajacych przez teren miasta. Jedynym ciekiem, odbierajacym wody z kanalizacji
deszczowej jest Grzybowka. Jednoczesnie na terenach zurbanizowanych Grzybowka powinna
by¢ wyregulowane (poglebiona i poszerzona) tak by mogly przyjmowaé zwigkszone ilosci

wod opadowych.

8.6. Odpady komunalne i przemystowe

Odpady komunalne z terenu miasta wywozone sg i beda na wysypisko $mieci we wsi
Lubiejewo, zlokalizowane okofo 4 km na potnoc od miasta.

Wedlug szacunkéw Zakladu Gospodarki Komunalnej w Ostrowi Mazowieckiej
obecne skladowisko bedzie rozbudowywane i docelowo rozwiaze ono problem usuwania
odpaddw na okoto 20 lat.

[stniejace sktadowisko jest eksploatowane od okofo 20 lat, kwatera sktadowania
zajmuje powierzchnie okolo 1 ha.. W zwiazku z istnicjacymi barierami (drogi gruntowe)
mozliwa jest rozbudowa skladowiska w kierunku pétnocnym i zachodnim. Przewiduje si¢
maksymalna, laczna powierzchni¢ skladowiska okolo 5,7 ha. eksploatowana w trzech
etapach.

Skladowane odpady sa ukladane w warstwy o grubosci 1.20 do 1,70 m nastgpnie
zageszezane i przysypywane ziemia o miazszosci 15,0cm.

7 miasta w ciagu jednego miesiaca wywozone jest okolo 1500,00 m® odpadow.
Zaklada si¢. ze w miare wprowadzania segregacji ilos¢ odpadow odprowadzanych z miasta
bedzie ulega¢ zmniejszeniu nawet do 50%. Segregacji podlega¢ beda nastepujace surowce
wtorne; szklo, plastik, ztom, makulatura baterie 1 szmaty.

Segregacja w miare jej wprowadzania powinna obnizy¢ koszty transportu a przez to
wplyna¢ na jednostkowa ceng jaka placi mieszkaniec.

Poniewaz zachodzi uzasadniona obawa, ze zalozony w projekcie sktadowiska czas
eksploatacji ( rok 2020) moze ulec zasadniczemu skréceniu nalezy podjac dziatania w celu
poszukiwania nowych rozwiazan. Rozwigzaniem tym moze by¢ poszukiwanie nowych

terenow do skladowania odpadow poza terenem miasta lub zdecydowanie sig na ich spalanie .

=
=
b=
=
—
=
p=
-
=
=
-=
=
=
P
1=
1=
=

M

H

T TR




9. OBSZARY, DLA KTORYCH SPORZADZENIE MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO JEST OBOWIAZKOWE NA
PODSTAWIE PRZEPISOW SZCZEGOLNYCH LUB ZE WZGLEDU NA
ISTNIEJACE UWARUNKOWANIA.

Na obszarze miasta obowigzek wykonania planéw na podstawic przepisdw

szczegOlnych moze wynikac z nastgpujacych powodow:

w wypadku zmiany przeznaczenia na cele nierolne i nielesne terenéw rolnych lub lesnych,

- w celu umozliwienia realizacji programow wojewodzkich shuzacych ponadlokalnym i
regionalnym celom publicznym,

- w celu umozliwienia realizacji zadan rzadowych stuzacych ponadlokalnym celom
publicznym,

- w celu umozliwienia realizacji lokalnych celéw publicznych, za wyjatkiem zadan
zwigzanych z budowg urzadzen infrastruktury technicznej w granicach paséw drogowych,

- dla obszardéw. ktoére moga by¢ przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wynikajaca z
potrzeby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej.

- dla obszaréw dla ktérych Rada Gminy podejmie uchwaly o potrzebie ochrony jako

obszary chronionego krajobrazu, lub zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.
Nie wskazuje si¢ obszarow dla ktorych nalezy sporzadzi¢ plany ze wzgledu na istniejace

uwarunkowania. Nie narusza to jednak obowigzku sporzadzania planow miejscowych

wszedzie tam gdzie Rada Gminy tak rozstrzygnie z inicjatywy wiasnej lub na czyjs wniosek.
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10. OBSZARY PRZEWIDZIANE DO REALIZACJIZADAN 1 PROGRAMOW
WYNIKAJACYCH Z POLITYKI ZAWARTEJ W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA

Przewidziane ponadlokalne zadania inwestycyjne:
- modernizacja drogi krajowej nr 8 wraz z budowg obwodnicy Ostrowi Mazowieckiej

- modernizacja drogi krajowej nr 60
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11. GLOWNE KIERUNKI ROZWIAZAN PRZESTRZENNYCH NA TLE
OTOCZENIA

Miasto Ostrow Mazowiecka, polozone na skrzyzowaniu miedzynarodowego szlaku
komunikacyjnego zwiazanego z systemem infrastruktury technicznej Warszawa — Biatystok —
granica panstwa ze s7lakiem komunikacji i infrastruktury technicznej Ciechanow - Rozan —
Mifisk Mazowiecki. stanowi wazny osrodek ponadlokalny. uzupelniajacy oddzialywania tych
miast.

O roli tego oérodka i jego ponadlokalnym smaczeniu $wiadcza liczne organy i
instytucje uslugowe pracujace dla potrzeb otoczenia regionalnego, jak organy administracji,
instytucje stuzby zdrowia i opieki spolecznej, obiekty szkolnictwa, kultury i sportu.

W okresie przemian ustrojowych Ostréw Mazowiecka utrzymuje swoje wazne miejsce
w sieci osadniczej regionu, staje sie stolica powiatu, a jej zasieg oddzialywania rozciaga si¢
na gminy: Andrzejewo, Boguty-Pianki., Brok, Matkinia Gérna. Nur, Ostrow Mazowiecka,
Stary Lubotyn. Szulborze Wielkie. Wasewo. Zargby Koscielne. co odpowiada obszarowl
obecnego powiatu ostrowskiego, ktory zamieszkuje okoto 79 tys. 0s0b.

W analizowanym w studium okresie do 2010 roku miasto nie musi wykracza¢ poza
granice administracyjne, poniewaz moze SI¢ racjonalnie rozwijac wykorzystujac tereny
budowlane, ktérych posiada wystarczajace rezerwy.

Miasto nie istnieje jednak w prozni i dla zabezpieczenia swoich zywotnych interesow i
intereséw bezposredniego otoczenia, musi wspolpracowaé z sasiednimi gminami dla
wykorzystania bezposrednich zwiazkow funkcjonalnych wiazacych sic z potozeniem

zagospodarowanych terendw rekreacyjno - sportowych w Broku. atrakcyjnych terenow
mieszkaniowych w Podborzu, Komorowie i Ugniewie siecia powiazan drogowych oraz

zasicgiem miejskie] komunikacji autobusowej.
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12. STRATEGICZNE SPOJRZENIE NA OSTROW MAZOWIECKA

Termin strategia trafil do ekonomi i1 zarzadzania z dziedziny wojskowosci. Strategiem
w Swiecie starozytnym byl ten kto przewodzil armii. Dzi$ strategia to pojecie stosowane
szeroko przez kierujacych organizacjami. Stad trafilo wreszcie do stownika zarzadzania
miastem. Nalezy jeszcze tylko wyjasni¢, co bedziemy przez nia rozumieli. W niejednym
miescie znajdziemy na polce prezydenta dokument o takiej nazwie. Opracowanie pod tytutem
“strategia” jest bowiem wymagane przez Unig¢ Europejska przy rozdzielaniu funduszy
strukturalnych. Zaklada sig¢, ze kto ma “strategi¢” ten nie zmarnuje przyznanych srodkow. Ale
tak na prawde strategia nie musi by¢ rozbudowanym dokumentem, czasami moze nawet nie
istnie¢ na papierze, a jedynie w glowach lideréw miasta. Powinna by¢ natomiast zgrabna
synteza, ktora bedzie uzytecznym narzedziem zarzadzania. Opracowania strategii nie mozna
tez po prostu zamowi¢, a potem otrzyma¢ w teczce. Trzeba samemu braé udzial w jej
opracowaniu, zewngtrzni konsultanci moga co najwyzej poméc przy nadawaniu jej
odpowiedniej formy. Jej istotg jest bowiem czynienie wyboréw odnosnie kluczowych kwestii.
Dlatego nie ma jednej najlepszej strategii. jest tylko ta na ktora sie decydujemy.

Strategia w pierwszym rzedzie. to co$ co odnosi sie do spraw najwazniejszych,
kluczowych dla funkcjonowania miasta, moze nawet jego przetrwania. Zakladamy, ze
odpowiedzialnoscia wspolczesnych samorzadéw jest nie tylko zarzadzania dobrami i
ustugami publicznymi. ale rowniez rozwdj gospodarczy miast. Strategie¢ intuicyjnie
kojarzymy z osiaganiem przyszlych celéow za pomoca odpowiedniej alokacji ograniczonych
przeciez srodkow. Strategia jest tez sztukq zapanowania nad nadchodzaca przysztoscia, proba
nie pozostawiania wszystkiego losowi. Chodzi nam oczywiscie o przysztosé lepsza, o cos
wigcej przez los dana przecigtnos¢. Mozemy nazwaé odniesieniem odniesienie sukcesu.
Strategia jest zatem gra o wygranie pewnej stawki. Wiaze sie to Jednak z koniecznoscig
akceptowania pewnego ryzyka, wygrana moze by¢ znaczna, ale porazka dotkliwa. Czy wobec
tego nie jest bezpieczniej nie wiaczaé si¢ do tej gry. Problem w tym. ze niezaleznie od woli
mieszkaicow miasta w naturalny sposéb grajg ze sobg o przyciggniecie nowych
mieszkancow. inwestorow. Wiele 0séb urodzonych i wychowanych w Ostrowi wybiera
poznie] za swoje miejsce zamieszkania Warszawe. Jest to przyklad pola strategicznego.,
rynku, na ktorym konkurujg ze soba miasta. Strategia powinna zawiera¢ definicj¢ takich pol
oraz wybor sposobu w jaki na nich zamierzamy dziala¢. Identyfikacja i préba pokonanie
konkurentow nadaje strategii charakteru walki. Skuteczne jej prowadzenie wigze si¢

nicodlacznie z budowaniem i wykorzystywaniem przewagi strategicznej.
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12.1. WIZJA MIASTA

Punktem wyjscia dla rozwazan o strategii powinna by¢ odpowiedZ na pytanie co
wlasciwie chcemy osiggna¢. Co bedziemy rozumieli przez nasz sukces. Moze to by¢
rozwigzanie istotnych problemow albo oddalenie zagrozenia. Ale moze to tez by¢ realizacja
marzen. Takie wyobrazenie o przyszlym miescie jest okreslane mianem wizji. Powinna by¢
ona wyrazem wspolnych aspiracji mieszkancow i niewatpliwie moze by¢ bardzo pigknym
srodlem strategii. Budowanie wizji wymaga szerokiego udziatu lokalnej spotecznosci, chodzi
bowiem o to, zeby strategi¢ na niej oparta realizowac cheial ogot mieszkancow. Pelni ona
wiedy role integratora miejscowej spolecznosce, jednoczy do wspolnego dziatania tak samo
jak w chwilach wielkiego zagrozenia. Wizja powinna by¢ realna, a jednoczesnie
marzycielska. musi by¢ wyzwaniem. jej realizacja nie moze by¢ blisko w zasiggu reki.
Dobrym horyzontem czasowym wydaje si¢ czas potrzebny na zmiang pokolenia, marzymy o
miescie w ktorym beda zyly nasze dzieci.

W naszej ankiecie otrzymalismy szereg wypowiedzi opisujacych wyobrazenia o
przysztym ksztalcie Ostrowi. Wylania sie z nich obraz miasta bgdacego miejscem
ustabilizowanej pracy. wypoczynku, oferujace cickawe sposoby spedzania wolnego czasu. Ze
wzgledu na polozenie, a Ostrow jest trochg jak wyspa posréd komplekséw lesnych, miasto
zdane jest na swoista samowystarczalnos¢ w zakresie ustug dla mieszkancow. Z drugiej
strony rozwinieta produkcja jest catkowicie eksportowana poza miasto. Trzecim
fundamentem miasta bedzie prawdopodobnie obstuga ruchu na trasie Via Baltica.

Wizja powinna by¢ zrgcznie sformulowana. tutaj mozemy ja tylko prébowac
zarysowaé. Sztuka zawarcia w kilku zdaniach, najistotniejszych kwestii jest troch¢ podobna
do wymyslania sloganéw reklamowych. Nalezy przy tym pamigtac, Ze wizja jest pierwszym
wyborem strategicznym jaki podejmuje miasto.

Dlatego pozostanmy przy zwyklym przykladowym opisie.

Ostrow bedzie dwudziestopigcio-, trzydziestotysigcznym miastem potozonym przy
waznej miedzynarodowej trasie. Obwodnica odciazy miasto od ruch tranzytowego.
Wyksztalcony zostanie system atrakcyjnych przestrzeni publicznych z oferta ustugowa dla
mieszkancow. Miasto nabierze wyrazu, dziatalno$¢ administracyjna zostanie skupiona w
jednym miejscu. Wzdluz pasazu powstang kawiarnie z ogrodkami, przeplatane markowymi
sklepami skupia wieczorne zycie miasta. Uzupelnieniem tego bedzie atrakcyjny uklad zieleni
publicznej i wszechobecne tereny sportowe. Podstawa gospodarki miasta bgdzie produkcja
kilku zakladow przemystowych eksploatujacych wyjatkowe umiejetnosei mieszkancow. Beda

one obstugiwani przez lokalnych kooperantow i firmy otoczenia biznesu. Miasto bedzie znane
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7z wysokiego poziomu szkolnictwa $redniego i odnoszacego sukcesy klubu sportowego.

Wzdtuz obwodnicy powstana kompleksy obiektow obstugujacych ruch samochodowy.
Atrakcyjne otoczenie przyrodnicze, lasy, miejscowosc Brok beda terenem wypadow za

miasto.

12.2. POLA STRATEGICZNE

Wizja miasta jest pozadanym. ale nie obowigzkowym elementem strategii. Pehnic
moze role zwornika, zrodla zasad dla dziatania. Rowniez bez jej formutowania mozemy
zakreslic. ktore obszary sg kluczowe dla miasta. Na podstawie ankiety oraz analiz studialnych
dochodzimy do wniosku, ze dla Ostrowi mozna je zgrupowa¢ na dwoch polach. Sa to:
wyksztalcenie system przestrzeni publicznych z ustugami
przyszlo$¢ gospodarcza miasta

W obszarach pol formutujemy cele strategiczne. Pelnig one role kontrolng przy
realizacje strategii, dlatego powinny by¢ formutowane w sposéb, ktory pozwala mierzy¢ ich
stopien realizacji. Ostatnim waznym elementem strategii sa funkcjonale plany dziatania, ktore

przekladajq ja dzialania operacyjne.

12.3. KSZTALTOWANIE SYSTEMU PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

Spoéréd wskazanych w ankiecie szesnastu probleméw czy tez stabosci Ostrowi potowa
dotyczy tak naprawde niskiej jakosci i ilogci przestrzeni publicznych miasta. Zagadnienie to
miesci sie w szeroko rozumianej Kategorii dobr i ustug publicznych. Jest to tradycyjnie
podstawowe pole dziatan urzedu miasta. Patrzac na budzet Ostrowi widzimy w zasadzie jego
podzial na obszary specjalistyczne. Istota strategii jest decyzja, wybor akceptujacy dzialanie i
odpowiednia alokacja $rodkéw. Nie ma ona wymiaru konkurencji z sitami z zewnatrz.
Wydaje sie, ze najlepsza sposobnosé dostarcza tu budowa obwodnicy. Umozliwi to zmiang
ukltadu komunikacyjnego miasta i na przyktad jednoczesne utworzenie pasazy. Niezaleznie od
tego mozemy wlozyc¢ listg istotnych zadan publicznych:
- zly stan nawierzchni znaczne czgéci drog
- nie zakonczony proces kanalizacji miasta
- zanieczyszczanie wod kanalizacji deszczowej przez mieszkancow

Wymagaja one jednak raczej dobrego zarzadzania niz obejmowania ich strategia.
Sugerujac sposob dziatania, wydaje sig, Zze tworzenie przestrzeni publicznych mozna
zreczniej prowadzi¢ posiadajgc zaséb gruntow komunalnych. Obecna polityka miasta

polegajaca na jego ograniczaniu powinna by¢ raczej uzupelniona aktywnym ksztaltowaniem

48




zasobu. Znacznie latwiej jest przeprowadzi¢ szczegblowy plan zagospodarowania

przestrzennego na posiadanym przez gming terenie. Ewentualna realizacja dziatah na tym

polu wymaga¢ bedzie precyzyjnego opracowania funkcjonalnych planéw dzialania.

12.4. PRZYSZLOSC GOSPODARCZA

Na tym polu rozgrywa si¢ prawdziwy sukces miasta i dobrobyt jego obywateli. To
tutaj mozna zlikwidowac druga wazna grupg problemow wskazanych w ankiecie bezrobocie,
szczegOlnie ludzi miodych, niskie ptace.

Ostrow Mazowiecka osiaggneta w ostatnich kilku latach niewatpliwe sukcesy
gospodarcze. Obecnosé¢ kilku powaznych inwestoréow ozywila produkcje. Efektem tego jest
stosunkowo niewielkie bezrobocie oceniane na 10%. Szacujac liczbe¢ ludnosci czynnej
zawodowo na 10 tysigcy, oznacza to, ze bez pracy pozostaje okolo tysiaca osob. Poniewaz
przyjmuje si¢, ze 5% ludzi w wieku produkcyjnym jest w trakcie zmiany pracy lub nie jest nig
chwilowo zainteresowana, do stanu nasycenia brakuje jeszcze kilkuset miejsc pracy. Swoj
sukces Ostrow zawdzigcza zardwno planowanej dzialalnosci wiadz miasta jak i
spontanicznym wysitkom swoich obywateli. Mozna si¢ rowniez dopatrywaé w nim
elementow natury ekonomicznej. Ostrow ubiegla kilka innych miast, ktore réwniez chetnie
powitaty by przedsigbiorcéw. okazata si¢ konkurencyjna na rynku inwestycji bezposrednich.

Na czym polega jest przewaga konkurencyjna ?

Wyr6znia sie dwa podstawowe sposoby osiagania przewagi nad innymi miastami na
polu zachgcania przedsigbiorstw do ulokowania swojej produkcji. Sa to niskie koszty lub
rdéznicowanie.

Duze miasta oferuja znaczny lokalny rynek zbytu oraz bogate otoczenie ustug dla
biznesu. W bliskim otoczeniu mozna tez znalezé dostawcéw czesci do produkeji i
zroznicowany zasob potencjalnych pracownikow. Istotg przewagi duzego miasta jest gtdwnie
mozliwos¢ ograniczenia kosztéw sprzedazy oraz zmniejszanie kosztow produkeji dzieki
ekonomi skali. Przyciaga¢ to powinno przedsigbiorcow myslacych w pierwszym rzedzie o
dziataniu na rynku wielkiego miasta. Zaleznie od rodzaju dzialalnosci co innego bedzie
oznaczaC miast duze, np. dla zalozenia hipermarketu potrzeba okolo 100 tysiecy
mieszkancow. Jest to przyklad dla przewagi typu niskich kosztow.

Miasto moze mie¢ jednak atuty. Czasami sam fakt ulokowania produkcji w danym

miescie podnosi prestiz producenta i wtedy moze on osigga¢ wyzsze ceny. Miasto pomaga
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budowaé¢ marke jego wyrobu lub ustugi. W takiej sytuacji moze on akceptowal wyzsze
koszty produkcii i sprzedazy. Na tej zasadzie projektanci mody ciagna do Paryza 1 Mediolanu,
a turyéci do Zakopanego, bo miasta te oferuja co$ niepowtarzalnego, sa stolicami mody lub
turystyki. Szlifowanie najwyzszej klasy brylantow moze odbywaé si¢ tylko w Amsterdamie, a
najlepszy produkt destylacji wina moze pochodzi¢ tylko z rejonu Cognac, dlatego bo miejsca
te sq postrzegane jako skupiajace specjalne. niedostepne gdzie indziej, zasoby umiej¢tnosci
szlifierzy i winnice na wychodniach wapieni kredowych. Sa to przyklady przewagi typu
roznicowania.

Réwniez male miasto moze przyciaga¢ producenta nizszymi kosztami wytwarzania
lub ogblniej korzystnymi warunkami produkcji. Sklada¢ si¢ na to moga bliskos¢ zrodet
surowcow. szezegdlne predyspozycje lub niskie place oferowane na lokalnym rynku pracy. O
ile kazde miasto moze przygotowaé oferte darmowych terenow. to tylko niektorzy majg w
sasiedztwie surowce, zapewniajg odpowiednie potaczenia komunikacyjne albo bliskie
sasiedztwo duzego miasta. Szczegdlnie cennych zasobéw miasto ma najczgdciej niewiele
dlatego ostatecznie prowadzi to koncentrowania dzialalnosci w zakresie najlepiej je
wykorzystujacym. Koncentracja dzialalnosci moze oznacza¢ skupienie si¢ na obstudze
jednego rynku np. duzego miasta w bliskim sasiedztwie. Mozna produkowac na jego potrzeby
lub tez oferowaé¢ mu swoje ushugi. Na przyktad Otwock koncentruje si¢ na nocowaniu ludzi
pracujacych w Warszawie. Male miasto moze rowniez poltaczyé koncentrowanie dziatalnosci

z réznicowaniem.

Sposrod krotko przedstawionych opcji to wlasnie koncentracja niskich kosztow jest
powodem sukcesu Ostrowi. Podstawowymi zasobami, ktore zostaly tu wykorzystane to
kontakty mieszkancow z zagranica, oferta rynku pracy i korzystne potozenie komunikacyjne.
Niestety wydaje sie, ze najwaznicjsza jest niska cena pracy.

Koncentracja kosztowa daje mozliwos¢ osiagania korzysci. jednak wigza si¢ z nig
rowniez istotne zagrozenia. Ewentualny kryzys branzy, w ktorej miasto si¢ specjalizuje moze
byé prawdziwa katastrofa. Przykladami moga by¢ 1.6dz czy Dzierzoniow. Dlatego wymagana
jest ciagta kontrola sytuacji. ktéra pozwoli wezesnie podja¢ $rodki zaradcze. Droga do tego
jest utrzymywanie Scistego kontaktu z dzialajacymi w mieécie przedsigbiorcami, budowa
wzajemnego zaufania i wymiana kluczowych informacji.

Dla Ostrowi, w przeciwienstwie do zlokalizowanych w nigj producentow, przewaga
niskich kosztéow ma réwniez wady. Bezrobocie jest wprawdzie niewielkie, ale stabe s

perspektywy wzrostu plac. W przysziosci otwarcie gospodarcze np. Biatorusi moze postawié
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Ostrow na straconej pozycji. tam bedzie duzo taniej. Ewentualny, przeciez pozadany wzrost
zatrudnienia zwiazany np. z pojawieniem si¢ nowego inwestora moze rowniez zwigkszy¢
cene pracy w miescie. Miasto utraci zatem przewage i moze to oznaczaé przeniesienie
zaktadéw produkcyjnych gdzie indziej.

Jak mozna dziala¢ w tej sytuacji. Nalezy si¢ zastanowi¢ czy mozliwe jest
wprowadzenie elementéw réznicowania w Ostrowi. Zrgbem dla niego sg zasoby. Obecnie
dominuje w teorii strategii podejscie nakazujace precyzyjnie okresla¢ zasoby na jakich opiera
sie miasto. Ich pielegnowanie to wazny obszar dzialania. O zasobach mozemy powiedziec, ze
sa naprawde szczegolne cenne jesli spetniaja cztery podstawowe wymogi:

- rzadko wystepuja
- trudno je zastgpi¢, podrobié
- sa dobrze zorganizowane

- znajduja zastosowanie.

Zastosowania, moga ograniczaé si¢ do jednej dziedziny, ale najwarto$ciowsze sa zasoby
na bazie. ktére znajduja rézne zastosowania. Ostréw wyksztalcita sobie kontakty z
niemieckim inwestorami, ktére niewatpliwie naleza do takiej kategorii. Oparcie na nich
zakresu swojej dzialalnosci jest rdwniez atrakcyjne, pozwala bowiem nietypowo zdefiniowac
branze¢ w ktorej prowadzimy dzialalnos¢. Drugim zasobem na ktérym nalezy budowac
przyszlos¢ wydaje sig, ze musi by¢ wiedza mieszkancow. Przyszta gospodarka $wiata opiera¢
si¢ bedzie bowiem na informacji 1 wiedzy.

Ostrow posiada rowniez swoja mata marke na rynku konsumpcyjnym, a to dzigki
przetworstwu  spozywczemu. Serek z Ostrowi jest pozytywnie Kojarzony przez
warszawiakow.

Zasobem pozostanie rowniez potozenie przy waznym szlaku komunikacyjnym. Pozwala
ono mysle¢ o podrozujacych przez Ostrow kierowcach i pasazerach jako o Zrédle powaznych
dochodéw Szansg na zdobycie mocnej pozycji w obshudze ruchu tranzytowego jest budowa
obwodnicy, ktora pozwoli na lokalizacje nowych obiektow oraz samo poloZzenie na trasie, w
punkcie, ktéry ma charakter wezta komunikacyjnego.

Obecne juz w miescie przedsigbiorstwa produkeyjne to przede wszystkim szansa na
zbudowanie firm obstugi biznesu oraz zlokalizowanie w miescie ich kooperantéw. Wiadze
miasta. najlepiej poprzez wspolprace ze zwiagzkiem pracodawcéw, powinny monitorowac stan
i perspektywy ich rozwoju. Ostrow istnieje juz na rynkach inwestycyjnych jako miasto

przyciagajace kapital niemiecki.
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Sposobem dziatania moze by¢ réwniez przygotowanie precyzyjnic adresowanej oferty dla

nowego inwestora na bazie posiadanych  kontaktow. Wiele odpowiedzi w ankiecie
sygnalizowalo stabo$¢ sektora ustug. Dzialalno$¢ miasta na rzecz wytworzenia systemu
przestrzeni publicznych moze zaowocowac jego wzrostem.

Ciekawe otoczenie przyrodnicze miasta nalezy naszym zdaniem traktowa¢ jako zaplecze
dla wypoczynku mieszkancow Ostrowi, a nie jako zasob przyciagajacy turystow.
Skupiamy si¢ tutaj na przywolywaniu szans i zasobéw bowiem na nich nalezy budowaé

strategi¢ rozwoju miasta.

Lista wskazanych w ankiecie kwestii problemowych:
- Bezrobocie

- Bezrobocie miodych

- Brak obiektow kulturalnych

- Nie zagospodarowane okolice stawu

- Brak tras rowerowych

- Zanieczyszczenia z mleczarni

- Brak szkolnictwa wyzszego, szkot dla licencjatow
- Brak obiektow sportowych

- Braki gastronomii, kawiarni

- Brak reprezentacyjnego dworca autobusowego

- Brak doméw komunalnych

- Brak matych firm

- Brak miasteczka ruchu drogowego

- Brak imprez masowych

- Brak robdt publicznych

- Brak kanalizacji deszczowe;

- Brak kultury w gospodarce odpadami

- Niewiele terenow zieleni publicznej
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