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Podstawa prawna

Podstawe prawng opracowania stanowi art. 32 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647):.

1. W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wajt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu
planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3
i art. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

2. Wajt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wiasciwej, w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-
architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci
lub w czesci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 27.

3. Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage w szczegdlnosci zgodnos¢ studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajacymi z przepiséw art. 10 ust.

1i2,art. 15 oraz art. 16 ust. 1.
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2. Polityka przestrzenna — analiza i ocena Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

a) Analiza zapiséw Studium

b) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

c) Oddziatywanie obowigzujgcych planéw na strukture urbanistyczng tomianek
d) Ruch budowlany (pozwolenia na budowe i decyzje WZ)

e) Aktualnie opracowywane projekty planéw miejscowych

3. Specyficzne uwarunkowania przestrzenne i Srodowiskowe

a) Zagrozenie powodziowe

b) Zagrozenia sSrodowiskowe

4. Uwarunkowania gospodarcze - lokalna ekonomia

Czes¢é Il kierunki dziatan dotyczace przysziego rozwoju Lomianek

1. Scenariusze determinujace przyszty rozwaoj

2. Proponowana wizja rozwoju - struktura przestrzenna

3. Kierunki dziatan przestrzennych - trzy strefy aktywnosci
a) Strefa 1: Dolina tomiankowska

b) Strefa 2: Korytarz ekologiczny

c) Strefa 3: Obszar ul. Warszawskiej




Mapa 37. Aglomeracja warszawska - kierunki rozwoju
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Wprowadzenie

Ksztattowanie sie struktury funkcjonalno-przestrzennej i spoteczne;j
tomianek pozostaje w Scistym zwigzku ze strategicznym potozeniem
w strefie wptywow Warszawy. Zachodzace, zwtaszcza w ostatnich
dwoch dekadach, zmiany ekonomiczne w Polsce sg tutaj zauwazalne,
przede wszystkim poprzez pryzmat wysokiej aktywnosci inwestycyjnej
i rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Konsekwencjg tak intensywnego
rozwoju sg duze zmiany przestrzenne i spoteczne. Lokalizacja tomianek
w strukturze oddziatywania aglomeracji warszawskiej oraz istniejgcego
uktadu komunikacyjnego sprawia, ze gmina jest szczegodlnie konfron-
towana z tg ekonomiczng i spoteczng dynamika. Doswiadczenie tych
skutkow, aktualnie bardzo odczuwalne i drazliwe dla mieszkancow,
powinno by¢é wystarczajgco silnym czynnikiem motywujagcym do
okreslenia priorytetow w dziataniu witadz, wyboru metod wspotpracy
i decydowania o dalszych losach miasta i jego spotecznosci.

Swoboda wyboru miejsca zamieszkania, robienia zakupoéw, korzystania
zustugwzmacnia mobilno$¢ mieszkancow,to zkolei skutkuje obcigzeniem
komunikacyjnym. Mieszkancy tomianek, zaréwno ci, zwigzani z nim od
lat, jak i mieszkajacy tam od niedawna, w ciggu kolejnych lat stawiac
beda coraz wieksze wymagania odnosnie jakosci otoczenia, w ktorym
zyja. Mobilny i zamozniejszy konsument coraz krytyczniej zacznie tez
rozwazac gdzie jest najbardziej atrakcyjne i przyjazne dla niego miejsce
do zamieszkania, pracy, robienia zakupow czy korzystania z ustug.

Wtadze tomianek kierujgc sie koniecznoscig i potrzebg okreslenia
kierunkéw przysziego rozwoju przestrzennego postanowity rozwazyc¢
mozliwosci i szanse miasta w obliczu zachodzacych zmian. tomianki
majg przed soba perspektywe podejmowania kluczowych decyzji, ktére
na state zdecydujg o ostatecznym wizerunku miasta oraz jego strukturze
przestrzenne;.

Nawet najbardziej skomplikowane procedury, przepisy prawne, lokalne
konflikty czy rozproszenie kompetencji miedzy wtasciwymi instytucjami,
nie zwalniajg wtadz miasta z bycia rezyserem zmian na swoim obszarze.
Zwtaszcza tych, ktore wptywac i decydowac beda o wygladzie, jakosci
i funkcjonowaniu miasta. Whnioski ptyngace z niniejszego dokumentu
wyznaczajg kierunki polityki przestrzennej w perspektywie najblizszych
kilu i kilkunastu lat. Kierunki te pomimo ich ztozonosci, niezbednego
zaangazowania organizacyjnego, finansowego, otwarcia sie na komuni-
kacje ze Srodowiskiem lokalnym w Zaden sposob nie ograniczajg
mozliwosci dziatania miasta i nie tworzg dla niego niekorzystnych
warunkow. Zwazywszy na bardzo ziozony przestrzennie, spotecznie
igospodarczo obszar tomianek, stanowi¢ one powinny podstawe dla
rzetelnej publicznej debaty oraz odpowiedzialnych decyzji dotyczacych
przysziosci.

Mozna postawi¢ pytanie, jak pozyskac¢ te nieufng, zniechecong lub
moze skonfliktowang czes$¢ srodowiska lokalnego, by wiaczyta sie
w dziatania na rzecz realizacji kierunkéw polityki przestrzenne;j.
Czy jest w ogole szansa podjecia sie takich dziatan? Istota polityki
przestrzennej sprowadza sie do dziatan podejmowanych w interesie
publicznym. Polityka przestrzenna wprowadzajgca korzystne rozwig-
zania dla przysziosci tomianek i spotecznosci lokalnej ma szanse
zyska¢ wiarygodnos$¢ i akceptacje. Jakiekolwiek bytyby w tej sferze
uregulowania prawne, utomno$ci instytucjonalne, czy zasztoSci
w lokalnych konfliktach, w istocie chodzi przeciez o poprawe, a nie
pogorszenie jako$ci zycia, wzmocnienie, a nie ostabienie obszarow
objetych jej zasiegiem, podkreslenie, a nie umniejszenie znaczenia
relacji spotecznych . Polityka przestrzenna daje rowniez przestrzen do
dziatania dla réznych srodowisk lokalnych. Na tym zasadza sie jej idea.
Wiaczenie sie w te dziatania moze byc¢ najlepszg droga do przekonania
sie Srodowisk lokalnych, gdzie jest ich miejsce i najlepsze mozliwosci
zaangazowania w interesie mieszkancow i miasta.

Trudno jest prowadzi¢ taki proces, jezeli jego realizacja postrzegana
jest wytacznie w kategoriach formalnych dotyczacych przygotowania
i posiadania dokumentu. Lokuje to niestusznie polityke przestrzenng
w formule wytacznie dziatan proceduralnych.

Naroste przez lata problemy nie sg mozliwe do rozwigzania ze skutkiem
na jutro. Nikt tez tego nie powinien oczekiwac. Tym bardziej, ze praktyka
dziatania czesto dowodzi, Ze nie tyle przepis prawny lub jego brak moze
by¢ tym, co blokuje czy zagraza dobrym rozwigzaniom. Bywa, Ze jest
to postawa spoteczna, indywidualne preferencje, przyzwyczajenia czy
kultura ksztattowania polityki lokalne;.

Opracowanie i przekazanie gminie Lomianki niniejszego dokumentu,
wspartego rozmowami z przedstawicielami spotecznosci lokalnej,
stanowi podstawe do wykonania przez miasto pierwszego kroku
i zdecydowania o wyborze kierunku, w jakim dalej chce podazac. Liczy
sie tu nie tyle slad pozostawiony na papierze, ile wywotana zawartymi
w nim propozycjami zmiana w Swiadomos$ci ludzi oraz akceptacja
spoteczna, utrwalana w ramach regularnych konsultacji i wspotdziatania
ze srodowiskiem lokalnym.

W pracach nad dokumentem uwzgledniono najwazniejsze elementy
historycznego ksztattowania sie struktury urbanistycznej tomianek,
uktadu ulic, drég i potaczen kolejowych. Uwage zwrdécono na
relacje miedzy mieszkancami a rzeka, ksztaltowanie sie uktadow
urbanistycznych i form architektonicznych. (np. Dgbrowa Lesna, Kepa
Kietpinska etc). oraz historyczne aspekty tworzenia sie spotecznosci
lokalnej i ich odzwierciedlenie w strukturze przestrzennej tomianek.




W pracach uwzgledniono nastepujace opracowania planistyczne
wyzszego rzedu:

1. Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2020
(uchwalona przez Sejmik Wojewddztwa w dniu 29 maja 2006 roku,
obecnie aktualizowana)

2. Strategia rozwoju Wojewoddztwa Mazowieckiego do 2030

roku - projekt czerwiec 2012 (uchwata nr 1234/55/11 Zarzgdu
Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 21 czerwca 2011 r. w sprawie
podjecia prac nad aktualizacjg Strategii Rozwoju Wojewoddztwa
Mazowieckiego do roku 2020)

3. Strategia Rozwoju Powiatu Warszawskiego Zachodniego do
2015 roku
4, Plan zagospodarowana Wojewdédztwa Mazowieckiego

(przyjety uchwatg Nr 65/2004 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z
dnia 7 czerwca 2004 roku).

5. Studium Planu Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Metropolitalnego Warszawy (2010, nie stanowigce dokumentu
planistycznego w mysl ustawy z dnia 27 marca 2003 roku, o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647 )

6. Strategia zrownowazonego rozwoju gminy Lomianki do 2020
roku (przyjeta uchwatg Nr XXI1/155/08 Rady Miejskiej w Lomiankach z
dnia 27 marca 2008 roku)

Aktualnosé¢ gtéwnych celéw i ogéinych kierunkéw ksztattowania
polityki przestrzennej okreslonej w Studium i planach
miejscowych w odniesieniu do planéw i polityki regionalnej.

Aktualnosc¢ gtéwnych celéw i ogdlnych kierunkow ksztattowania
polityki przestrzennej okreslonej w Studium i planach miejscowych
powinno sie ocenia¢ w pierwszej kolejnosci w kategoriach, na ile
prowadzg one i sg wystarczajgce dla zaspokojenia potrzeb rozwoju
lokalnego, zabezpieczenia stusznego interesu lokalnej spotecznosci
oraz podjecia strategicznych decyzji przez wtadze gminy, wyrazonych
dalej w zapisach tych dokumentéw. Takie tez podejscie przyjete
zostato w pracach nad analizg. Oczywiscie w odniesieniu do planéw
i polityki regionalnej wazne jest harmonizowanie zamierzen roznych
jednostek. Przyjete podejscie oznacza jednak swiadomy udziat w
konsultacjach dokumentéw planistycznych, formowanych na poziomie
regionalnym i krajowym, obejmujgcych generalne cele i kierunki
strategiczne dla gospodarki panstwa i regionu. Tym bardziej jest

to istotne, ze najwazniejsze dokumenty planistyczne wojewddztwa
znajdujg sie w fazie bardziej lub mniej zaawansowanych aktualizaciji,
a regionalny program operacyjny dotyczacy perspektywy finansowej
2014-2020 bedzie dopiero tworzony.

Odwrotne podejscie mogtoby by¢ interpretowane w skrajnym
przypadku, jako ograniczenie swobody decyzji wtadz lokalnych w
formowaniu ich celow rozwojowych.
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NAJWAZNIEJSZE ELEMENTY KSZTALtTOWANIA SIE STRUKTURY URBANISTYCZNEJ tOMIANEK
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STRUKTURA URBANISTYCZNA GMINY

Tereny stopniowo zagospodarowywane poprzez
nowe inwestycje oraz zageszczanie zabudowy
istniejacej
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RDH AU na podstawie opracowania: "Dawne tomianki", autorzy: E.Pustowska-Koztowska, M. Konopka, K. Pacuski, P. Urbaniak (tomianki 2005)
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1. Charakterystyka aktualnej sytuacji — oblicza Lomianek
Uwarunkowania demograficzne i aspekty wiasnosciowe.

Gtownymi czynnikami przez lata ksztaltujgcymi aktualny wizerunek
tomianek byly: strategiczna lokalizacja w otoczeniu Warszawy, rozwoj
na styku z naturg i rzeka, zréoznicowana struktura spotecznosci lokalnej,
zmieniajgce sie na przestrzeni dekad i dyktowane zmieniajgca sie
ekonomig lokalne postrzeganie wartosci nieruchomosci, jednego ze
zrédet lokalnych konfliktdéw i przyczyn bataganu przestrzennego.

Codlajednych stanowi powéd do dumy zracji bycia czescig spotecznosci
wielkomiejskiej, dla innych jest problemem zacierania sie lokalnego
klimatu, tozsamosci Ltomianek, zaniku pozostatosci, uksztattowanych
na przestrzeni wiekdw, elementoéw definiujgcych jego strukture, lokalng
architekture czy relacje spoteczne.

Jak na tym tle plasujg sie tomianki? Czy zachowatly swojg tozsamosc¢
i jak postrzegane sg przez spotecznos¢ w rézny sposob zwigzang z
tym miejscem? Czy tomianki moga by¢ miastem przyjaznym dla
mieszkancow? Miastem oferujgcym wysokiej jakosci ustugi ? Czyim
miastem sg tomianki? Czy dla t.omianek jest juz za p6zno? Co stanowi
tozsamos¢ Lomianek?

Odnalezienie réwnowagi miedzy historig, terazniejszoscig i przy-
szloscig jest elementem decydujgcym o tozsamosci tomianek
oraz definiujgcym oczekiwany wizerunek miasta w przysziosci.
Anonimowos¢, brak integracji spotecznej, brak wiezi miedzyludzkich

stanowig przyktady opinii na temat tozsamosci tomianek oraz cech
charakteryzujgcych spotecznosc¢ lokalng. Takie odczuwanie miasta
w Swiadomosci spotecznej ma swoje uzasadnienie. Dla wiekszosci
mieszkancow Lomianek sfera zycia zawodowego i prywatnego skupia
sie wokét Warszawy.

Zaréwno lokalizacja samych tomianek, czynnik ekonomiczny
przejawiajgcy sie w atrakcyjniejszych niz w stolicy cenach mieszkan,
wola zamieszkania w matym miescie, wsrdd zieleni, pragnienie ciszy
i spokoju a jednoczes$nie bliskos¢ duzego miasta byly gtéwnymi
elementami decydujacymi o zamieszkaniu w tomiankach. Rozwdj
tomianek w kierunku nowych osiedli mieszkaniowych, ingerujgcych
coraz bardziej w obszary o wysokich walorach przyrodniczych, brak
zabezpieczenia niezbednej infrastruktury drogowej i komunikacyjnej
to gtéwnie podkreslane problemy. Roéwnie istotnym, zaréwno dla
rdzennych jak i naptywowych mieszkancéw tomianek, byt temat jakosci
przestrzeni oraz funkcje jakie tomianki powinny skupia¢ w przysztosci.

Tozsamos¢ tomianek jako miejsca, postrzegana w negatywnym
znaczeniu, to: nietad architektoniczny i przestrzenny, brak atrakcyjnych
ciggéw komunikacji rowerowej i pieszej, brak odpowiednio
zagospodarowanych terendéw rekreacyjnych, nadmierna koncentracja
niskiej jakosci zabudowy w obszarach o wysokich walorach
przyrodniczych, rozproszenie zabudowy miejskiej nie powigzanej siecig
transportu publicznego, przecigzenie komunikacyjne, zasmiecenie
przestrzeni publicznej reklamami.

1-4 NIELAD PRZESTRZENNY, BRAK SPOJNOSCI ARCHITEKTONICZNEJ, SZPECACE REKLAMY

5. WYSOKIE WALORY PRZYRODNICZE
STARORZECZA

6. PRZEDWOJENNA ZABUDOWA

NA UL. WARSZAWSKIEJ
,3{"&'

GABINET STOMATOLOGICZNY

ki

OPTYK

8. ATRAKCYINA CZESC MIESZKANIOWA
GMINY W SASIEDZTWIE LASOW

Zrédto zdj. 5 -gmina tomianki; zdj. 1-4, 8 - RDH AU; zdj. 6,7 - "Dawne tomianki", autorzy: E.Pustowska-Koztowska, M. Konopka, K. Pacuski, P. Urbaniak (tomianki 2005)
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

4. ROSNACE POTRZEBY INFRASTRUKTURY KOMUNIKACYJNEJ, TECHNICZNEJ
| SPOLECZNEJ ZWIAZANE Z ROZWOJEM ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ;
ROSNACE KOSZTY DLA BUDZETU GMINY

Rozmowy, obok problemow nurtujacych lokalng spotecznosé, pokazaty
rosngcg wsrod mieszkancoéw swiadomos¢ znaczenia odpowiedniego
zagospodarowania przestrzeni, jako czynnika decydujacego o jakosci
ich zycia, pracy, zamieszkania i wypoczynku. Madre wykorzystanie
naturalnych uwarunkowan tomianek, zdaniem rozméwcow, moze by¢
elementem podkreslajgcym jego role i dajgcym szanse na wzmochie-
nie tozsamosci w przysztosci.

Warty podkreslenia jest réwniez fakt, ze wsréd wypowiedzi dotyczacych
relacji spotecznych i tozsamosci tomianek, pojawity sie bardzo istot-
ne gtosy o woli mieszkancow do pozostania oddzielnym organiz-
mem miejskim, a nie stania czescig Warszawy. Ponadto byty to gtosy
przypominajgce o znaczeniu dziatalnosci organizacji pozarzadowych,
roli otwartej komunikacji, oraz potrzebie budowania partnerstwa dla
szeregu inicjatyw dotyczacych zycia miasta.

Dla czesci mieszkancéw tomianek ten etap rozwoju miasta nie za-
pewnia im odpowiedniej jakosci zycia i zamieszkania, jakiej oczekujg
réwniez z mys$lg o przyszitosci. Prawdziwe, zyjgce centrum miasta —
jego kregostup jakim jest ul. Warszawska, bezpieczne i dobrze zagos-
podarowane tereny zielone w centrum i otoczeniu, przyjazne zaréwno
dla mtodych matek z dzie¢mi, mtodziezy i oséb starszych, wysokiej
jakosci infrastruktura spoteczna (szkoty, zaplecze rekreacyjne), profes-
jonalny serwis ustug dla oséb starszych i niepetnosprawnych, wydolny
ukfad drogowy, to tylko kilka z przyktadow oczekiwan, ktérych realizacja
wypetnia kryteria dobrze funkcjonujacego organizmu miasta.

=

Zrédto zdj. - RDH AU (4,6), GOOGLE STREET VIEW (5)
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RDH AU na podstawie opracowania: "Dawne tomianki", autorzy: E.Pustowska-Koztowska,

TRENDY OSADNICZE W POSZCZEGOLNYCH CZESCI GMINY

M. Konopka, K. Pacuski, P. Urbaniak (tomianki 2005) JEDNOSTKA STAN STAN PRZYROST
ADMINISTRACYJNA LUDNOSCI | LUDNOSCI LUDNOSCI
GMINY W2008R. | W2011R. 2008 - 2011
Burakéw-Wrzosow 1401 1458 57 4,07%
Dabrowa Lesna 2316 2404 88 3,80%
1. Dziekanéw Bajkowy Dabrowa Rajska 567 606 39 6,88%
; tg:::::: 5;‘:‘;5;:“” Dabrowa Zachodnia 1160 1229 69 | 595%
4. tomianki Stare . WAL PRZECIWED) .‘?‘?.2.'9‘9',‘_{.. tomianki Baczyriskiego 1008 1009 1 0,10%
:: tgﬁ::::: Ezg%iiego S ’ Kepa Ki e*pm's’k'é“ tomianki Centralne 123 1267 144 | 12,82%
7. tomianki Prochownia Nowy DZ';(')‘;’I‘(?W * tomianki Gére 1649 1771 122 | 7,40%
8. tomianki Gérne tomianki Majowe 1027 1103 76 | 7,40%
13 tgz:::t: g;r;(t;:ll:e tomianki Prochownia 442 519 77 17,42%
11. Osiedle Réwnolegta tomianki Stare 1518 1565 47 | 3,10%
12. Dabrowa Rajska Os. Réwnolegla 21 224 13 6,16%
Os. Lomianki Trylogia bd 822 bd bd
4%0’ Os. tomianki Powstancow bd 1233 bd bd
v, --..--.,...... Os. Lomianki Pawtowo bd 858 bd bd
y Dziekanéw Bajkowy 720 867 147 | 20,42%
Rzickanoy Dziekanéw Lesny 1466 1550 84 5,73%
Dziekanéw Nowy 312 326 14 4,49%
Dziekanow Polski 680 630 50 | -7,35%
50% Kietpin 1381 1538 157 | 11,37%
30% Kepa Kielpinska 70 78 8 11,43%
Rabepallcsna . tomianki Chopina 460 728 268 | 58.26%
20% tomianki Dolne 180 242 62 | 3444%
10% Sadowa 670 792 122 | 1821%
0% PRZYROST LICZBY LUDNOSCI W LATACH 2008-2011

W POSZCZEGOLNYCH JEDNOSTKACH ADMINISTRACYJNYCH GMINY (%)

RDH AU na podstawie GUS; Bank Danych Lokalnych



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju
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5. tomianki Pawtowo
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9. tomianki Centralne
10. tomianki Majowe
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12. Dabrowa Rajska
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ADMINISTRACYJNYCH GMINY W 2011r. (0s./km?)

Od roku 1998 do 2011 liczba mieszkancow gminy zwiekszyta sie o
40%, a liczba mieszkancéw na obszarze wiejskim gminy az o 155
%. W tym samym okresie liczba ludnosci w miescie wzrosta tylko o
21%. Pokazuje to wyraznie tendencje ostatnich kilkunastu lat, ktére
znajdujg swoje odzwierciedlenie w zagospodarowywaniu terenow
podmiejskich i rolniczych wérdd sagsiadujacych z Warszawg gminach.
Przektada sie to rowniez na budzet gminny, w tym wydatki inwestycy-
jne. Wydatki samorzadu tomianek na jednego mieszkanca w 2010 r.
wyniosty 4 028,29 PLN. Z kolei dochod na gminy jednego mieszkanhca
to 3 638,72 PLN. Na cele inwestycyjne przeznaczono 85% wydat-
kéw majatkowych. Podobnie po 2008 przyrost na obszarze wiejskim
gminy wyniést 14,3% podczas gdy na terenach miejskich tylko 0,65%.
Najwiekszy przyrost ludnosci w tym okresie nastgpit na terenie osiedla
tomianki Chopina (58%) i tomianki Dolne (35%). Dla poréwnania wz-
rost liczby mieszkahcow w najliczniejszym aktualnie osiedlu - Dgabrowie
Les$nej (ponad 2400 mieszkancéw, co stanowi 10,5% catkowitej licz-
by mieszkancow gminy) wyniost ok 4%. Pokazuje to, ze najszybciej
zaludniajgce sie w ostatnich latach osiedla w poétnocno-wschodniej
czesci gminy, nalezg jeszcze wcigz do najmniej zaludnionych (ok 4,6%
ludnosci catej gminy).

Z punktu widzenia uwarunkowan wilasnosciowych przewazajgca
wiekszos$¢ gruntow w gminie stanowi wifasnos¢ prywatng. Znacznym
utrudnieniem w zagospodarowaniu przestrzennym jest wtorny podziat
gruntéw rolniczych na dtugie waskie dziatki budowlane (parcelacja
zagonowa). Taka rozdrobniona struktura witasnosci moze znacznie
wydtuzaé, czasami nwet uniemozliwia¢ niektére dziatania inwestycyjne.
Ksztaltowanie sie struktury przestrzennej tomianek w ujeciu history-
cznym, obok uktadu drég, wyznaczane byto formowaniem sie relacji
miedzy mieszkancami, architektonicznymi formami ksztattowania za-
budowy oraz rzeka. Dodatkowo lokalizacja w otoczeniu Warszawy
wplywata na strukture i relacje spoteczne, ktore znalazty rowniez swo-
je odzwierciedlenie w zatozeniach urbanistycznych tworzgcej sie na
przestrzeni lat zabudowy (np. Dgbrowa Lesna). W odniesieniu do drog
kluczowe znaczenie miaty ulica Koscielna Droga, Rolnicza, Kolejowa
i powotywana wczesniej ulica Warszawska). Najstarsza z nich, ulica
Koscielna Droga zyskuje obecnie na znaczeniu poprzez ruch inwesty-
cyjny na terenie Doliny tomiankowskiej. Przy ulicy Rolniczej zachowaty
sie drewniane chatupy ustawione szczytem do ulicy — przyktad lokaln-
ego stylu budownictwa wiejskiego w XIX wieku. Ulica Kolejowa pefni
role obwodnicy miasta i stanowi bariere przestrzenng, dzielacg gmine
na dwie czesci potudniowg i pétnocna,

Wazng role w identyfikacji przestrzennej tomianek petni przyroda,
plasujgca gmine pomiedzy rzekg Wistg (od strony potnocno-wschodniej)
i Kampinoskim Parkiem Narodowym (KPN — od strony potudniowo-
zachodniej). Dolina tomiankowska wraz ze starorzeczem - ciggiem na-
turalnych zbiornikéw wodnych potaczonych kilkukilometrowym ciekiem
wodnym Strugg Dziekanowska, starodrzew zwigzany z siedliskiem
tegowo-wierzbowym, stanowiacy ostoje dla wielu gatunkéw zwierzat,
charakterystyczny motyw doliny jakim jest wierzba przydrozna tworzg
wizerunek Lomianek jako miejsca, ktérego tozsamoscig jest natura.




- Kampinoski Park Narodowy

bszar C (WOChK)
‘:’ oraz Strefa ochronna (otulina) Kampinowskiego Parku Narodowego

[ stefa Szczegeinej Octrony Ekologiczne wochk
s Granice Obszaru Natura 2000 (KPN, Dolina $rodkowej Wisly)
— = Granica rezerwatu ,tawice Kielpifiskie”
] Rezerwat prayrody .Jezioro Kielpirikie®
L 1 strefa Ochrony Jeziora Dziekanowskiego
@  Pomniki Przyrody
e = Struga dziekanowska

OBOWIAZUJACE PROGRAMY SRODOWISKOWE

Obszary o randze krajowej:
1. Kampinoski Park Narodowy - STREFA 2

2. Strefa ochronna (otulina) Kampinoskiego Parku Narodowego (Strefa 3-9)
3. Natura 2000

4. Rezerwat przyrody "tawice Kietpinskie"
5. Rezerwat przyrody "Jezioro Kietpinskie"

Obszary o randze regionalnej:

6. Warszawski obszar Chornionego Krjaobrazu (WOChK)
7. Pomniki przyrody

PROGRAMY SRODOWISKOWE
NA TERENIE GMINY £tOMIANKI

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY £t OMIANKI 2011




Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

2. Polityka przestrzenna — analiza i ocena Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

a) Analiza zapis6w Studium

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy tomianki w czesci okre$lanej jako
.Kierunki zagospodarowania przestrzennego”, tj. majgcej zawierac
ustalenia, co do sposobu zagospodarowania gminy, w duzej mierze
zawiera opis (inwentaryzacje) gminy. Czyli to, co jest wtasciwe dla czesci
zawierajgcej uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego.
W czesci | (zatozenia), obok podanych celéw rozwoju i nielicznych
ustalen-kierunkéw, jest duzo informacji o dotychczasowym stanie
gminy, m.in. o ludno$ci i zasobie mieszkaniowym, ktére jak najbardziej
powinny sie znalez¢ w uwarunkowaniach.

W czesci Il (ustalenia ogdlne), w poszczegodlne rozdziaty zawierajg
rowniez duzo informacji o elementach istniejgcych (np. obiekty i obszary
chronione, zasoby i zagrozenia srodowiska, infrastruktura techniczna)
badz informaciji i celow ogdlnych, a niewiele ustaleh co do zasad
zagospodarowania. Pozytywnie wyrdznia sie rozdziat o transporcie (nr
6), gdzie ustalen — nie oceniajgc ich aktualnosci — jest odpowiednio
duzo i to one stanowig gtdbwng zawarto$¢ tego rozdziatu. Natomiast
rozdziat 9 (polityka planistyczna) w zakresie np. ustalen przewidujgcych
obowigzek sporzadzenia planéw miejscowych wymaga weryfikacji pod
katem przepisdw obowigzujgcych w tym zakresie (m.in. ustawy z 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

W czesci lll (ustalenia szczegdtowe) zamieszczona tam tabela zawiera
ustalenia dla poszczegolnych stref gminy. Wymaga ona zweryfikowania
pod katem nowej polityki przestrzennej gminy, obejmujacej zaréwno
nowe pomysty ,odgoérne” (gminy), jak i probe ujecia i uregulowania
zjawisk ,oddolnych”, wyrazajacych sie m.in. w uzyskiwanych decyzjach
o0 warunkach zabudowy. Niezaleznie od powyzszego, sama tabela
moze by¢ uzupetniona o parametry np. dotyczace ustug lub przestrzeni
publicznych.

Odnoszacsiedocatoéci,Kierunkdwzagospodarowania przestrzennego”
mozna zauwazyc¢, ze jest to przede wszystkim opis stanu istniejgcego
(uwarunkowania). Brakuje natomiast wyraznie sformutowanego
pomystu na gmine, na jej polityke przestrzenna, czyli tego, co stanowié
powinno tres¢ kierunkow zagospodarowania.

b) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w
tomiankach

Naterenie gminy obowigzuje 17 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére pokrywajg 18% powierzchni gminy. Dla
porownania przed rokiem 2008 obowigzujgce plany pokrywaty tylko
1,1% powierzchni gminy. Oznacza to, ze plany uchwalone po roku
2008 stanowig 94% wszystkich uchwalonych planéw. Uchwalone plany
obejmujg obszar centralny gminy w tym 40,6% obszaru miasta.

c) Oddzialywanie obowiazujacych planéw na strukture
urbanistyczna tomianek

Przedmiot oceny oddziatywania planéw na strukture urbanistyczng
stanowig gtéwne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
obejmujgce centrum miasta tomianki i przylegte intensywnie
zurbanizowane obszary — sg to mpzp ,tomianki Centrum”, mpzp
»otare Lomianki”, mpzp ,Kietpin”, mpzp ,Kietpin Poduchowny”, mpzp
,Chopina” oraz mpzp obszaru podtnocnej czesci osiedla tomianki
Chopina i potnocnej czesci osiedla tomianki Pawtowo czes¢ A” (zwany
dalej mpzp ,,Chopina czes$¢ A”). Ocena planéw dokonywana jest pod
katem ksztaltowania przez nie przestrzeni centralnej czesci miasta
i gminy. Ze wzgledu na podobienstwo wielu ustalen, ocena planow
przedstawiona w niniejszym punkcie dokonana bedzie tgcznie.

Z uwagi na fakt, ze Ltomianki nie posiadajg wyraznie wyksztatconego
miejskiego centrum, plany miejscowe powinny wspiera¢ ksztattowanie
takiego centrum, narzucajac jako docelowg zabudowe $rodmiejskg
wzdtuz ulicy Warszawskiej i zabudowe z ustugami wzdtuz najwazniej-
szych ulic poprzecznych m.in. Wislanej i Armii Poznan oraz innych
podstawowych elementéw struktury przestrzennej miasta. Plany
miejscowe powinny zatem posiada¢ charakter bardziej ,kreacyjny”,
przy jednoczesnym poszanowaniu (umozliwieniu funkcjonowania)
istniejacej juz zabudowy o typowo podmiejskim charakterze.

Ocena obowigzujgcych planéw pokazuje jednak, ze plany te, cho¢
zawierajg pewne ustalenia w pozgdanym zakresie majg raczej
charakter ,inwentaryzacyjny”. Wyznaczajg one bowiem wzdtuz ulicy
Warszawskiej tereny o charakterze w intencji sSrodmiejskim, oznaczane
symbolami np. UM, UMN, U/MN4, jednakze w ustaleniach planu dla
tych terenéw czesto zawarte sg dopuszczenia wszelkiego rodzaju
zabudowy, od ustugowej do czysto mieszkaniowej jednorodzinnej
(zwtaszcza na UMN i U/MN4).




GDANSK

v,
>,
5
R
'..'.0.0:'.'
LR
R
7

v,

O
2

LAY
L
[ 54

" 4

X >
>,
X
285
.Q,y

G
e,

'.":'~,
KLY
LR
LR
LRRLRLEN
X %
&

&,

R
X
o
o7
"o

LY
2
R
..,0. LAZ
LR
LR
>

2y
2R
LRI
L
Y S0
& Q08N
R

0
0% o,
Q LR
LR

D GRANICE OBOWIAZUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH

WARSZAWA

[XX] GRANICE OBOWIAZUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH, KTORE

PODDANO ANALIZIE POD KATEM WPLYWU NA KSZTAL TOWANIE
CENTRALNEJ PRZESTRZENI MIASTA | GMINY

OBOWIAZUJACE MPZP

1. MPZP terenu we wsi Dziekanéw Nowy. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr
XI1/85/99 z dnia 20 pazdziernika 1999 roku.

2. MPZP przy ul. Wislanej (obr. 2-03 dz. 91/1, 91/2, 92). Uchwata Rady Miejskiej

w tomiankach Nr XII/86/99 z dnia 20 pazdziernika 1999 roku.

3. MPZP obszaru we wsi Dabrowa. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XI1/87/99

z dnia 20 pazdziernika 1999 roku.

4. MPZP w obrebie 2-03 przy ul. Granicznej. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr
XI11/96/99 z dnia 24 listopada 1999 roku. Obszar potozony na dziatkach nr ewid. 554, 555,
556, 557, 558, 559, 560, 561, 562, 563, 564, 565 | 566 w obrebie 2-03 przy ul. Graniczne;j.
5. MPZP terenu we wsi Sadowa. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XII1/97/99 z
dnia 24 listopada 1999 roku. Obszar obejmujacy cze$¢ dziatek nr 81/1, 82/2, 83/1, 83/2,
84, 85, 86, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95/2, 95/4, 96/3, 96/5, potozonych we wsi Sadowa.
6. Zmiana MPZP terenu we wsi Sadowa. W dniu 22 marca 2000 r. Uchwatg nr
XVI11/122/2000 Rada Miejska w tomiankach zmienita Uchwate nr X111/97/99 z dnia 24
listopada 1999 roku w sprawie uchwalenia planu miejscowego terenu we wsi Sadowa.

7. MPZP dziatki nr ew. 193/3 w Dziekanowie Lesnym. Uchwata Rady Miejskiej w
tomiankach Nr XXV/164/2001 z dnia 9 listopada 2004 roku.

8. MPZP ,Osikowa”. Uchwata Rady Miejskiej w Lomiankach Nr XXXI11/224/2005 z dnia 15
lipca 2004 roku.

9. MPZP ,Borzobohatego". Uchwatg Rady Miejskiej w tomiankach Nr XXXI11/225/2005 z
dnia 15 lipca 2004 roku.

10. MPZP ,Jeziorna”. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XXXV/244/2005 z dnia 28
pazdziernika 2005 roku.

[.-]
17. MPZP ,Sierakowska". Uchwata Rady Miejskiej w omiankach Nr LV/416/2010 z dnia 4
listopada 2010 roku.

PODDANE ANALIZIE POD KATEM WPLYWU NA KSZTALTOWANIE CENTRALNEJ
PRZESTRZENI MIASTA | GMINY

11. MPZP ,Kietpin Poduchowny". Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr LIV/409/2010
z dnia 17 wrzesnia 2010 roku.

12. MPZP obszaru pétnocnej czesci osiedla Lomianki Chopina i pétnocnej czesci osiedla
tomianki Pawtowo czes¢ A. Uchwata Rady Miejskiej w omiankach Nr VI11/52/2011 z dnia
09 czerwca 2011 roku.

13. MPZP ,Chopina". Uchwata Rady Miejskiej w omiankach Nr V111/49/2011

z dnia 09 czerwca 2011 roku.

14. MPZP ,Kietpin”. Uchwata Rady Miejskiej w Lomiankach Nr XXXI11/229/2008 z dnia 30
grudnia 2008 roku.

15. MPZP ,Stare tomianki”. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XXXII/227/2008 z
dnia 30 grudnia 2008 roku.

16. MPZP tomianki Centrum". Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr LV/414/2010 z
dnia 4 listopada 2010 roku.

ZASIEG OBOWIAZUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH W

ODNIESIENIU DO STRUKTURY URBANISTYCZNEJ GMINY
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GRANICE PROJEKTOWANYCH PLANOW MIEJSCOWYCH,
KTORE PODDANO ANALIZIE POD KATEM WPLYWU NA
KSZTALTOWANIE CENTRALNEJ PRZESTRZENI MIASTA | GMINY

PROJEKTY MPZP W OPRACOWANIU

PRZYSTAPIENIE DO SPORZADZENIA:

. MPZP obszaru pétnocnej czesci sotectwa Dziekanéw Nowy
MPZP obszaru pétnocnej czgsci sotectwa Dziekandw Polski
]

. MPZP obszaru wschodniej czesci sotectwa tomianki Dolne
MPZP ,tomianki Prochowania”

. MPZP ,Sierakowska Potudnie”

MPZP Lotnikéw Alianckich

. MPZP ,Dziekanéw Polski Potudniowo- Wschodni”

10. MPZP ,Dziekanow Polski Potudniowo- Zachodni”

11. MPZP ,Dziekandw Polski Péthocno- Zachodni”

12. MPZP ,Dziekanow Polski Pétnocno- Wschodni”

CENOaT NS

KONCEPCJA PLANU (PODDANE ANALIZIE)
3. MPZP obszaru Kepy Kielpinskiej
4. MPZP obszaru zachodniej czgsci sotectwa tomianki Dolne

PROJEKT SKIEROWANY DO UZGODNIEN:
13. MPZP obszaru Sadowej Potudnie.

GRANICE TERENOW, DLA KTORYCH SPORZADZANE SA
PLANY MIEJSCOWE W KONFRONTACJI Z "WYJSCIOWA"
STRUKTURA URBANISTYCZNA GMINY

RDH AU na podstawie danych z gminy tomianki



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

W praktyce wiec plany pozwalajg na ksztattowanie nowej (zamiast
jedynie dopuszczenia zachowania starej) zabudowy tylko mieszkaniowej
jednorodzinnej wzdtuz centralnej ulicy miasta. Tym samym pozwalajg
ksztattowac przestrzen tej ulicy identycznie jak przestrzen wiekszosci
obszaréw miasta , a wiec ,typowych” kwartatéw zabudowy oznaczonych
w planach jako tereny MN. W praktyce oddaje to dzisiejszy wizerunek
ulicy Warszawskiej. Zapisy planu powinny jednak dazy¢ do jej
uksztattowania w kierunku nadania charakteru typowego centrum
miasta, zwazywszy na aktualny rozwéj Lomianek.

W tym kontek$cie nalezy zauwazy¢, ze najlepiej w ocenie wypadajq
tereny UM (zwlaszcza w mpzp ,Stare tomianki”), dla ktérych nie ma
wprost zapisanego dopuszczenia zabudowy tylko mieszkaniowej
jednorodzinnej, jakkolwiek i one zawierajg zapisy dotyczace wydzielania
dziatek pod zabudowe jednorodzinng szeregowa, co sugeruje, ze plan
réwniez dopuszcza i takg zabudowe, nie do konca zgodng z pozadanym
charakterem centrum miasta.

Odnoszac sie do najwazniejszych ulic poprzecznych nalezy najpierw
podkresli¢, ze majg one taczy¢ centrum miasta, ulice Warszawskg
zarowno z Doling tomiankowska, jak i z ulicg Kolejowa (obecng gtéwng
droga do Warszawy i potencjalng przysztg trasg komunikacji szynowej).
Zwtaszcza ten drugi odcinek, stosunkowo krotki (ok. 0,5 km), ma wiec
szanse stacC sie uzupetniajgcym centrum, taczac ulice Warszawska z
przystankami komunikacji szynowej.

W tym kontekscie ocenie poddana zostata zabudowa zapisana w
planach dla ulicy Wislanej. Wzdtuz tej ulicy (jej potudniowego odcinka)
wyznaczone zostaty tereny MN2/U (mpzp ,Lomianki Centrum”), a wiec
0 mieszanym, mieszkaniowo-ustugowym charakterze, jednak i dla
nich ustalenia planu dopuszczajg mozliwos¢ powstawania zabudowy
czysto mieszkaniowej jednorodzinnej. Na odcinkach przeciwlegtych,
tj. w strone Doliny Lomiankowskiej, plany praktycznie nie wyrézniajg
terenéw o wiekszym udziale funkcji ustugowej wzdtuz gtéwnych ulic,
z wyjatkiem krotkiego odcinka ulicy Armii Poznan w rejonie Kietpina,
lecz bez zapewnienia jego ciggtosci we wszystkich planach, tj. bez jego
potgczenia z ulicg Warszawskg. W zamian za to tereny o wiekszym
udziale ustug, tj. tereny centrotwdércze, pojawiajg sie wewnatrz obszaru
mpzp ,Chopina”, jako tereny MN(U), bez widocznego wyraznego
zwigzku ze strukturg przestrzenng miasta.

Konhczac analize funkcji ustugowej mozna jeszcze zwrdci¢ uwage, ze
mpzp ,Lomianki Centrum” ma na celu wyksztatcenie placu miejskiego
w sagsiedztwie ratusza — dominanty. Lokalizacja dominanty jest jednak
wyznaczona niejako ,na tytach” kwartatu ,centralnego”—terenu UC(MW),
z dala od ulicy Warszawskiej, co jest tez podyktowane istniejagcym
zainwestowaniem. Jednakze nie bedzie to sprzyja¢ ksztattowaniu sie
Srodmiejskiej przestrzeni ulicy Warszawskiej, a w kontekscie opisanego
powyzej braku ksztattowania przez plany funkcji ustugowych ,na tytach”
ulicy Warszawskiej, tj. przy ulicach poprzecznych, moze powodowac
tam swoisty chaos przestrzenny.

W kontekscie dokonywanej oceny warto jeszcze zwroci¢c uwage na
fakt, ze we wszystkich planach na catym obszarze wrysowano tylko
nieprzekraczalne linie zabudowy. | o ile w tekstach planéw pojawia sie
zapis, zeby budynki sytuowac przy tych liniach, to jednak nie majg one
takiej mocy jak linie obowigzujace, ktore utatwityby ksztattowanie pierzei
gtéwnych ulicy. Wydaje sie, ze i w tym zakresie obowigzujgce plany
majg bardziej charakter ,inwetaryzacyjny”. W powigzaniu z propozycjg
obowigzujacych linii zabudowy pojawia sie tez postulat, aby wzmocnic
zapisy dotyczace wysokosci zabudowy. Chodzi nie tylko o okreslanie
np. minimalnej wysokosci (ktéra pojawia sie w wielu przypadkach na
obszarach wymagajacych ,kreacji”). Wazne jest, by tylko w metrach, ale
i w kondygnacjach, po to, by tworzy¢ zabudowe faktycznie srodmiejska,
a nie np. magazynowa.

Podobnie wiekszej stanowczo$ci
ksztatltowania przestrzeni publicznych (np. ulic) czy obszaréw
wymagajacych rehabilitacji, zwtaszcza potencjalnej zabudowy
Srodmiejskiej. W planach zbyt wiele jest zapisow nakazujgcych
harmonizowanie roznych elementow wptywajacych na odbiér
estetyczny, co poza nalezacymi do gminy przestrzeniami publicznymi
— nie przyniesie efektu, jesli nie wskaze sie konkretnych rozwigzan czy
ich zakresow.

wymagajg zapisy dotyczace

W kontekscie rozwazan dotyczacych tadu przestrzennego nalezy
jeszcze zauwazy¢, ze praktycznie na wszystkich terenach — w tym
nawet na ,zwyktych” terenach MN — pojawiajq sie ustalenia regulujace
stawianie ogrodkow gastronomicznych. Sugeruje to, ze omawiana
wczesniej funkcja ustugowa jest wlasciwie wszedzie niemal w petni
dopuszczona i praktycznie nie jest regulowana planami, co potwierdza
przypuszczenia o ,inwentaryzacyjnym” i ,uniwersalnym” (tj. w efekcie nie
nadajacym tozsamosci — utrzymujgcym nieokreslong ,podmiejskos¢”)
charakterze ocenianych planéw.

Reasumujac, oczekiwaniem jest by plany byty bardziej "kreacyjne",
narzucajgce pewne rozwigzania dla nowejzabudowy, przy dopuszczeniu
zachowania i przebudowy obiektow juz funkcjonujacych, odbiegajacych
gabarytami od planowanego zagospodarowania. W ten sposob
realizacja, przy rozdrobnionej strukturze wiasnosci, moze nastepowac
stopniowo, bez utrudniania funkcjonowania obecnym podmiotom, ktére
beda mogty same w odpowiednim dla siebie czasie dostosowywacé sie
do nowej przestrzeni ulicy.

Drugim aspektem oceny planow jest sie¢ komunikacyjna, w tym w
zakresie ksztattowania uktadu ,krotkich drég” sprzyjajacych poruszaniu
sie po miescie pieszo lub rowerem. Przy tej ocenie, bardziej nawet
niz przy ocenie poprzedniej, nalezy bra¢ pod uwage istniejace
zainwestowanie.

Pierwszym spostrzezeniem w ramach tej oceny jest pozostawianie
ksztaltowania sie sieci komunikacyjnej na wielu obszarach zabudowy
mieszkaniowej w reku wtascicieli, inwestorow itp.




1. Dziekanéw Bajkowy

2. tomianki Powstancow

3. tomianki Trylogia

4, tomianki Stare

5. tomianki Pawtowo

6. tomianki Baczynskiego

7. tomianki Prochownia

8. Lomianki Gorne

9. tomianki Centralne
10. Lomianki Majowe
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12. Dabrowa Rajska
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

Planybowiemokreslajatylkodrogipubliczne,itoprzewazniejuzistniejace,
natomiast praktycznie nie narzucajg uktadu drég wewnetrznych,
ktory mogtby dopomoc w stworzeniu sieci komunikacyjnej i stanowié
korytarze zabezpieczajace jej funkcjonowanie. Plany zawierajg za to
ustalenia dopuszczajgce samodzielne wydzielanie drog wewnetrznych,
o dtugosci w przypadku drég nieprzelotowych mogacej dochodzic¢
nawet do 150 m, co pozwala ksztattowac¢ indywidualne drogi wewnatrz
poszczegoélnych, duzych nieruchomosci, natomiast moze uniemozliwic¢
(i w praktyce ma to juz miejsce) wyksztatcenie prawidtowej, miejskiej
sieci uliczne;.

Drugim spostrzezeniem jest widoczny brak pewnych potagczen ulicznych.
| tak pomiedzy ulica Warszawskag a ulicg Kolejowg rozwinieta jest sie¢
ulic poprzecznych, natomiast na wiekszosci obszaru (zwtaszcza na
zachod od ulicy Wislanej) brakuje (w stanie obecnym, a plan nic nie
narzuca) ulicy réwnolegtej, nawet w formie odcinkéw tylko dla ruchu
pieszego i rowerowego, ktdra utatwitaby poruszanie sie wewnatrz tego
duzego (ok. 0,5 km szerokosci) obszaru. Po przeciwnej stronie ulicy
Warszawskiej, tj. w kierunku Doliny tomiankowskiej, wyznaczone
réwniez ulice réwnolegte.

O ile powyzsza sytuacje mozna jeszcze ttumaczy¢ zasztosciami
i problemami przy wytyczaniu nowych ulic na zainwestowanych
obszarach, o tyle catkiem nieuzasadniony wydaje sie brak wytyczenia
w planach ulic (drég) dochodzacych do ciagu jezior na granicy Doliny,
jako przedtuzenia ulic poprzecznych wiodacych od ulicy Warszawskie;.
Zarowno w mpzp ,Kietpin Poduchowny”, jak i mpzp ,Chopina czes¢
A”; ulice urywajg sie na linii Drogi Koscielnej, poza ktorg — z jednym
wyjatkiem — wybiegajg tylko krotkie ulice nieprzelotowe (w mpzp
»,Chopina czes¢ A”) lub w ogdle ulice nie sg prowadzone.

Ciag jezior i zieleni, stanowigcy jedng z atrakcji gminy, zostanie
praktycznie odciety od miasta poprzez wyznaczenie ciggtego obszaru
zabudowy (mieszkaniowej, agroturystycznej czy hotelarskiej) wzdtuz
jego potudniowej (,miejskiej”) krawedzi. Dostep do ciggu bedzie mozliwy
tylko w miejscach jego przeciecia sie ze starymi drogami, tj. w odstepie
nierzadko 1-2 km, co utrudni dostep do niego mieszkancomrozwijajgcego
sie miasta. Dodatkowo, brak takiego dostepu sprawi, ze krawedzie tego
ciggu, dzis wcigz jeszcze potozone w otwartym krajobrazie, stang sie
Llylami” zabudowy przy Koscielnej Drodze, co dodatkowo pozbawi je
atrakcyjnosci i uczyni przestrzenig mato przyjazng dla cztowieka. W
planach powinny zatem znalez¢ sie przediuzenia drég dochodzace
do tego ciagu, a takze rozwigzania ksztattujgce (w mikroskali) ukfad
bulwaréw zwigzanych z tym ciggiem, tak aby zabudowa zwracata sie
frontem, a przestrzen — poprzez swoje upublicznienie — byta przyjazna
dla cztowieka. W bezposrednim zwigzku z tym pozostaje sam rodzaj
zabudowy. Tytutem przyktadu planowanie zabudowy agroturystycznej
wzdtuz ul. Koscielnej Drogi, na bardzo gtebokich dziatkach, spowoduje,
ze i tak zwrdci sie ona frontem ku miastu. By¢ moze funkcje turystyczne
czy agroturystyczne powinny zosta¢ zblizone do ciggu jezior i zieleni

(dodajac w planach nowe drogi umozliwiajgce penetracje obszaru), aby
nie staty sie tylko ,wypetniaczem” przestrzeni w planie, a faktycznie
staty sie elementem ozywienia tego obszaru.

W uzupetnieniu mozna doda¢, ze czes¢ z opisywanych rozwigzan
komunikacyjnych moze by¢ zaplanowana takze w formie odcinkow
tylko dla ruchu pieszego i rowerowego — np. niektére przedtuzenia drég.
Istotne jest rowniez, aby opisywane zasady znalazly zastosowanie
po drugiej stronie ciggu, w opracowywanych planach dla tomianek
Dolnych i pozostatych, tak aby w miejscach przewezen ciekéw (lub
nawet poprzez mosty piesze) mozna byto tworzy¢ potgczenia miasta
i Doliny.

Trzecim, nieco mniej istotnym z punktu widzenia tadu przestrzennego
aspektem, sg kwestie infrastruktury technicznej. Zasadniczo oceniane
plany nie ustalajg lokalizacji np. stacjitransformatorowych, pozostawiajgc
to do rozstrzygniecia na dalszych etapach, co moze jednak powodowac
problemy i skutkowac¢ czasem przypadkowa lokalizacja stacji. W wyniku
oceny pojawia sie rowniez pytanie, czy w miare rozwoju zabudowy,
zwtaszcza na krawedzi Doliny tomiankowskiej, biorac pod uwage
lokalizacje oczyszczalni $ciekdw w gorze rzeki, nie pojawi sie problem
przepompowni Sciekdw — kwestia ta nie jest poruszona ani w tekscie,
ani na rysunku planu.

d) Ruch budowlany (pozwolenia na budowe i decyzje WZ)

Potozenie gminy w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy, spotegowane
bliskoscig koncowej stacji linii metra z parkingiem (Miociny), wywotuje
duze zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane. Zwréci¢ przy tym
nalezy uwage, ze obserwacje poczynione na bazie kilku ostatnich lat
mogq nie oddawac¢ w petni zjawiska, gdyz ukonczenie | linii metra
(doprowadzenie jej do Mtocin) zbiegto sie w czasie z poczatkiem
spowolnienia gospodarczego (kryzysu). Dodatkowo, w dalszej
przyszitosci, zainteresowanie terenami budowlanymi w tomiankach
moze jeszcze wzrosng¢ w przypadku planowanej realizacji trasy
komunikacji szynowej z Mtocin w kierunku Modlina, nawigzujgcej do
przebiegu dawnej linii kolejowej prowadzacej przez Lomiankii znaczaco
poprawiajgcej dojazd do Warszawy.

Tym samym, biorgc pod uwage ciagty rozwoéj aglomeracji warszawskiej,
w polityce przestrzennej gminy celowym bedzie uwzglednienie nowych
terenéw rozwojowych. Gtéwne i najwieksze tereny niezabudowane na
obszarze gminy znajdujg sie obecnie w jej potnocnej czesci, w Dolinie
tomiankowskiej. Jest to jak dotad przewaznie obszar rolniczy (pola,
taki i stare wsie oraz powstajgce tam nowe osadnictwo). Rozwédj w
obecnej chwili odbywa sie wytacznie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy. Po roku 2008 wydano na tych obszarach ok 20% wszystkich
decyzji WZ i 21% wszystkich pozwoleh na budowe (tgcznie z osiedlem
tomianki Chopina, gdzie od roku 2011 obowigzuje plan miejscowy).
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SPORZADZONE MIEJSCOWE PLANY

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:
1. Pétnocny Dziekanéw Nowy

2. Pétnocny Dziekanéw Polski
3. Kepa Kietpiriska
4, Zachodnie tomianki Dolne
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6. tomianki Prochownia
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12. Dziekanow Polski Pétnocno-Wschodni
13. Sadowa Potudnie
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DECYZJE WZiZT W KONFRONTACJI
Z KAPITALEM BAZOWYM GMINY




Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

Potudniowo-zachodnia, ,wyzsza” cze$¢ gminy, potozona wzdtuz ul.
Kolejowej i obecnej drogi krajowej nr 7 i sgsiadujgca z KPN, jest juz
w znacznym stopniu zurbanizowana lub rozparcelowana, zwtaszcza w
rejonie miasta. Przewaznie sg to obszary o dosy¢ dawno zaplanowanej
strukturze przestrzennej. Obecnie obszar ten ulega stopniowemu
nasyceniu. Ponadto nowe inwestycje sg tu ograniczane z uwagi na
uwarunkowania lokalizacyjne Kampinoskiego Parku Narodowego.

e) Aktualnie opracowywane projekty planéw miejscowych

Aktualnie w przygotowaniu przez gmine znajduje sie 13 projektow
kolejnych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
pokrywajach 33% powierzchni gminy. Obejmujg one obszar
najwiekszego zainteresowania inwestycyjnego (35% wszystkich
decyzji WZ i 30% wszystkich pozwolen na budowe po roku 2008), w
tym obszar Doliny tomiankowskiej.

Strategiczna decyzja o zagospodarowaniu Doliny tomiankowskiej
(o czym mowa w dalszej czesci opracowania), powinna znalez¢ swoje
odzwierciedlenie w studium . W ramach zapisdw obowigzujgcego
studium przewiduje sie dla tego obszaru kierunek rolny badz
agroturystyczny, a jedynie w poblizu samego miasta dopuszcza tereny
pod typowg zabudowe mieszkaniowg. Tymczasem wydawane decyzje
o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe, a takze zatozenia
projektéw planéw, sporzadzanych przy braku wytycznych, zmierzajg w
kierunku wprowadzania tu zabudowy mieszkaniowej. Pozostawienie tej
sytuacji bez uregulowania (i to juz na poziomie studium) spowoduje w
miare przybywania tej zabudowy coraz wiekszy chaos przestrzenny,
spowodowany brakiem $wiadomie i kompleksowo zaplanowanej
infrastruktury komunikacyjnej, technicznej i spoteczne.

3. Specyficzne uwarunkowania przestrzenne i Srodowiskowe
a) Zagrozenia srodowiskowe

Dziatalno$¢ inwestycyjna prowadzona bez spojnego planu i w
ekspansywny sposob wptywa na funkcjonowanie przyrody, w tym
uktadu wodnego. Znaczacym problemem jest zaburzona gospodarka
wodna, likwidacja ciggtosci przeptywu wody, jej wymiany miedzy
poszczegoélnymi jeziorami, czy obnizenie poziomu zwierciadta wody
w ciekach i zbiornikach wodnych (w tym tez Jeziora Kietpinskiego
objetego ochrong rezerwatowg). Taka zmiana stanu wody ma zly
wptyw na flore i faune tych terenow. Istotnym zagrozeniem jest takze
dewastacja srodowiska naturalnego. Niszczone sg brzegi ciekow
i zbiornikéw, zanieczyszczana jest woda i ploszone sg zwierzeta.
W zbiornikach wodnych jak i w bliskim ich otoczeniu tworzone sg
,dzikie” wysypiska $mieci. Gmina tomianki, wraz z organizacjami
pozarzadowymi, podjeta dziatania majgce na celu zahamowanie
tych nieprawidtowosci. Gtéwnym zamierzeniem jest opracowanie
spojnej wizji ochrony i zagospodarowania starorzecza w Dolinie
tomiankowskie;.

Obecnie trwajg prace zwigzane z rekultywacjg Jeziora Fabrycznego
i zagospodarowaniem terendw w jego otoczeniu. Systematycznie
prowadzone sg zabiegi zwigzane z oczyszczaniem Jeziora Dzieka-
nowskiego. W najblizszym czasie planowana jest rekultywacja Jeziora
Wiejskiego, Jeziora Pawlowskiego oraz Strugi Dziekanowskiej w rejonie
osiedla Pawtowo. Kluczowym zadaniem jest regulacja przeptywu wody
poprzez podniesienie poziomu lustra wody, ktéra w duzym stopniu
poprawitaby warunki srodowiskowe na tym terenie.

Podobny problem dotyczy terenéw KPN. Zaobserwowano postepujacy
regres ekosysteméw bagiennych i wystepujacych w ich obrebie
unikalnych okazéw flory. Wszystko to stanowi efekt nadmiernego
odptywu wod powierzchniowych z Parku, a co za tym idzie, obnizenia
lustra wod gruntowych.

Przez ostatnich kilka lat prowadzone byty prace nad ,Planem Ochrony
Parku”, ktéry obowigzywa¢ ma do roku 2031. Projekt jest w fazie
opiniowania. Réwnoczesnie z Planem Ochrony powstato opracowanie
.Plan Kampinos”, a zawarte w nim projekty rozwigzan technicznych
przewidujg pietrzenie wod, zasypywanie niektorych odcinkow kanatow,
zwezenie kanatu tasica celem wywotania efektu wylewania wody
z koryta kanatu, a finalnie uniemozliwienie odptywu wody z terenu KPN.
Na samej Lasicy zaprojektowano kilka zbiornikéw retencyjnych, zas na
strategicznym, z punktu widzenia odwodnienia gminy lzabelin, Kanale
Zaborowskim planowana jest budowa zastawek spietrzajgcych.

Zasadnym bytoby opracowanie programu integrujgcego dziatania
dla Kampinoskiego Parku Narodowego, Lasu Mtocihskiego oraz
starorzecza w Dolinie Lomiankowskiej oraz jego powigzanie z planem
utrzymania uktadu wodnego gminy.
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

b) Zagrozenie powodziowe

Do terendéw zagrozonych powodzig w Lomiankach zalicza sie Doline
tomiankowska oraz wiekszos¢ terendéw zabudowanych, co stanowi ok.
90% powierzchni gminy. Najwyzszy historycznie stan wody (powdédz
z 1844 roku) obejmowat 79% powierzchni gminy, a pow6dz w maju
2010 roku — 60% (obszar lezacy w granicach taraséw zalewowych
i najbardziej zagrozony zalaniem). Obecne zabezpieczenia przeciw-
powodziowe gminy sg niewystraczajgce. Uszkodzenie watéw grozi
utratg szczelnosci oraz niebezpieczenstwem zalania znaczacego
obszaru gminy - zaledwie ok.10% powierzchni gminy nie jest zagrozone
zalaniem

Nowoczesny system zarzadzania gospodarka wodng na sSwiecie
skupia o wile wiecej dziatan anizeli tylko budowanie czy utrzymanie
watdéw przeciwpowodziowych. Uwzglednia on modele zintegrowanego
podejscia do wykorzystania $rodowiska wodnego, poczawszy
od regulowania poziomu wody, jej przeptywow, formowania linii
brzegowej, wyznaczania przebiegu drog wodnych, az po innowacyjny
rozwéj obszardow nadbrzeznych czy rozwigzania dla gospodarki
wodami gruntowymi. Mys$lenie o ochronie przeciwpowodziowej
musi sprosta¢ wielu wyzwaniom. Wigza sie one z konsekwencjami
zmian klimatycznych, potrzebg wdrazania coraz nowoczesniejszych
rozwigzan dla zabezpieczen przeciwpowodziowych, prowadzeniem
racjonalnej polityki przestrzennej oraz aspektami ekonomicznymi,
kluczowymi dla wielu decyzji inwestycyjnych.

Wista jest w stanie zatopi¢ 90% obszaru gminy. Ze wzgledu na duze
zasoby przestrzenne tereny potnocne, a wiec najbardziej zblizone
do rzeki stajg sie obiektem wzmozonego zainteresowania ze strony
inwestorow. Rosngcal liczba ludnosci decyduje sie na zamieszkanie, zyje
i pracuje na obszarze najbardziej obcigzonym ryzykiem powodziowym.
Z wiekszg lub mniejszg swiadomoscig konsekwencji dla ich zdrowia,
zycia czy nieruchomosci, w ktére zainwestowali.

Doswiadczenie ostatnich lat powodzi w Polsce pokazuje, ze problem
jest realny. Wybudowanie i utrzymanie kilometrow watéw, wdrazanie
nowych technicznych rozwigzan wzmacniajgcych bezpieczenstwo
kosztuje i nie odpowiada tak naprawde w petni na problem, zwlaszcza
tych obszaréw miejskich i gminnych, ktére pozostajg w bezposredniej
relacji z woda.

Rozwazajac kierunki dla zmiany i wzmocnienia polityki przestrzennej
tomianek, nowoczesne rozwigzania z zakresu ochrony przeciw-
powodziowej powinny by¢ jednym z zasadniczych zadan, ktore kierunek
tych zmian powinny faktycznie wyznacza¢. Tym bardziej, ze przypadek
tomianek mozna uzna¢ za swego rodzaju ewenement, punktujgcy
obowigzujgce w tym zakresie ustawodawstwo, jak i funkcjonowanie
poszczegodlnych instytucji w obszarze gospodarki wodnej.

Jednak paradoksalnie, przez pryzmat tych negatywnych uwarunkowan,
wymuszanych ruchem budowalnym, niekonsekwencjg w przepisach
prawnych, staboscig polityki przestrzennej, rozproszeniem kompetenciji
w zakresie gospodarkiwodnej, itd., nalezy dostrzec szanse tomianek na
wypracowanie racjonalnego, pilotazowego programu wzmacniajgcego
rozwéj i bezpieczenstwo przeciwpowodziowe gminy w interesie
wszystkich jej mieszkancow. Wypetnia¢ on moze wszelkie kryteria
racjonalnego i innowacyjnego rozwigzywania problemow tgczacych
w sobie zagadnienia bezpieczenstwa, ochrony srodowiska, gospodarki
wodnej, jakosci zamieszkania, nowoczesnej infrastruktury, przestrzeni
publicznych i komunikacji. Jego realizacja wymaga jednak duzej
determinacji gminy, otwartosci na wspotprace ze wszystkimi lokalnymi
srodowiskami. To samo oczekiwanie stawia sie po stronie tych, do
ktérych miasto wyjdzie z propozycjg wspotpracy. Podejscie takie
ma solidne ekonomiczne, przestrzenne i spoteczne uzasadnienie.
Dodatkowo wpisuje sie w dziatania zwigzane z wdrazaniem Dyrektywy
2007/60/WE oraz towarzyszacym jej pracom legislacyjnym oraz
planistycznym daleko ingerujgcym w polityki przestrzenne na poziomie
regionow i gmin.

ARCHIWUM RDH AU




ANALIZA LOKALNEJ EKONOMII POD KATEM UStUG W CENTRUM MIASTA (UL.WARSZAWSKA)
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4. Uwarunkowania gospodarcze — lokalna ekonomia

Naturalnym odruchem ludzi po raz pierwszy przybywajacych do
danej miejscowosci jest odszukanie jego centrum, najczesciej
rynku z ratuszem. W tomiankach zauwazalny jest brak czytelnej w
strukturze miasta przestrzeni, wyznaczajgcej obszar jego centrum.
Mimo, ze ul. Warszawska stanowi jedng z osi strukturalnych tomianek,
sposob zabudowy, charakter architektury oraz nagromadzenie reklam
sprawiajg, ze nie tworzy ona czytelnego wizerunku gtéwnej ulicy
miasta, z jednolitym i spéjnym uktadem pierzei. Charakter niektérych
lokowanych tam aktywnosci gospodarczych robi wrazenie doraznych.
Brak jest czytelnego powigzania funkcjonalno-przestrzennego, a tym
samym bardziej efektywnego oddziatywania ekonomicznego. Pomimo
wielosci punktow ustugowych, wyczuwalne jest zagrozenie i stabos¢
ekonomiczna niektorych z nich wzgledem centrow handlowych.
Skromna oferta sklepow i ich wyglad w potaczeniu z niskg estetykg
poszczegodlnych budynkéw nie stanowig jakosci, ktéra moze przyciagaé
oraz utrzymywac klientéw w dtuzszym okresie. Ponadto brak dobrej
jakosci przestrzeni publicznych oraz logicznego, atrakcyjnego ciggu
komunikacyjnego taczacego ciekawe w strukturze ulicy tereny, ostabia
jej spoteczne i ekonomiczne znaczenie.

OBSZARY, KTORE NALEZALOBY WZMOCNIC POPRZEZ SKUPIENIE
DZIALAN INWESTYCYJNYCH O ZNACZNIU CENTROTWORCZYM

Giowne obszary skupienia dziatan inwestycyjnych o znaczniu centrotwérczym

Obszar, na ktérym zaleca sie pozostawienie jakosciowych ustug o lokalnym
znaczeniu

Rozwoj miasta to przede wszystkim ekonomia miasta. Rozwoj
gospodarczy, wzrost mobilnosci, poprawa dostepnosci komunikacyjne;j
beda wywieraty coraz wiekszy wptyw na proces przemieszczania sie
ludnosci. W korelacji z tym pozostawac bedzie rozwdj konkurujgcych
ze sobg osrodkow miejskich, lokalizacja nowych inwestycji, osiedli
mieszkaniowych, rozwoj zaplecza handlowo-ustugowego oraz
rosngce potrzeby spoteczne. Przestrzenno-funkcjonalna struktura
centrum Lomianek wymaga zatem pilnego wzmocnienia. Obszar ulicy
Warszawskiej charakteryzuje sie istniejacymi jeszcze mozliwosciami
przestrzennymi dla rozwoju nowych centrotwérczych funkcji oraz
stworzenia waznych, scalajgcych je ciagdéw komunikacyjnych.

W perspektywie dziatan planistycznych wazne jest wyodrebnienie
najwazniejszych elementéw w strukturze przestrzennej tomianek,
zwtaszcza ulicy Warszawskiej, ktére w ramach stopniowo realizowanych
projektéw (podnoszacych jako$é, dodajacych nowe formy ustug
itp.) stang sie gospodarczym, spotecznym i jakosciowym filarem
ksztattowania tzw. centrum. Dziatania dotyczgce ul. Warszawskiej
powinny by¢ zatem osadzone w szerszym kontekscie przestrzennym
i towarzyszacych temu powigzan komunikacyjnych (rozwigzan dla
miejsc parkingowych, pieszych, rowerzystéw), ktére w przysztosci
mogg nadac jej nowe znaczenie.

OBSZARY DZIALAN INWESTYCYJINYCH O ZNACZNIU
CENTROTWORCZYM (WEDLUG ZAPISOW STUDIUM)
Neo s B e
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

1. Scenariusze determinujace przyszly rozwdé;j

Przemiany ekonomiczne oraz projekty inwestycyjne realizowane
z poziomu krajowego czy regionalnego, skutkujgce zmianami
w przestrzeni, nie powinny prowadzi¢ do zaniku warto$ciowych lokalnie,
charakterystycznych elementéw  strukturalnych identyfikujgcych
miasto. Rozwazajgc przysztos¢ tomianek w aspektach sktadajgcych
sie na istote zrbwnowazonego rozwoju tj. przestrzennym, spotecznym
i ekonomicznym, nalezy spojrze¢ uwaznie na cztery mozliwe scenariu-
sze rozwoju i ich skutki. Dotyczy to przede wszystkim tak istotnego
w polityce przestrzennej tomianek przebiegu najwazniejszych
szklakow infrastruktury drogowej i kolejowej/szynowej. W praktyce
decyzja na ten temat przesadzac bedzie ostatecznym ksztatcie miasta,
ze wszystkimi konsekwencjami w zakresie spéjnosci przestrzenne;,
spotecznej, kosztow ekonomicznych, bezpieczenstwa i tozsamosci.
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MOZLIWE SCENARIUSZE PRZYSZLEGO ROZWOJU GMINY | ICH KONSEKWENCJE
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2. Proponowa wizja rozwoju — struktura przestrzenna

Kluczowe znaczenie dla przysziego rozwoju tomianek bedzie miata
kompleksowo rozplanowana infrastruktura komunikacyjna, techniczna
i spoteczna. W tym kontekscie pojawia sie kwestia przebiegu
planowanej drogi S-7. Przewidywany w aktualnym studium przebieg
tej drogi, opierajacy sie w czesci na istniejgcej drodze nr 7 (trasa
Mszczonowska) zaktada odsuniecie jej od miasta w kierunku zachodnim,
tj. w bezposrednie sgsiedztwo Kampinoskiego Parku Narodowego i na
historyczne obszary zabudowy podmiejskiej w poblizu granic Parku.
Rozwigzanie wydaje sie stuszne jednak na wiasnych warunkach
gminy, t.j.: z poprowadzeniem drogi S7 w tunelu i/lub w obnizeniu na
wyznaczonych odcinkach i zlokalizowaniem bezkolizyjnych —zielonych
przejs¢ pieszo-rowerowych (rys. str.58)

Dodatkowo, w celu potaczenia drogi S-7 z planowanym mostem
przez Wiste, konieczne stato sie réwniez wyznaczenie przebiegu
dodatkowej, poprzecznej trasy komunikacyjnej o wysokich parametrach
technicznych, ktéra dzielitaby obszar Doliny tomiankowskiej na dwie
czesci.

Wobec przewidywanego zagospodarowywania tej Doliny, zwazywszy
réwniez na jej znaczenie w strukturze przestrzennej, mozliwosci jakie
niesie jej odpowiednie zagospodarowanie (wartos¢ dodana dla catej
spotecznosci Lomianek o czym wiecej w dalszej czesci opracowania)
pomystem, wartym przeprowadzenia dalszych analiz, wydaje sie
poprowadzenie drogi S-7 wzdtuz Wisty, po wale przeciwpowodziowym.
Jej przebieg zniweluje potrzebe poprowadzenia poprzecznej
trasy komunikacyjnej ingerujgcej najbardziej w strukture Doliny
tomiankowskie;.

Jak juz wspomniano w punkcie dotyczagcym zagrozenia powodziowego,
nowoczesne systemy zarzadzania gospodarkg wodng na sSwiecie
skupiajg o wiele wiecej dziatan anizeli tylko budowanie czy utrzymanie
watdw przeciwpowodziowych, ktdére generuja  znaczace koszty.

UKLAD KOMUNIKACYJNY AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ:
STAN AKTUALNY ORAZ PROJEKTOWANY

Uwzgledniajg one modele zintegrowanego podejscia do wykorzystania
srodowiska wodnego, ukierunkowanych na innowacyjny rozwoj
obszaréw nadbrzeznych w potaczeniu z nowoczesnym systemem
ochrony przeciwpowodziowej. Rozwazajac kierunki dla zmiany

i wzmocnienia polityki przestrzennej Lomianek, nowoczesne rozwia-
zania z zakresu ochrony przeciwpowodziowej powinny by¢ jednym
z zasadniczych zadan, ktére kierunek tych zmian powinny faktycznie
wyznaczac. Dlatego podejscie do rozwoju niezbednej w gminie
infrastruktury w oparciu o system ,bezpieczenstwo poprzez rozwoj”,
taczacej inwestycje z zakresu rozwoju infrastruktury drogowej i rozwia-
zan podnoszacych bezpieczenstwo przeciwpowodziowe, jest jak
najbardziej uzasadnionym rozwigzaniem. Rozwigzaniem, ktérego
znaczenie powinno by¢ szeroko prezentowane i ttumaczone, by nie
stato sie ono wytgcznie jednym z modelowych przyktadéw konfliktéw
przestrzennych. Nikogo nie sta¢ tylko na utrzymanie wytgcznie watow,
tak samo jak Lomianki nie powinny sie stac¢ przyktadem miasta, ktérego
wizerunek ksztattowany jest uktadem drog

Aby jednak taka inwestycja nie odcieta gminy od rzeki (j. nie pozbawita
Doliny dostepu do ,naturalnej” rzeki — czyli jednego z jej istotnych
waloréw, mogacego by¢ magnesem dla przysztym mieszkancow),
pozgdane bedg poprzeczne, odpowiednio szerokie przejscia
nad drogg S-7 w poprzek watu przeciwpowodziowego (na wzér
stosowanych przejs¢ dla zwierzat nad drogami i liniami kolejowymi).
Istnieje mozliwos¢ na wybranych odcinkach, by droga przechodzita
w zagtebieniu watu, w przekrytym wykopie, na powierzchni ktérego
zrealizowane bylyby ,naturalne” potaczenia Doliny tomiankowskiej
i obszaréw nad Wistg. Takie rozwigzanie stanowitoby analogie do
zrealizowanego w centrum Warszawy tunelu dla Wistostrady, ktory
— poprzez schowanie drogi — umozliwit zagospodarowanie brzegu
i powrdt ludzi nad rzeke. W przypadku Doliny tomiankowskiej takie
rozwigzania powinny by¢ wskazane juz na etapie studium, poprzez
okreslenie kierunkow takich potgczen, przede wszystkim w sgsiedztwie
istniejacych i planowanych miejsc koncentracji struktur osadniczych.

W Autostrada
s Drogi expresowe

Pozostate drogi

= Kolej

W Planowana rozbudowa S7
Planowana droga wojewédzka
Planowane potaczenie metro
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

3. Kierunki dziatan przestrzennych - trzy strefy aktywnosci

W ramach proponowanych kierunkéw dziatan dotyczacych przysziego
rozwoju tomianek wyodrebnione zostaty cztery strefy przestrzenne,
w ramach ktérych prowadzone moga by¢ dziatania planistyczne. Strefy
wyodrebnione zostaty w strukturze zabudowanych przestrzeni miasta,
przedstawiajgcych zréznicowane uwarunkowania formalno-prawne,
przestrzenne, witasnosciowe, potencjat spoteczny i ekonomiczny
oraz szczegblne uwarunkowania Srodowiskowe. Kazdej ze stref
przypisane zostaty kierunki dziatan, ktérych realizacja jest waznym
ogniwem dla tzw. linked developement obszaru tomianek. Rozwdj
kazdej ze stref wymaga indywidualnego podejscia, strategicznych
decyzji miasta oraz dobrej wspétpracy ze Srodowiskami lokalnymi
i instytucjami regionalnymi.

Kazda ze stref stwarza mozliwo$¢ realizacji komplementarnych projek-
téw dotykajacych najbardziej newralgicznych problemoéw zagospoda-
rowania przestrzeni tomianek. Stwarza to szanse na prowadzenie
zintegrowanych dziatan, budowanie wartosciowych w wymiarze lokal-
nym i ponadlokalnym projektéw oraz wzmocnienie oddziatywania tych
projektow, jako swego rodzaju alternatywy dla beztadnej, pozbawio-
nej jakosci urbanizacji oraz decyzji inwestycyjnych innych szczebli niz
samorzadowy, nie zawsze lezacych w interesie lokalnym.

W ramach stref zawarte zostaly kierunki dziatan angazujacych
(poprawa jakosci

wysitek wladz bardziej ukierunkowany lokalnie

/
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przestrzeni Ltomianek, dodanie wartosciowych funkcji miejskich), jak
i wymagajacych zdecydowanych dziatah strategicznych miasta (nowa
infrastruktura drogowa, potgczenie szynowe). Za kazdym z tych dziatan
kryja sie okreslone korzysci jak i ryzyka spoteczne, ekonomiczne
i przestrzenne, ktére nalezy w ramach podejmowanych dziatan
racjonalnie wywazac.

Wyodrebniono trzy strefy aktywnosci:
Strefa 1: Dolina Lomiankowska
Strefa 2: Korytarz ekologiczny
Strefa 3: Obszar ulicy Warszawskiej

Wytypowane strefy wyraznie pokazuja, ze przyszly wizerunek
tomianek moze by¢ postrzegany przez pryzmat ogniw fgczacych rozne
oblicza przestrzeni i funkcji lokalnych. Z jednej strony jest to ogniwo
taczace tomianki z wielkomiejskg przestrzenia, zwtaszcza w wymiarze
gospodarczym, czyli wptywami Warszawy. Z drugiej natomiast
ogniwo to taczy strukture przestrzenno-funkcjonalng tomianek
z obszarami zieleni, z silnym i zréznicowanym zapleczem ustugowym
oraz mieszkaniowym. Wyznaczajgc kierunki rozwoju przestrzennego
jest oczywiste, ze nie ma mozliwosci, by przewidzie¢ wszystkie
zdarzenia w przysztosci. Wazne jest jednak, by na bazie tego co
miasto doswiadczyto, co juz posiada a ludzie potrafig i chcg zrobig,
stworzy¢ warunki dla stabilnego rozwoju ukierunkowanego na jakosc¢
i zachowanie tozsamosci.

Strefa 1 Dolina tomiankowska
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STREFA 1: DOLINA LtOMIANKOWSKA

Wybrane powody interwencji oraz potrzeby wypracowania kierunkéw polityki
przestrzennej na obszarze Doliny Lomiankowskiej:

. intensywny ruch budowalny w ramach decyzji o warunkach zabudowy,

. zagrozenie powodziowe,

. brak przestrzeni publicznych,

. niska jakos¢ nowej architektury, przypadkowosc¢ i roznorodnos¢ rozwigzan architektonicznych, ryzyko catko-

witego zatracenia poprzez zabudowe deweloperskg charakteru i naturalnych uwarunkowan tej przestrzeni,
. zachwiane stosunki wodne, problem wod gruntowych,
. zanik tozsamosci, waloréw srodowiskowych i kulturowych tego obszaru historycznie powigzanego z
tworzeniem sie struktury tomianek,
. potrzeba wdrozenia polityki ksztattowania jako$ci przestrzeni,
. pozostawienie tego terenu bez jakiejkolwiek ingerencji spoteguje ryzyko

rozprzestrzeniania sie chaosu przestrzennego i degradacji wartosciowego w strukturze miasta obszaru.

ZNACZENIE RACJONALNEJ ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ W POLACZENIU Z ODPOWIEDNIO PRZEMYSLANA PRZESTRZENIA PUBLICZNA

DOM PRZESTRZEN DOM WZROST WARTQSCI
Z OGRODEM PUBLICZNA SASIADA NIERUCHOMOSCI

ARCHIWUM RDH AU



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

a) Strefa 1. Dolina Ltomiankowska

Projekty zasadzajg sie na wyeksponowaniu w strukturze przestrzen-
nej miasta Doliny tomiankowskiej, jako miejsca pozostajacego w
najblizszej relacji do rzeki, eksponujgcego walory Srodowiskowe
potgczone z wysokiej jakosci zagospodarowaniem poprzez m.in.:

. tworzenie dodatkowych przestrzeni/rownin dla wody i wzmoc-
nienie tym samym przestrzeni chronigcych srodowisko przyrodnicze
oraz naturalne uwarunkowania tego obszaru przy jednoczesnym
wsparciu systemu gospodarowania wodami gruntowymi. Rozwigzanie
to konstruuje przyjazny ekologicznie obszar tagczacy w sobie elemen-
ty racjonalnego zagospodarowania w oparciu o innowacyjne projekty
tworzenia przestrzeni do zamieszkania w otoczeniu natury.

W perspektywie doswiadczeh ostatnich dekad w zagospodarowywa-
niu terenéw wartosciowych przyrodniczo, mozna postawi¢ pytanie:
czy warto walczy¢ zakazami, ktére w swojej formule poza ogranic-
zeniem, nie zawsze skutecznym w praktyce, nie dodajg nic do jakoci
przestrzeni, ktora i tak pozostanie obcigzona ruchem budowalnym lub
zaniedbana? Czy radzi¢ sobie z zaistniatg sytuacjg dopuszczajac ro-
zwoj tych terendw w sposéb chronigcy to, co jeszcze pozostato istot-
nym elementem nie tylko krajobrazu, ale i uwarunkowan naturalnych?
Odpowiedz na drugie pytanie wydaje sie by¢ najbardziej racjonalna.
W tym ostatnim przypadku musi sie to odbywac¢ z zastrzezeniem
Scisle okreslonych warunkéw tego rozwoju, prowadzacych do twor-
zenia zrownowazonych przestrzeni miejskich. Lezy to w interesie
wszystkich: wiascicieli terendw, deweloperow, przysztych nabywcow
inwestujgcych tam swoje pienigdze i catej spotecznosci lokalne;j.

. Wprowadzenie rozwigzan z zakresu rozwoju infrastruktury
rekreacyjnej, mieszkaniowej oraz drogowej (opcja zintegrowania
rozwigzan konstrukcyjnych watu przeciwpowodziowego z przebiegiem
trasy S7 oraz wysokiej jakosci rozwojem przestrzeni mieszkaniowych
i rekreacyjnych), ktére pozostawaé bedg w Scistej relacji z utrzyma-
niem rzeki oraz zachowaniem bezpieczenhstwa przeciwpowodziowego.
Takie podejscie ma swoje ekonomiczne, przestrzenne i spoteczne

PRZYKLADOWE ROZWIAZANIA PRZESTRZENNE

uzasadnienie. Stanowi¢ moze réwniez baze projektu pilotazowego,
pokazujacego dziatania na rzecz zagospodarowywania terendéw zale-
wowych tgczacych rozwdj i bezpieczenstwo w ramach jednego zin-
tegrowanego programu dziatan miasta. Dziatania takie angazowaé
powinny lokalne $rodowiska, zainteresowane jakoscig zycia i zamiesz-
kania w tomiankach oraz wiasciwe instytucje w zakresie gospodarki
wodne;j.

Tym bardziej, ze wpisujg sie one w dziatania zwigzane z wdrazaniem
Dyrektywy 2007/60/WE oraz towarzyszacym jej pracom legislacyjnym
oraz planistycznym daleko ingerujgcym w polityki przestrzenne na po-
ziomie regionow i gmin.

Stanowi¢ to moze tzw. spin-off zagospodarowania tego terenu.

. Zastosowanie prostych rozwigzan dla uprzadkowania terendw
zielonych oraz zapewnienia ich dostepnosci w postaci $ciezek pies-
zo-rowerowych w postaci kltadek spacerowych oraz uatrakcyjnienie
poprzez tworzenie zbiornikdw wodnych petnigcych jednoczes$nie funk-
cje zbiornikow infiltracyjnych.

Podsumowujac, przyjety kierunek rozwoju Doliny tomiankowskiej za-
sadza sie na wypracowaniu projektoéw tgczacych:

. bezpieczenhstwo i rozwg;,

. madre i zrbwnowazone wykorzystanie potencjatu
lokalizacyjnego,

. wzmocnienie i wyeksponowanie walorow srodowiskowych,

. wiasciwe utrzymanie infrastruktury ,

. wprowadzenie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych,

. zapewnienie doodsstuip do nowej jakosci przestrzeni, jako
elementu scalajgcego spotecznos¢ lokalng,

. wprowadzenie rozwigzan opartych na zasadzie ,ochrona

przez rozwoj” , co ogranicza¢ moze koszty zbudowania
i utrzymania niezbednej infrastruktury na tym obszarze.

RDH AU



STREFA 1: DOLINA LtOMIANKOWSKA
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

Wariant 1 — przy zalozeniu wiekszej ingerencii

Tak samo jak woda potrzebuje przestrzeni, tak samo wywiera ona
wplyw na ksztattowanie tej przestrzeni. Styk rozwoju miejskiego i wody
daje wiele mozliwoséci. Dlatego wariant pierwszy zaktada mozliwos¢
zagospodarowania obszaru Doliny tomiankowskiej w kierunku
wysokiej jakosci przestrzeni do zamieszkania, pozostajacej w bez-
posredniej relacji z wodg. Uwzglednia on zaréwno wykorzystanie jak
i wzmocnienie istniejacych uwarunkowan charakterystycznych dla
terendow podmoktych. W ramach rozpatrywanego wariantu brane sg pod
uwage dziatania wzmacniajace system melioracyjny gminy. Wskazuje
on na mozliwos¢ pobudowania zbiornika retencyjnego, petnigcego
réwniez funkcje krajobrazowe, mikroklimatyczne i rekreacyjne.

Uwzglednienie Doliny tomiankowskiej jako otwartego terenu dla
nowoczesnych zespotdw mieszkaniowych powigzanych z woda,
traktuje panujace na tym obszarze uwarunkowania srodowiskowe
jako kreatywny element planowania. Realizacja takiego wariantu
wymusza¢ bedzie wprowadzanie wysokiej jakosci zabudowy
respektujgcej uwarunkowania srodowiskowe i innowacyjne rozwigzania
architektoniczne. Lezy to w interesie wszystkich mieszkancow, takze
tych, do ktorych nalezy wkasno$¢ znajdujacych sie tam terenéw. Nasuwa
sie tutaj pytanie, czy celowe jest zagospodarowywanie obszaru
potozonego bezposrednio w zalewowej dolinie rzeki, wymagajgcego
odpowiednich zabezpieczen? Jak juz wspomniano teren ten juz
poddany jest intensywnej urbanizacji, bez jakiejkolwiek wizji czy
masterplanu regulujgcego przyszty wizerunek tego obszaru. Taki rozwoj
nie stanowi zadnej wartosci dodanej, nie tylko dla decydujacych sie na
zamieszkanie tam mieszkancow, ale i catej spotecznosci tomianek.
Poza tym nie rekompensuje w zaden sposéb szkoéd wyrzadzanych
srodowisku naturalnemu. Szansg moze by¢ realizacja dla tego
obszaru programu tgczacego zagadnienia bezpieczenstwa, ochrony
Srodowiska, gospodarki wodnej, jako$ci zamieszkania, howoczesnej
infrastruktury oraz przestrzeni publicznych i komunikacji. Program taki
znaczaco przyczynitby sie do poprawy jakosci przestrzeni w wymiarze
catych tomianek. To réwniez dobry kierunek budowania s$wiadomosci
spotecznej na temat ryzyka, jakie stwarza pozbawione jakiejkolwiek
podbudowy planistycznej zabudowywanie terenéw zalewowych. Ma
to tez bezposredni wymiar ekonomiczny, zaréwno dla gminy jak i
wiascicieli poszczegolnych terenéw. Realizacja przewidzianego w tym
wariancie kierunku rozwoju, wbrew temu, co mogtoby sie wydawac
duzym utrudnieniem — rozdrobnieniu struktury wiasnosciowej i
prywatnym wiascicielom, rodzi szereg mozliwosci wspotpracy z gming
w poszukiwaniu  sposobu finansowania, chociazby zbudowania
wspomnianego juz zbiornika retencyjnego.

Program taki musi tez by¢ czytelng informacjg dla sprzedajacych i
potencjalnych nabywcéw, na temat tego, jaka jest polityka przestrzenna
miasta w perspektywie lat, tworzgc tym samym jedno z narzedzi
racjonalnego planowania infrastruktury drogowej i dbatosci o tad
przestrzenny.

Inwestycja, ktéra w znaczacy sposob przyczynitaby sie do zwiekszenia
bezpieczehstwa przeciwpowodziowego, wprowadzajgc podwaliny

pod racjonalny rozwdj przestrzenny tomianek, jest zbudo-wanie
trasy S-7 wzdtuz Wisty. Wprowadzenie rozwigzan z zakresu rozwoju
infrastruktury w opcji, ktoéra faczy zintegrowane rozwigzania dla
wzmochnienia watu przeciwpowodziowego z przebiegiem trasy S7
oraz stworzeniem wysokiej jakosci przestrzeni mieszkaniowych
i rekreacyjnych, ktore pozostawac beda w Scistej relacji z utrzymaniem
rzeki oraz zachowaniem bezpieczenstwa przeciwpowodziowego, ma
swoje spoteczne, przestrzenne i ekonomiczne uzasadnienie.

Nalezy przy tym pamietaC, ze najlepszg gwarancjg dla optacalnej
inwestycji w architektoniczng jakos¢ budynkow jest sytuacja, gdy
w diugim okresie mozna przewidzie¢ wzrost wartosci nieruchomosci
w stosunku do kosztéw inwestycji.

Reasumujac, juz na etapie studium powinny sie pojawi¢ wytyczne
regulujgce ten obszar catosciowo, oczywiscie na odpowiednio ogolnym
poziomie. Pierwszg takg wytyczng powinna byc¢ sie¢ komunikacyjna, a
zwtaszcza ulice zbiorcze, ktére uporzadkujg komunikacyjnie ten obszar,
a w przysztosci, w miare stopniowego zagospodarowywania Doliny,
pozwolg uruchomi¢ racjonalnie poprowadzone trasy komunikacji
zbiorowej (autobusowej) taczace obszar z centrum tomianek i z
Warszawg (Mtocinami), a docelowo ze stacjami trasy komunikac;ji
szynowejwt.omiankach. Bedato ulice poprzeczne w stosunku do Doliny,
a takze niezbedne ulice réwnolegte. Ponadto niezbedna bedzie trasa
prowadzaca do wezta drogi S-7 i mostu przez Wiste, ktéra wymagac
bedzie klasy gtéwnej (i zapewne nie wyzszej — gdyz nie bedzie to juz
trasa tranzytowa, jak dotychczas planowana trasa poprzeczna, lecz
droga zapewniajaca dojazd z gminy tomianki do mostu).

Druga wytyczng (bardziej wewnetrzng) powinna by¢ sie¢ infrastruktury
technicznej, a zwtaszcza elementy wyzszego rzedu lub wymagajace
Scisle systemowego rozplanowania (elementy drobne — np. stacje
transformatorowe — powinny by¢ lokalizowane w planach, niemniej
mozna to rowniez zasygnalizowa¢ w studium, by nie pomija¢ ich
przy planach sporzgdzanych fragmentarycznie). W szczegdlnosci juz
w studium dobrze bytoby okresli¢ kierunki odprowadzania Sciekdéw
(rzutujace na potrzebe lokalizacji przepompowni) i zagospodarowania
wod opadowych — poprzez dostosowanie sie do uksztattowania terenu
i zachowywanie obszaréw zielonych, bedacych miejscami naturalnego
odbioru wod, badz lokalizacji zbiornikéw retencyjnych. W tym kontekscie
pojawia sie tez kwestia zabezpieczenia dostepu do istniejacych
zbiornikéw wodnych czy innych atrakcyjnych przyrodniczo miejsc,
ktore podnoszg walory Doliny jako przysztego miejsca zamieszkania.
To zabezpieczenie powinno sie odbywac¢ poprzez odpowiednie
uksztattowanie lokalnej sieci drog, co powinno mie¢ miejsce na etapie
planow, ale zasygnalizowanie moze by¢ juz w studium.

Tym samym pojawia sie rowniez kwestia odpowiedniego dostepu do
infrastruktury spotecznej — réznego rodzaju ustug (komercyjnych, pu-
blicznych), placow zabaw itp. Wybrane lokalizacje ustug (zwtaszcza
osrodki ich koncentracji) moga by¢ wskazywane juz w studium (jako
przestrzenie osrodkotworcze — do odpowiedniego uksztattowania w
planach), tak aby réowniez i na nich opierata sie lokalna sie¢ uliczna
okreslana w planach. Studium tej sieci nie powinno okresla¢, natomiast
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powinno wskazywac jej potrzebe oraz zasade tworzenia wtasnie sieci
ulicznej (a nie tylko tzw. siegaczy), umozliwiajgcej (takze poprzez dro-
gi wewnetrzne) wytworzenie uktadu ,krétkich drég” pozwalajacych na
dostep do ustug (np. szkot) pieszo lub rowerem. Jesli chodzi o inwesty-
cje publiczne, np. nowe szkoty, to mogg one (a nawet powinny w $wietle
ustawy) by¢ wskazywane w studium jako inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym (np. na nieruchomosciach gminnych) — réwniez jako
swoisty sygnat dla projektanta sieci ulicznej w planie.

Obecne studium okresla podstawowe parametry zabudowy (w stosunku
do obszaréw, na ktorych taka zabudowa jest przewidywana i przez ana-
logie moze to by¢ zapisane réwniez dla Doliny tomiankowskiej), nato-
miast mozna te parametry uzupetni¢ o wymagania dotyczace infrastruk-
tury spotecznej, zwtaszcza tej ,miekkiej”. Przyktadowo, bazujac na wzo-
rach z istniejacych dokumentéw, mozna zapisaé¢ dla obszaréw mieszka-
niowych wymég wyznaczenia w planach terenu zabaw dla dzieci i wy-
poczynku dla oséb starszych, przyjmujac jego wielko$¢ min. 10 m? na
dziatke (zabudowa jednorodzinna) lub mieszkanca (ewentualna zabu-
dowa wielorodzinna) i usytuowanie w odlegtosci nie wiecej niz np. 100 m
(w zabudowie wielorodzinnej nie trzeba okreslac). Tak samo dla obsza-
réw mieszkaniowych mozna zapisa¢ wymog wyznaczenia w planach te-
renu rekreacyjno-sportowego o wielkosci 3 m? (zabudowa jednorodzin-
na) lub 1,5 m? (ewentualna zabudowa wielorodzinna) na mieszkanca,
usytuowanego w odlegtosci do 500 m (w zabudowie wielorodzinnej nie
trzeba okreslac).

Podsumowujac, studium powinno okreslac (takze graficznie) podstawo-
we, najwazniejsze elementy struktury przestrzennej, natomiast w cze-
Sci opisowej powinno zawiera¢ wytyczne co do uwzgledniania réznych
czynnikow technicznych, przyrodniczych i spotecznych, tak aby plano-
wane zagospodarowanie Doliny umozliwito jej przeksztatcenie w funk-
cjonalny zesp6t osadniczy. Studium nie powinno zbytnio wkracza¢ w za-
dania przewidziane do rozwigzania w planach miejscowych, aby w efek-
cie przez swojq zbytnig szczegotowosc¢ nie uniemozliwic ich sporzgadza-
nia

Wariant 2 - przy zatozeniu minimalnej ingerencji

Wariant drugi zaktada zagospodarowanie terenu poprzez stworze-
nie struktury potaczonych ze sobg zielonych ciggéw zwanych tez zie-
lonymi korytarzami. Ich podstawe stanowi¢ ma sie¢ nowotworzonych
ciekdw wodnych zintegrowanych z uktadem drég, sciezek rowerowych
oraz pieszych. Petni¢ one majg zardéwno funkcje regulacyjng uktadu
wodno-przyrodniczego, jak i role lokalnych lub osiedlowych przestrze-
ni rekreacyjnych, zintegrowanych z terenami sportowymi, space-
rowymi czy skwerami. W zaleznosci od parametréw wynikajacych z
potrzeb uktadu wodno-przyrodniczego, tworzace je korytarze miatyby
zmienng szerokos¢ oraz stanowity integralng cze$¢ zatozen mieszka-
niowych lub komunikacyjnych. Petnityby tez funkcje buforu ochronnego,
zabezpieczajacego przed zbyt ekspansywnym zagospodarowaniem
terenu. Ich przebieg powinien by¢ zgodny z topografig terenu, biorgc
réwniez pod uwage istniejgcy uktad wod na tym obszarze. Struktura ko-
rytarzy zapewniataby potaczenia z istniejacymi juz na terenie drogami
publicznymi oraz dostep do istniejacych i projektowanych przestrzeni
publicznych czy mieszkaniowych.
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STREFA 2: KORYTARZ EKOLOGICZNY - KAMPUS

Wybrane powody interwencji oraz potrzeb

wypracowania kierunkéw polityki

przestrzennej na obszarze tzw. korytarza e){(ologicznego:

pozostawienie tego terenu bez jakiejkolwiek wizji stanowi ryzyko rozprzestrzeniania sie chaosu
przestrzennego oraz powstawania masowych produktéw mieszkalnych,

brak wysokiej jakosci przestrzeni publicznych,
lokalizacja w otoczeniu ul. Warszawskiej (tzw. strefy komercyjnej),

potrzeba czytelnego powigzania funkcjonalno—przestrzennego z centrum miasta (ul. Warszawska), a tym
samym oddziatywania ekonomicznego wzmacniajgcego wzajemne relacje tych obszardw,

potrzeba wdrozenia polityki ksztattowania jakosci przestrzeni,
korytarz stanowi wazny element struktury przestrzennej tomianek,
struktura wiasnosci, specyficzny uktad dziatek, ryzyko tzw. parcelacji zagonowej,

mozliwosci ukierunkowania rozwoju tego obszaru pod katem funkcji spotecznych i komercyjnych,
wzmachiajgcych lokalng ekonomie tomianek, stanowigcych jednoczesnie wartos¢ dodang do oferty miasta,

mozliwos¢ wzmocnienia struktury przestrzennej miasta,

brak ekonomicznych impulséw zachecajacych do inwestowania na tym terenie, stanowigcych element
spoOjnego programu rozwoju catego obszaru.

OBSZAR KORYTARZA EKOLOGICZNEGO: SYTUACJA ISTNIEJACA

autor zdje¢: ROMAN RADAtOWICZ; GOOGLE STREET V



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

PRZYKLADOWE ROZWIAZANIA DLA KORY

i
TARZA EKOLOGICZNEGO

b) Strefa 2 Korytarz ekologiczny (2 warianty)

Wariant 1 - przy zatozeniu minimalnej ingerencji

Wariant ten zaktada ochrone terenu poprzez usankcjonowanie zakazu
zabudowy i utrzymanie jego wczesniejszego charakteru tj. chronionego
korytarza ekologicznego. Moze to byC rozwigzanie tymczasowe,
koncentrujace w pierwszej kolejnosci dziatania planistyczne gminy na
potnocnym obszarze tomianek - Dolinie tomiankowskiej.

Wariant 2 — przy zatozeniu wiekszej ingerencji

Wariant ten przyjmuje, ze kierunkiem rozwoju dla tego terenu
w polityce przestrzennej miasta powinno by¢ stworzenie przestrzeni
pod rozw¢j funkcji spotecznych, edukacyjnych, opiekunczych,
rekreacyjnych, kulturalnych, zorganizowanych w formie kampusu.
Realizacja obranego w tym wariancie kierunku prowadzi¢ moze
do uporzadkowania i wzmocnhienia znaczenia tej przestrzeni
w strukturze miasta. Programowe dziatanie w oparciu o koncepcje oraz
odpowiednio realizowane fazy przedsiewzie¢ inwestycyjnych sprzyja¢
moga spojnemu rozwojowi tej przestrzeni, z uwzglednieniem aspektéw
spotecznych oraz gospodarczych. Bardzo wazna jest interakcja
miedzy rozwojem funkcji kampusu a dziataniami rewitalizacyjnymi
podejmowanymi dla obszaru ulicy Warszawskiej.

Dazenie do wyraznego okreslenia funkcji poszczegolnych obszarow
otoczenia Ulicy Warszawskiej, utatwia integracje przestrzenng,
spoteczng i kulturowa. Istote tego podejscia stanowi rozwéj widziany
nie tylko jako przeksztatcenie konkretnej przestrzeni, ale idacy z nim
w parze rozwoj spoteczno — gospodarczy, podnoszacy jakos¢ zycia
w miescie i zaspokajajgcy potrzeby spotecznosci lokalnej. Dlatego
proponowany kierunek rozwoju kampusu powinien fgczy¢ w przysztoSci
atrakcyjng zabudowe mieszkaniowq , ktdra integrowaé bedzie funkcje
ustugowo — handlowo - opiekuncze, parkingi oraz inne udogodnienia
potrzebne do codziennego zycia, ukierunkowane na osoby starsze,
niepetnosprawne i rodziny z dzieé¢mi.

Istotny jest tu podziat obszaru planowanego projektu na zabudowana,
wielofunkcyjng czesé taczacq ustugowe - komercyjne i publiczne
uzytkowanie terenu z dostepng dla mieszkancow, otwartg czescig
zielong. Cato$¢ zatozenia wkomponowuje sie bowiem w zielone
otoczenie centralnej czesci tomianek.Tworzy tym samym przestrzen
zarowno dla nowych inwestycji miejskich, podnoszgcych jakosc¢
przestrzeni publicznych (np. nowe potaczenia zieleni, pieszy bulwar,
Sciezka rowerowa), jak i inwestoréw prywatnych.

Podejscie takie, oparte na konkretnym programie dziatania moze
stanowi¢ probe poradzenia sobie z sytuacjg wiasnosciowg (waskie
diugie dziatki, obszar o utrudnionym wspdlnym zagospodarowaniu).
Niemniej proponowany kierunek rozwoju ten lezy w interesie wszystkich
stron — wiascicieli prywatnych i miasta.

ARCHIWUM RDH AU



STREFA 2: KORYTARZ EKOLOGICZNY - KAMPUS

Szacunkowe zestawienie podziatu powierzchni na terenie Kampusu:

ha %
obszar ogétem: 157 100%
zabudowa mieszkaniowa (istniejaca i projektowana): 42 26%
ﬁggf&ﬁﬁ%ﬁumw}x strefa kampusu (bud. uzytecznos$ci publicznej): 83 53%
zabudowa ustugowa (bud. ustugowe admin i komerc): 56 35%
NOWA ZABUDOWA gtéwne drogi (istniejace i projektowane): 43 27%

MIESZKANIOWA

STREFA KAMPUSU; LOKALIZACJA BUDYNKOW
UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ (EDUKACJA,

SPORT, SLUZBA ZDROWIA) ORAZ ZINTEGROWANE
FUNKCJE MIESZKANIOWE

ZIELONE PRZEJSCIE EKOLOGICZNE/
(NAD ODCINKIEM TUNELU)

LOKALIZACJA BUDYNKOW USLUGOWYCH
ADMINISTRACYJNYCH | KOMERCYJNYCH
ZINTEGROWANE Z FUNKCJA MIESZKANIOWA

»ZIELONY” WIADUKT
DROGOWY NAD §7

UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ (EDUKACJA,
SPORT, SLUZBA ZDROWIA) ORAZ ZINTEGROWANE

5
STREFA KAMPUSU; LOKALIZACJA BUDYNKOW g
Q
O
Q
FUNKCJE MIESZKANIOWE S

ISTNIEJACA ZABUDOWA
MIESZKANIOWA

NOWA ZABUDOWA
MIESZKANIOWA

[ Droga krajowa (S7)

TN Minimalna dtugo$¢ odcinka zagtebienia drogi S7

I Minimalne dtugosci Odcinkéw poprowadzenia drogi S7 w tunelu i zlokalizowania zielonych przej$¢ pieszo-rowerowych
Proponowany przebieg potaczenia szynowego i zlkializowania stacji przystankowej

e Siatka ulic zbiorczych

Pozostate istniejgce ulice

[IEEE Proponowany przebieg zielonych bulwardéw o znaczeniu ponadiokalnym (taczacych KPN Jeziorem Dziekanowskim)

-------- Gtéwne pofaczenia pieszo-rowerowe

---------- Granice obszaréw chronionych przyrodniczo
Strefa kampusu: tereny otwarte, rekreacyjne, bez zabudowy

[ ] Strefa kampusu: przyktadowy klaster ustug publicznych z dominacjg funckji edukacyjng

[ ] Strefa kampusu: przyktadowy klaster ustug publicznych z dominujaca funkcjg ustug sportu

[ | Strefa kampusu: przyktadowy klaster ustug publicznych z dominujaca funkcjg stuzby zdrowia

e Strefa lokalizacji budynkow ustugowych administracyjnych oraz komercyjnych zintegrowane z funkcjg mieszkaniowg
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

Alternatywng opcja moze okazaC sie dopuszczenie mniejszych
inwestycji ustugowych (od strony drogi nr 7), gdyz bedg one wymagac
znalezienia porozumienia sie z mniejszg liczbg wiascicieli. Powinno to
sie jednak wigza¢ z wyznaczeniem sieci ulicznej (nawet w formie drog
wewnetrznych — jako rezerwy korytarzy komunikacyjnych), co rowniez
bytoby konieczne w przypadku zaplanowania w dalszej czesci obszaru
zabudowy mieszkaniowej (aby unikng¢ przypadkowej i niekorzystnej
parcelacji). Nalezy mie¢ jednak na uwadze, Ze takie rozplanowanie,
przy rozdrobnionej strukturze wtasnos$ci (a wiec mozliwosci rozpoczecia
zabudowy w réznych miejscach naraz) wykluczy tym samym szanse
powstania rekomendowanego kierunku rozwoju prowadzacego do
stworzenia kampusu.

Zaproponowane rozwigzanie, obok dodania funkcji spotecznych,
sprzyja poprawie jakosci przestrzeni publicznej w otoczeniu projektu
oraz wykreowaniu nowych atrakcyjnych miejsc dla mieszkancéw.
taczenie uzytkowania komercyjnego i publicznego w zakresie rozwoju
oferty kulturalno-spotecznej, rekreacyjnej, opiekunczej i mieszkaniowej,
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KORYTARZ EKOLOGICZNY / KAMPUS

wydaje sie by¢ najlepszym potaczeniem dla rozpatrywanej przestrzeni.
Funkcje przewidziane dla tego projektu majg zasieg ogoélnospoteczny
i ponadlokalny. Podane rozwigzanie stanowi dobry przyktad atrak-
cyjnego zagospodarowania przestrzeni w granicach terenow
zurbanizowanych.

W aspekcie przestrzenno - funkcjonalnym prawidtowa strategia dla
realizacji tego kierunku polityki przestrzennej, oparta na otwartej
komunikacji oraz egzekwowaniu wysokiej jakosci rozwigzan
urbanistycznych, architektonicznych i funkcjonalnych, moze przyczynié¢
sie do powstania bardzo atrakcyjnej, dobrze zorganizowanej enklawy
urbanistycznej miasta. Catos¢ zorientowana jest na ozywienie miasta
poprzez dostarczanie profesjonalnej oferty ustugowej dla srodowiska
osob starszych, niepetnosprawnych, ich rodzin czy mitodych rodzin,
poszukujgcych spokojnej przestrzeni do zamieszkania, oferujgcej
wysoki standard ustug spotecznych. Projekt umozliwia osiggniecie
réznych celéw poczgwszy od spotecznych i gospodarczych, po
sgsiedzkie i kulturowe.
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STREFA 3: ULICA WARSZAWSKA

SYTUACJA ISTNIEJACA PROPONOWANE PRZEKROJE ULICY

UL. WARSZAWSKA (PODSTREFA WJAZDU)

UL. WARSZAWSKA (PODSTREFA CENTRUM)

UL. WARSZAWSKA (PODSTREFA MIESZKANIOWO-USEtUGOWA)

GOOGLE STREET VIEW



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

Podstrefa 3: zabudowan
mieszkaniowo-ustugowych

+ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z
dopuszczeniem ustug

* spojna wysokos¢ oraz
kolorystyka zabudowy

Podstrefa 1: wjazdu

c) Strefa 3 ul. Warszawska

Przestrzenno-funkcjonalna struktura ulicy Warszawskiej wymaga
wzmocnienia. Zauwazalna jest bowiem dezintegracja przestrzeni
spowodowana realizacjg inwestycji budowlanych, przeczacych
spéjnemu  charakterowi zabudowy miejskiej (niedostosowanie
do kontekstu urbanistycznego, wytamanie linii zabudowy, brak
zwartosci, niska jakos¢ architektoniczna). Jest to przestrzen, mimo
swoistej urokliwosci wyznaczonej obecnoscig zieleni, niezachecajaca
mieszkancow do dluzszego przebywania. Poteguje to rowniez
ruch samochodowy. Nadal istniejg jednak mozliwosci dla rozwoju
nowych funkcji centrotwérczych oraz stworzenia nowych ciggéw
komunikacyjnychigczacychatrakcyjneiwaznewstrukturze ulicy obszary.
Nie jest to jednak kwestia realizacji jednego projektu urbanistycznego.
Stworzenie nowego wizerunku ulicy Warszawskiej powinno opierac sie
réwniez na stopniowo i konsekwentnie realizowanym procesie zmian,
angazujagcym do wspotpracy aktualnych i przysziych uzytkownikow,
wiascicieli nieruchomosci, przedsiebiorcow, sklepikarzy czy lokalne
organizacje.

W strukturze ulicy Warszawskiej mozna wyrozni¢ trzy tzw. podstrefy :
* wjazdu (od skrzyzowania z ul. Kolejowg od strony wschodnie;j
do ul. Lesnej/ Polnej),
+ centrum (na odcinku od ul. Lesnej/ Polnej do ul. Wiosennej),
+ zabudowan mieszkaniowo-ustugowych (do skrzyzowania z
ul. Kolejowg od strony zachodniej).

Podstrefa 2: centrum

* zabudowa mieszkaniowa z
ustugami w parterze; gtéwnie
wielorodzinna

» zachowanie skali istniejgcej

+ zabudowa ustugowa o wysokosci 3-4 kondygnaciji
* obowigzujgca linia zabudowy tworzgca pierzeje ulicy
» parkingi zlokalizowane na tytach budynkéw

zabudowy historycznej
* znaczenie przestrzeni publicznej
oraz priorytet dla ruchu pieszego

Lag
Tocg
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STREFA 3: ULICA WARSZAWSKA

SCHEMAT LOKALIZACJI ORAZ DOJAZDQW
DO PARKINGOW NA TYLACH BUDYNKOW

Dziatka prywatna :‘ Warszawska - droga publiczna zbiorcza

Private plot ! Public road - collector and distributor

Parking zlokalizowany na

tytach dziatki

M

Dziatka prywatna - ustugi
Private plot

Parking zlokalizowany na
tytach dziatki

Parking zlokalizowany na

tytach dziatki
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

Zasadg generalng na catej dtugosci ulicy powinno by¢ uregulowanie linii
zabudowy i wyznaczenie statej wysokosci zabudowy po obu stronach
pierzei ulicy. Dodatkowo nalezy chroni¢ i w miare mozliwosci tworzy¢
mozliwosci dla wprowadzenia dodatkowych akcentow zieleni w postaci
szpalerow drzew czy krzewdw porzadkujacych przestrzen (atmosfera
alei miejskiej). Tego typu zapisy pojawiajg sie juz w obowigzujgcych dla
tego obszaru zapisach planéw miejscowych.

Podstrefa wjazdu powinna mie¢ charakter najbardziej reprezentacyjny,
z uregulowang wysokos$cig zabudowy, np. od 3 do 4 kondygnacji,
okreslong spdjng kolorystykg elewacji i ciggtg przestrzenig publiczna.
Do tego nalezy zaliczy¢ odpowiednio zaprojektowane kompozycje
roslinne i system ujednoliconych znakéw informacyjnych. Parkingi
powinny by¢ lokalizowane wylacznie na tytach zabudowy, w sposéb
ograniczajacy ilos¢ wjazdéw z ul. Warszawskiej (np. jeden wjazd
obstugujacy dwie nieruchomosci), a wzdtuz ulicy powinny znajdowac
sie tylko rownolegte do ulicy miejsca postojowe.
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

W podstrefie centrum priorytetem powinien by¢ ruch pieszych
i wprowadzenie elementoéw przestrzennych spowolniajacych ruch.
Linia zabudowy moze tu by¢ ksztattowana bardziej swobodnie,
nadajgc najwiekszg wage stworzeniu ciagtej przestrzeni publicznej
oraz zachowaniu skali istniejgcej zabudowy historycznej. Pobocze
parkingowe, fronty przed zabudowa, a nawet fragmenty ulicy moga
w wyznaczonych obszarach by¢ zagospodarowywane na cele publiczne
oraz rekreacji miejskiej. Ich wyodrebnienie zaakcentowane moze by¢
zastosowaniem odpowiednich materiatdw posadzce oraz rozwigzaniami
matej architektury i zieleni. Zabiegi te powinny historyczny charakter
ulicy oraz akcentowac jej centrotworcze znaczenie.

W podstrefie zabudowan mieszkaniowo-ustugowych nalezy wprowadzic¢
program jakosciowy zaktadajgcy zastosowanie odpowiedniej kolorystyki
elewacji, kompozyciji roslinnych i znakéw informacyjnych. Celem jest
tutaj nadanie indywidualnego charakteru ulicy, odrdzniajacego jej
wizerunek od podstrefy wjazdu. Dziatania te dotyczy¢ powinny rowniez
okreslenia wysokosci zabudowy (np. 2-3 kondygnacji). W ostatecznym
ksztatcie wizerunek tej czesci ulicy Warszawskiej powinien mieé
charakter mniej formalny i bardziej otwarty dlamieszkancéw.
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

1. Ocena podsumowujaca analize studium:

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze studium w matym
stopniu okre$la kierunki rozwoju gminy, a zawiera gtéwnie opis
uwarunkowan.

a) W czesci | (zatozenia), obok podanych celdw rozwoju i
nielicznych ustalen-kierunkow, jest duzo informaciji o dotychczasowym
stanie gminy, m.in. o ludno$ci i zasobie mieszkaniowym, ktére powinny
sie znalez¢ w uwarunkowaniach.

b) W czesci Il (ustalenia ogolne), w poszczegdélnych rozdziatach
réwniez jest duzo informacji o elementach istniejacych (np. obiekty
i obszary chronione, zasoby i zagrozenia srodowiska, infrastruktura
techniczna) badz informaciji i celéw ogodlinych, a niewiele ustalen co do
zasad zagospodarowania.

c) Pozytywnie wyrdznia sie rozdziat o transporcie (nr 6), gdzie
ustalen jest duzo i one przede wszystkim stanowig zawartos¢ tego
rozdziatu.

d) W czesci lll (ustalenia szczegotowe) zamieszczona tabela,
zawierajgca ustalenia dla poszczegoélnych stref gminy, wymaga
zweryfikowania pod katem nowej polityki przestrzennej gminy,
obejmujacej zarébwno nowe pomysty ,odgoérne” (gminy), jak i probe
ujecia i uregulowania zjawisk ,oddolnych”, wyrazajgcych sie m.in.
w uzyskiwanych decyzjach o warunkach zabudowy, mozna jg tez
uzupehic o parametry dotyczace ustug i przestrzeni publicznych.

e) Brakuje wyraznie sformutowanego pomystu na gmine oraz jej
polityke przestrzenng

2. Wytyczne do studium:

a) Uregulowa¢ zagospodarowanie Doliny tomiankowskiej poprzez
rozplanowanie infrastruktury spotecznej, techniczneji komunikacyjne;j,

b) Rozplanowac¢ sie¢ komunikacyjng dla Doliny tomiankowskiej,
a zwitaszcza ulice zbiorcze, ktére uporzadkujg komunikacyjnie ten
obszar, a w przysztosci, w miare stopniowego zagospodarowania,
pozwolg uruchomi¢ racjonalne poprowadzone trasy komunikacji
autobusowej fgczace ten obszar z centrum tomianek, Warszawg
oraz docelowo z trasg komunikacji szynowej (schemat potaczen
komunikacji publicznej na s.60)

c) Rozplanowac¢ sie¢ infrastruktury technicznej, a zwtaszcza
elementy wyzszego rzedu lub wymagajgce Scisle systemowego
rozplanowania

d) Okresli¢ kierunki odprowadzania sSciekdéw (rzutujgce na
potrzebe lokalizacji przepompowni) i zagospodarowanie drég
opadowych — poprzez dostosowanie sie do terenu i zachowywanie
obszarow zielonych, bedgcych miejscami naturalnego odbioru wod
badz lokalizacji zbiornikdw retencyjnych

e) Zabezpieczy¢ dostep do istniejgcych zbiornikéw wodnych czy
innych atrakcyjnych przyrodniczo miejsc, ktére podnoszg walory
Doliny jako przysztego miejsca zamieszkania

(zasygnalizowane w studium a pdzniej w planach miejscowych
poprzez odpowiednie uksztattowanie lokalnej sieci drég, schemat
gtébwnych potaczen pieszo-rowerowych, na s.60)

f) Wskazaé osrodki koncentracji ustug publicznych i komercyjnych
(do odpowiedniego uksztattowania w planach), np. nowe szkoty

9) Ograniczy¢ obszar nowych dziatah inwestycyjnych o charakterze
centrotwdérczym do terendw otoczenia historycznego centrum miasta
oraz otoczenia Auchan (schemat s.29)

h) Dla obydwu wariantéw przebiegu drogi krajowej S7 —wyznaczy¢
potaczenia pieszo-rowerowe nad trasg oraz minimalne odcinki
przeprowadzenia drogi w tunelu i w wykopie (schemat wariantowych
przebiegéw drogi S7 s.62)

i) W ustaleniach szczegétowych dodac¢ dla poszczegdlnych
stref parametry dotyczace ustug lub przestrzeni publicznych (np.
wyznaczy¢ tereny zabaw dla dzieci i wypoczynku dla os6b starszych
na terenach zielonych korytarzy)

i) Studium powinno okresla¢ podstawowe najwazniejsze elementy
struktury przestrzennej oraz wytyczne jak uwzgledni¢ podzniej w
planach rézne czynniki techniczne, przyrodnicze i spoteczne.

k) Wyznaczy¢ sie¢ drog wewnetrznych — jako rezerwy korytarzy
komunikacyjnych, ktére uporzadkujg chaotycznie zagospodarowane
do tej pory obszary, zwlaszcza teren Kampusu (koncepcja s.50) i
Doliny Ltomiankowskiej, schemat s. schemat dodatkowych potaczen
komunikacyjnych s. 62)

)
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

2. Ocena podsumowujaca analize planéw miejscowych:

Analizowane plany obejmujg obszary zlokalizowane w otoczeniu
centralnej, historycznie uksztattowanej struktury przestrzennej
tomianek, a wiec obszary istotne z punktu widzenia tozsamosci gminy
oraz potrzeby jakosciowych i funkcjonalnych zmian w ich przysziym
rozwoju (plany wziete pod uwage w analizie wyszczegdlniono na s.
19-23)

a) Plany, cho¢ zawierajg pewne ustalenia w pozgdanym zakresie,
majq raczej charakter ,inwentaryzacyjny”,

b) W ustaleniach planéw dla terendw wzdtuz ulicy Warszawskiej (o
charakterze w intencji Srodmiejskim, oznaczanych symbolami np. UM,
UMN, U/MN4) czesto zawarte sg dopuszczenia wszelkiego rodzaju
zabudowy, od ustugowej do czysto mieszkaniowej jednorodzinnej
(zwtaszcza na UMN i U/MN4)

c) Plany pozwalajg na ksztattowanie wzdtuz ul. Warszawskiej
nowej zabudowy tylko mieszkaniowej jednorodzinnej, co przeczy
intencjom Srodmiejskiego charakteru tej ulicy.

d) Plany pozwalajg na ksztattowanie przestrzeniulicy Warszawskiej
identycznie jak przestrzeh wiekszosci obszaréw miasta , a wiec
~typowych” kwartatdw zabudowy oznaczonych w planach jako tereny
MN, co w praktyce oddaje dzisiejszy wizerunek ulicy Warszawskiej,

e) Najlepiej w ocenie wypadajq tereny UM (zwlaszcza w mpzp
»otare Lomianki”), dla ktérych nie ma wprost zapisanego dopuszczenia
zabudowy tylko mieszkaniowej jednorodzinnej, ale i one zawierajg
zapisy dotyczgce wydzielania dziatek pod zabudowe jednorodzinng
szeregowag, Co sugeruje, ze plan réwniez dopuszcza takg zabudowe,
nie do konca zgodng z pozagdanym charakterem centrum miasta.

f) Brak ksztattowania przez plany funkcji ustugowych ,na tytach”
ulicy Warszawskiej, tj. przy ulicach poprzecznych, tgczacych Centrum
miasta z terenami Doliny tomiankowskiej i z ul. Kolejowg (obecng
gtébwng drogq do Warszawy i potencjalng przyszig trasg komunikaciji
SZynowej).

g) Wzdtuz ul. Wislanej (jej potudniowego odcinka) wyznaczone
zostaty tereny zabudowy MN2/U (mpzp ,Lomianki Centrum”), a wiec
0 mieszanym, mieszkaniowo-ustugowym charakterze, jednak i dla
nich ustalenia planu dopuszczajg mozliwos¢ powstawania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

h) Na przeciwlegtym odcinku ul. Wislanej, tj. w strone Doliny
tomiankowskiej, plany praktycznie nie wyrézniaja terenéw o wiekszym
udziale funkcji ustugowej wzdtuz gtéwnych ulic, z wyjatkiem krotkiego
odcinka ulicy Armii Poznan w rejonie Kietpina, lecz bez zapewnienia
jego ciggtosci we wszystkich planach, tj. bez jego potaczenia z ulicg
Warszawska.

i) Tereny o wiekszym udziale ustug (tereny centrotworcze)

pojawiajg sie wewnatrz obszaru mpzp ,,Chopina”, jako tereny MN(U),
bez widocznego zwigzku ze strukturg przestrzenng miasta.

) We wszystkich planach na catym analizowanym obszarze
wrysowano tylko nieprzekraczalne linie zabudowy. W tekstach planéw
pojawia sie zapis, zeby budynki sytuowac przy tych liniach, jednak
nie majg one takiej mocy jak linie obowigzujgce, ktére utatwityby
ksztattowanie pierzei gtéwnych ulicy.

k) Na wszystkich terenach — w tym nawet na ,zwyktych” terenach
MN - pojawiajg sie ustalenia regulujgce stawianie ogrodkow
gastronomicznych. Sugeruje to, ze omawiana wczesniej funkcja
ustugowa jest wiasciwie wszedzie niemal w petni dopuszczona i
praktycznie nie jest regulowana planami (w efekcie plany nie nadajg
tozsamosci — utrzymujg nieokreslong ,podmiejskos¢’);

m) Plany okreslajg tylko drogi publiczne, i to przewaznie juz
istniejace, natomiast nie narzucajg uktadu drog wewnetrznych,
ktéry moégtby dopoméc w tworzeniu sieci komunikacyjnej i stanowic
korytarze zabezpieczajgce jej funkcjonowanie.

) Nawieluobszarachmieszkaniowychzapisy planéw pozostawiajg
ksztattowanie sie sieci komunikacyjnej w reku wtascicieli, inwestorow

itp.

n) Plany zawierajg ustalenia dopuszczajgce samodzielne
wydzielanie drég wewnetrznych, o dtugosci w przypadku drég
nieprzelotowych mogacej dochodzi¢ nawet do 150 m, co pozwala
ksztattowac¢ indywidualne drogi wewnatrz poszczegoélnych, duzych
nieruchomosci, natomiast moze uniemozliwi¢ (i w praktyce ma to juz
miejsce) wyksztatcenie prawidtowej, miejskiej sieci uliczne;.

0) Brak potgczen ulicznych: pomiedzy ulicg Warszawska a ulicg
Kolejowa rozwinieta jest sie¢ ulic poprzecznych, natomiast brakuje
ulicy réwnolegtej na wiekszosci obszaru (zwtaszcza na zachdd od
ulicy Wislanej);przydatoby sie potaczenie nawet w formie odcinkéw
tylko dla ruchu pieszego i rowerowego, ktére utatwitoby poruszanie sie
wewnatrz tego duzego (ok. 0,5 km szerokos$ci) obszaru. Po przeciwnej
stronie ulicy Warszawskiej, (w kierunku Doliny tomiankowskiej), takie
ulice rownolegte sg wyznaczone.

p) Brak wytyczenia w planach ulic (drog) dochodzacych do terenéw
Starorzecza - ciggu jezior na granicy Doliny, jako przedtuzenia ulic
poprzecznych wiodacych od ulicy Warszawskiej; zarowno w mpzp
,Kietpin Poduchowny”, jak i mpzp ,,Chopina cze$¢ A”, ulice urywajq sie
na linii Drogi Koscielnej, poza ktérg — z jednym wyjatkiem — wybiegajgq
tylko krotkie ulice nieprzelotowe (w mpzp ,Chopina czes¢ A”) lub w
ogole ulice nie sg prowadzone.

r) Starorzecze z ciggiem jezior i zieleni, stanowigce jedng z atrakcji
gminy, zostanie praktycznie odciete od miasta poprzez wyznaczenie
ciggtego obszaru zabudowy (mieszkaniowej, agroturystyczne;j
czy hotelarskiej) wzdtuz jego potudniowej (,miejskiej’) krawedzi.
Planowana zabudowa agroturystyczna wzdtuz ul. Koscielnej Drogi,
na bardzo gtebokich dziatkach, spowoduje, ze zwrdci sie ona frontem
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy tomianki w okresie 2008-2012 wraz z przewidywaniami i kierunkami dziatan dotyczgcymi przysztego rozwoju

ku miastu, a tytem do terendéw zielonych Starorzecza. Dostep do
ciggu bedzie mozliwy tylko w miejscach jego przeciecia sie ze starymi
drogami, tj. w odstepie nierzadko 1-2 km, co utrudni dostep do niego
mieszkancom rozwijajgcego sie miasta.

s) Plany nie ustalajg lokalizacji np. stacji transformatorowych,
pozostawiajgc to do rozstrzygniecia na dalszych etapach, co moze
powodowac problemy i skutkowaé przypadkowaq lokalizacjg stac;ji.

4. Wytyczne do planéw miejscowych:

a) Plany powinny posiada¢ bardziej ,kreacyjny” charakter
(narzucac¢ pewne rozwigzania dla nowej zabudowy, przy dopuszczeniu
zachowaniaiprzebudowy obiektow juz funkcjonujacych, odbiegajacych
gabarytami od planowanego zagospodarowania),

b) Zapisy planu dla obszaru ul. Warszawskiej powinny dazy¢ do
jej uksztattowania w kierunku nadania charakteru typowego centrum
miasta

c) Plany nie powinny dopuszcza¢ nowej zabudowy wytgcznie
jednorodzinnej wzdtuz ul. Warszawskiej, (a jedynie zachowywaé
juz istniejgcg). Nowa zabudowa powinna mie¢ $rodmiejski
charakter (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub ustugowa lub
mieszkaniowo-ustugowa o $ciesle okreslonych parametrach)

d) W planach nalezy podkresli¢ znaczenie najwazniejszych
ulic poprzecznych tgczacych ulice Warszawskg zaréwno z Doling
tomiankowska, jak i z ulicg Kolejowg. Odcinki ul. Sierakowskiej i
Wislanej taczace ul. Warszawska z ul. Kolejowg majg szanse stac sie
uzupetniajgcym centrum, tfgczac ulice Warszawska z przystankami
komunikacji szynowej (schemat komunikacyjny s. 64)

f) Proponuje sie wprowadzenie obowigzujgcych linii zabudowy
wzdtuz gtéwnych ulic w centrum miasta;

g) Proponuje sie wzmocnienie zapisow dotyczacych wysokosci
zabudowy. Chodzi nie tylko o okreslanie np. minimalnej wysokosci,
ale rowniez okreslenie wymaganej wysokosci w metrach i w
kondygnacjach, po to, by tworzy¢ zabudowe faktycznie srodmiejska,
a nie np. magazynowa;

h) Wiekszej stanowczosci wymagajqg zapisy dotyczace
ksztattowania przestrzeni publicznych ( ulic, obszaréw wymagajacych
rehabilitacji czy potencjalnej zabudowy S$rodmiejskiej). Zbyt wiele
jest zapiséw nakazujacych harmonizowanie réznych elementow
wptywajacych na odbiér estetyczny, co, poza nalezacymi do gminy
przestrzeniami publicznymi, nie przyniesie efektu, jesli nie wskaze sie
konkretnych rozwigzanh czy ich zakreséw);

i) Dla poszczegdlnych stref ulicy Warszawskiej nalezy opracowaé
programy jakosciowe regulujgce zastosowanie odpowiednigj
kolorystyki elewacji, kompozyciji roslinnych i znakéw informacyjnych;

i) W planach powinny znalez¢ sie przedtuzenia drég dochodzace
do Starorzecza — ciggu jezior i otaczajacej ich zieleni, a takze
rozwigzania ksztattujgce (w mikroskali) ukfad bulwaréw zwigzanych
z tym ciggiem, tak aby zabudowa zwracata sie do niego frontem,

a przestrzen, poprzez swoje upublicznienie, byta przyjazna dla
cziowieka (schemat na s. 62);

k) Funkcje turystyczne czy agroturystyczne powinny zostac
zblizone do ciggu jezior i zieleni (dodajac w planach nowe drogi
umozliwiajgce penetracje obszaru);

) Czes¢ z opisywanych rozwigzan komunikacyjnych moze byé
zaplanowana takze w formie odcinkow tylko dla ruchu pieszego i
rowerowego (np. niektére przedtuzenia drog lub w przypadku Doliny
mosty piesze).




Wybrane informacje dotyczgce prac nad sporzgdzeniem ,,Analizy Zmian w Zagospodarowaniu
Przestrzennym Miasta i Gminy tomianki w Okresie 2008-2012 wraz z Przewidywaniami Kierunkami
Dziafan Dotyczgcymi Przyszfego Rozwoju”.

1) Analiza aktualnosci Studium Uwarunkowan i Kierunkdow Zagospodarowania Przestrzennego
i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

* Przeprowadzona zostata analiza aktualnos$ci Studium i plandw miejscowych (stosownie do
tresci art. 32 Ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2012.647). Analizy planéw miejscowych dokonano na podstawie ich celowego wyboru
(selekcji) wraz z uzasadnieniem, o ktérym mowa ponizej (w dalszych punktach odpowiedzi).
W przypadku Studium, w ramach prowadzonych prac kierowano sie zatozeniem, ze jako
jeden z dokumentdw planistycznych na poziomie lokalnym, sporzgdzane w celu okreslenia
polityki przestrzennej gminy, powinno by¢ dokumentem o charakterze strategicznym, w
ktérym samorzad przyjmuje okredlong wizje i cele rozwoju przestrzennego gminy. W
pracach nad ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (..) tomianek”
zwrdcono zatem szczegdlng uwage na zagadnienia zwigzane z wizjg rozwoju tomianek,
ogdinymi kierunkami rozwoju struktury tomianek, przydatnoscig i realistycznym
wykorzystaniem Studium do prowadzenia przez miasto aktywnej polityki przestrzennej
(akceptacja spoteczna, wspétdziatanie ze sSrodowiskiem lokalnym itd.)

Zwraca sie uwage, ze celem prac (roztozonym w czasie i wykraczajgcym poza formalne
wymogi dotyczagce samego dokumentu analiz) powinno by¢ przede wszystkim
wzmocnienie aktywnosci miasta w obszarze strategicznego planowania przestrzennego
oraz pozyskiwanie do wspédtpracy wokét najwazniejszych projektéw stosunkowo mocno
skonfliktowanego $rodowiska lokalnego. Towarzyszyé temu powinna odpowiedZ na
pytania:
— w jakim kierunku chcg podgazaé tomianki?
— czy podstawowe zatozenia rozwoju przestrzennego tomianek powinny zostaé
zmienione i w jakim zakresie?
— czy zapisy studium umozliwiajg realizacje polityki rozwojowej chronigcej
spéjnosci tozsamosé tomianek?

=  Wedtug danych Ministerstwa Infrastruktury na podstawie , Analizy stanu i uwarunkowan
prac planistycznych w gminach na koniec 2010 roku ” 1GiPZ PAN, luty 2012r. zasoby dziatek
budowalnych w samorzadach lokalnych, przeznaczonych w uchwalonych w planach
miejscowych pod zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng pozwalajg na osiedlenie sie 77
miliondw ludzi. Natomiast przyjete studia w ramach zapisédw dotyczacych zasobdow terendéw
przeznaczonych pod taka zabudowe dajg mozliwos¢ osiedlenia sie dla 316 milionéw
mieszkancow.

W ramach prac dokonano analizy zagospodarowania (stopnia skonsumowania Studium i
plandw miejscowych), biorgc pod uwage realistyczne wnioski z wizji lokalnej obszaru
tomianek oraz wielkos¢ i dynamike rzeczywistych zmian zwigzanych z przyrostem
mieszkancow, gestoscig zaludnienia, pomocniczo takze wydane pozwolenia na budowe.
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Zmiany te bowiem przektadajg sie dalej na wielko$¢ i dynamike zmian rzeczywistych
dochododw i wydatkdw gminy zwigzanych z uchwalaniem planéw zagospodarowania terendw.
W Swietle powyzszego za zasadne uznano, by przedmiotem analizy staty sie tereny
pierwotnie charakteryzujgce sie duzg rezerwg przestrzenng oraz najwyzszym wskaznikiem
przyrostu mieszkarncéw w ostatnich latach tj. rejon tomianki Chopina oraz tomianki Dolne
(plan w opracowaniu), ktére w strukturze tomianek majg charakter terendéw rozwojowych.

= Przeprowadzono analize i ocene plandw miejscowych, wedlug nastepujgcego
wyszczegolnienia:

1. MPZP ,Kietpin Poduchowny". Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach
Nr LIV/409/2010 z dnia 17 wrzeénia 2010 roku.

2. MPZP obszaru pétnocnej czesci osiedla tomianki Chopina i pdtnocnej czesci
osiedla tomianki Pawtowo cze$é A. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach

Nr VIII/52/2011 z dnia 9 czerwca 2011 roku.

3. MPZP ,Chopina". Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr VIII/49/2011 z dnia 9
czerwca 2011 roku.

4. MPZP ,Kietpin”. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XXXI11/229/2008 z dnia
30 grudnia 2008 roku.

5. MPZP ,Stare tomianki”. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach
Nr XXXI11/227/2008 z dnia 30 grudnia 2008 roku.

6. MPZP ,tomianki Centrum". Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach
Nr LV/414/2010 z dnia 4 listopada 2010 roku.

Powotfane wyzej plany obejmujg obszary zlokalizowane w otoczeniu centralnej, historycznie
uksztattowanej struktury przestrzennej tomianek, a zatem obszary istotne z punktu widzenia
tozsamosci gminy oraz potrzeby jakosciowych i funkcjonalnych zmian w ich przysztym rozwoju.

Pozostate plany (wyszczegdlnione ponizej) majg gtdwnie charakter punktowy, obejmujgcy mate
powierzchnie, niewnoszacy istotnych zmian w polityke przestrzenng miasta, zwtaszcza w odniesieniu
do najbardziej newralgicznych dla jego rozwoju obszaréw (ksztattowania sie centralnych przestrzeni
miasta).

1. MPZP terenu we wsi Dziekandw Nowy. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach
Nr X11/85/99 z dnia 20 pazdziernika 1999 roku.

2. MPZP przy ul. Wislanej (obr. 2-03 dz. 91/1, 91/2, 92). Uchwata Rady Miejskiej w
tomiankach Nr X11/86/99 z dnia 20 pazdziernika 1999 roku.

3. MPZP obszaru we wsi Dgbrowa. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach
Nr X11/87/99 z dnia 20 pazdziernika 1999 roku.

4. MPZP w obrebie 2-03 przy ul. Granicznej. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach
Nr XI1/96/99 z dnia 24 listopada 1999 roku. Obszar potozony na dziatkach nr
ewid. 554, 555, 556, 557, 558, 559, 560, 561, 562, 563, 564, 565 i 566 w obrebie
2-03 przy ul. Graniczne;.

5. MPZP terenu we wsi Sadowa. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr
XI11/97/99 z dnia 24 listopada 1999 roku. Obszar obejmujgcy cze$é dziatek nr
81/1, 82/2, 83/1, 83/2, 84, 85, 86, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95/2, 95/4, 96/3,
96/5, potozonych we wsi Sadowa.

6. Zmiana MPZP terenu we wsi Sadowa. W dniu 22 marca 2000 r. Uchwatg nr
XVII/122/2000 Rada Miejska w tomiankach zmienita Uchwate nr X111/97/99 z dnia




24 listopada 1999 roku w sprawie uchwalenia planu miejscowego terenu we wsi
Sadowa.

7. MPZP dziatki nr ew. 193/3 w Dziekanowie Le$nym. Uchwata Rady Miejskiej w
tomiankach Nr XXV/164/2001 z dnia 9 listopada 2004 roku.

8. MPZP ,Osikowa”. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XXXIII/224/2005 z
dnia 15 lipca 2004 roku.

9. MPZP ,Borzobohatego". Uchwatg Rady Miejskiej w tomiankach
Nr XXXI111/225/2005 z dnia 15 lipca 2004 roku.

10. MPZP ,Jeziorna”. Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr XXXV/244/2005 z
dnia 28 pazdziernika 2005 roku.

11. MPZP ,Sierakowska". Uchwata Rady Miejskiej w tomiankach Nr LV/416/2010 z
dnia 4 listopada 2010

= Analiza formutuje wizje rozwoju gminy. W ramach wizji wyodrebniono trzy kluczowe strefy
(str. 41) dla aktywnosci miasta (strefa Doliny tomiankowskiej (1), Strefa Korytarza
ekologicznego (2), Strefa ul. Warszawska (3) z trzema podstrefami) oraz obszar dziatan
strategicznych miasta podejmowanych na poziomie regionalnym (trasa S7). Dla kazdej z tych
stref wskazano wytyczne dotyczace tych obszaréw zaréwno do studium jak i do plandw
miejscowych.

2) Aktualnosé gtéwnych celdw i ogdlnych kierunkow ksztaltowania polityki przestrzennej
okreslonej w Studium i planach miejscowych w odniesieniu do planéw i polityki
regionalnej.

Aktualnos¢ gtdwnych celdw i ogdlnych kierunkdw ksztattowania polityki przestrzennej, okreslonej
w Studium i planach miejscowych, powinno sie ocenia¢ w pierwszej kolejnosci w kategoriach, na
ile prowadzg one i sg wystarczajgce dla zaspokojenia potrzeb rozwoju lokalnego, zabezpieczenia
stusznego interesu lokalnej spotecznosci oraz podjecia strategicznych decyzji przez wtadze gminy,
wyrazonych dalej w zapisach tych dokumentdéw. Takie tez podejscie przyjete zostato w pracach
nad analiza. Oczywiscie w odniesieniu do plandw i polityki regionalnej wazine jest
harmonizowanie zamierzen réznych jednostek. Przyjete podejscie oznacza jednak $wiadomy
witasnych celdw udziat w konsultacjach dokumentdw planistycznych formowanych na poziomie
regionalnym i krajowym, ktére obejmujg generalne cele i kierunki strategiczne dla gospodarki
panstwa i regionu. Tym bardziej jest to istotne, ze najwazniejsze dokumenty planistyczne
wojewddztwa znajdujg sie w fazie bardziej lub mniej zaawansowanych aktualizacji, a regionalny
program operacyjny dotyczacy perspektywy finansowej 2014-2020 bedzie dopiero tworzony.
Odwrotne podejscie mogtoby byé interpretowane w skrajnym przypadku jako ograniczenie
swobody decyzji wtadz lokalnych w formowaniu ich wiasnych celdw rozwojowych.

3) Analiza i ocena Studium w odniesieniu do srodowiska, obowigzujacych zasad jego ochrony,
aspektéw spotecznych, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Srodowisko przyrodnicze

= W pracach przyjeto, ze z uwagi na szeroki zakres dziatan zwigzanych z ochrong srodowiska,
petna analiza i ocena uwarunkowan s$rodowiskowych oraz obowigzujgcych zasad ochrony
$rodowiska zawarta jest (i powinna byé jednoczeénie podstawg aktualizacji) w ramach
Programu Ochrony Srodowiska dla Gminy tomianki na lata 2008-2015. Zatem bezposrednio
w dokumencie sporzadzanym zgodnie z Ustawg Prawo ochrony $rodowiska z 27 kwietnia
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2001r. (tj. Dz.U. 2008 Nr 25 poz. 150), kompleksowo przedstawiajgcym polityke ekologiczng
gminy, bedgcym rdwnoczesnie aktualnym zrédtem informacji o ekologicznych
uwarunkowaniach tomianek, a takze spisem konkretnych zadan i zalecen dla organdw gminy
oraz wszystkich jednostek korzystajgcych ze srodowiska. Nalezy unika¢ dublowania sie
dokumentdw i analiz, zwtaszcza w odniesieniu do tych, ktére w sposdb okreslony wtasciwymi
ustawami, szczegdtowo regulujag wybrane obszary funkcjonowania samorzaddw. Jak
wczesniej podkresdlono, przedmiotowa analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym ma
by¢ bazg do wypracowania przestrzennej wizji rozwoju tomianek w dziataniach wtadz miasta,
zwlaszcza w najbardziej newralgicznych tematach, ktdre stanowig zrddto lokalnych
konfliktdw.

W pracach wzieto pod uwage istnienie i zakres ochrony obowigzujgcych programéw
srodowiskowych obejmujgcych obszary chronione o randze krajowej i regionalnej

Aspekty spoteczne

=  Podkresla sie potrzebe innego spojrzenia na role takich analiz. Bardziej w kategoriach
uruchamiania procesu konsultacji i w ramach jego prowadzenia stopniowego
przygotowywania zmian, anizeli dokumentu juz o tych zmianach decydujacego. Rodzi to
bowiem ryzyko jeszcze wiekszego skonfliktowania srodowiska lokalnego i zablokowania catej
dyskusji na temat przysztego, przestrzennego wizerunku tomianek w ramach wewnetrznych
tar¢, chociazby w strukturze samej Rady Miejskie;.

=  Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow
Aktualne Studium odnosi sie do ochrony dziedzictwa kulturowego poprzez realizacje celdw ideowych
oraz objecie ochrong obiektdw zabytkowych.
Analiza w odniesieniu do dziedzictwa kulturowego i zabytkow (zwfaszcza w obliczu intensywnej
zabudowy mieszkaniowe] ostatnich lat) skupita sie przede wszystkim na historycznym procesie
ksztattowania sie struktury urbanistycznej, jako gtdwnego elementu identyfikujgcego i definiujgcego
przestrzen tomianek (s. 10-11 raportu). Analiza uwzglednita réwniez charakter zabudowy, zwfaszcza
wzdtuz ul. Warszawskiej oraz postepujacy proces zainwestowania Doliny tomiankowskiej.
Tytutem przyktadu i dalszego wyjasnienia: podkreslenie znaczenia struktury urbanistycznej, jako
elementu m.in. definiujgcego przestrzen tomianek, ma istotne znaczenie dla przysztego rozwoju
Doliny tomiankowskiej, réwniez w kontekscie ochrony dziedzictwa kulturowego. Zagospodarowanie
tego obszaru w ciggu ostatnich lat postepowato gtdwnie na bazie decyzji WZiZT. Zatem w
sprzecznosci z kierunkiem obranym w Studium oraz w sposdb zatracajgcy jego historyczng
tozsamos$é. Na tym etapie zainwestowania terenu Doliny tomiankowskiej, przy wzmozonym nacisku
inwestorow oraz strukturze wtasnosciowej zdominowanej przez wtascicieli prywatnych ochrona tego
terenu jako niezabudowanego nie jest wystarczajgcym rozwigzaniem. Bardzo wazne bedg dziatania
zmierzajgce do planowego, warunkowanego spetnieniem najlepszych standardéw zagospodarowania
przestrzeni dalszego, kontrolowanego rozwoju tego obszaru. Rozwoju uwzgledniajgcego aspekty
Srodowiskowe zardwno te zwigzane z terenami zielonymi, jak i wynikajgcymi z bezposredniego
sgsiedztwa Wisty.

Stad tez propozycja wytypowania tego obszaru do dalszych prac projektowych, uwzgledniajgcych
specyfike jego lokalizacji oraz znaczenie w strukturze przestrzennej tomianek.

W kontekscie ochrony zabytkdw, z uwagi na nieliczne pozostatosci obiektéw zabytkowych w
architekturze tomianek, zaleca sie opracowanie katalogu charakterystycznych elementéw
architektury lokalnej, ktéry poza funkcjg dokumentacyjng stanowi¢ moze wyznacznik dla projektéw
architektonicznych budowy czy przebudowy, zwtaszcza przy ul. Warszawskiej (strefa 3).

Do obiektow zabytkowych, wpisanych do Rejestru Zabytkdow zalicza sie:




Willa, dziatka przy ul. Partyzantéw 34, Dgbrowa Dolna (wpisana w 1990),
Cmentarz w Kietpinie (wpisany 1989),

Willa, zielen przy ul. Pionieréw 38, tomianki (wpisana w 1983),

Willa, dziatka, zielen przy ul. Ractawickiej 21, tomianki (wpisana 1995).

W ewidencji konserwatora znajduje sie:

3)

Analizie poddano decyzje WZIZT wydane w latach 2008-2012. Byfo to celowe dziatanie w ramach
analizy, przeprowadzone niezaleznie od informacji o pdzniejszym pokryciu poszczegdlnych terendw
planami miejscowymi, obrazujgce pierwotny przebieg procesu zainwestowania terendw.

Uchwalenie plandw miejscowych dla poszczegdlnych terendw nie wptywa na wynik analizy, bowiem
nie zmienia faktu, ze decyzje byly wydane wczeéniej (oczywiscie przy petnej $wiadomosci skutkow

Budynek przy ul. Gtdwnej 22, Burakdw,

Kapliczka przydrozna, Burakdw,

Willa przy ul. Partyzantéw 27, Dgbrowa,

Willa przy ul. Partyzantéw 34, Dgbrowa,

Kapliczka z figurg $w. Jana Nepomucena, przy Warszawskiej , tomianki,
Kapliczka przydrozna, przy ul. Warszawskiej, tomianki,

Budynek przy ul. Warszawskiej 108, tomianki,

Budynek przy ul. Warszawskiej 216, tomianki.

Analiza decyzji WZIZT

prawnych przyjecia plandw miejscowych dla decyzji WZiZT).

W przypadku obszaréw, dla ktdrych decyzje WZIZT zostaty skonsumowane w postaci pozwolenia na
budowe i realizacji inwestycji, widoczny jest inwentaryzacyjny charakter przyjetych plandéw

miejscowych.
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