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Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwiazan
oraz synteza ustalen projektu studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka

Ptock jest miastem, ktorego profil na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat ulegat
istotnym zmianom. W pierwszych dziesiecioleciach po II wojnie $wiatowej miasto
miato silnie przemystowy charakter, co znalazto swoje odzwierciedlenie w
organizowaniu przestrzeni miejskiej w oparciu o wyrazny podziat na dzielnice
przemystowe — miejsca pracy oraz "sypialnie" (blokowiska) — miejsca zamieszkania. W
ten sposdb ksztattowatly sie dwie podstawowe kategorie monofunkcyjnych jednostek
przestrzennych: zabudowy wielorodzinnej mieszkaniowej (np. osiedle tukasiewicza,
osiedle Dobrzynska, osiedle Tysigclecia, a w latach kolejnych osiedla Podolszyce) oraz
zabudowy przemystowej (np. obszar PKN Orlen, obszar dzielnicy Kostrogaj).
Powigzane one byly ciggami komunikacyjnymi o odpowiednich parametrach
technicznych, ktore miaty umozliwi¢ sprawne przemieszczanie sie ludzi do pracy i z
powrotem do miejsca zamieszkania (np. Al. Jachowicza, ul. ktukasiewicza).
Charakterystyczny byt réwniez stosunkowo ekstensywny charakter urbanizacji.
Poniewaz wskazane wyzej kategorie obszaréw przewidywaty funkcje zasadniczo
odmienne (przemyst oraz funkcja mieszkaniowa) nie byto mozliwosci ani potrzeby
dbania o jakakolwiek ciggtos¢ przestrzeni miejskiej. Przeciwnie, odizolowanie obszaréw
zabudowy przemystowej od mieszkaniowej byto traktowane jako rozwigzanie
gwarantujgce wiekszy komfort zycia uzytkownikom przestrzeni miejskiej. Dla takiego,
ekstensywnego ksztattowania przestrzeni miejskiej istotny byt réwniez fakt, iz
inwestycje infrastrukturalne co do zasady nie podlegaty w poprzednim ustroju
surowym regutom efektywnosci ekonomicznej. W konsekwencji takie parametry, jak
dtugos¢ infrastruktury przeliczana na liczbe uzytkownikéw lub straty zwigzane z
przesytem miaty znaczenie odmienne od dzisiejszego dla déwczesnego systemu
planowania.

Kolejnym spektakularnym i szybko dostrzezonym procesem zwigzanym z
przeksztatceniami struktury przestrzennej polskich miast byt proces suburbanizaciji.
Juz na poczatku lat dziewieédziesigtych zaobserwowano zywiotowg ucieczke
zamozniejszych mieszkancéw miast na obszary podmiejskie — tereny intensywnego
rozwoju budownictwa jednorodzinnego. Tworzaca sie klasa $rednia jako swoj pierwszy
cel identyfikowata budowe wiasnego domu i opuszczenie mieszkan w budynkach z
wielkiej ptyty w monofunkcyjnych osiedlach zabudowy wielorodzinnej. Brak
dostepnych terendw w granicach miast spowodowat presje na tereny otwarte
znajdujace sie na peryferiach (osiedle Borowiczki, osiedle Imielnica, osiedle Parcele),
poza granicami administracyjnymi miast (np. gmina Stupno). Proces ten zderzyt sie z
catkowitym nieprzygotowaniem gmin znajdujacych sie w otoczeniu miast w zakresie
podstawowej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Skutki przedmiotowego
procesu to chaotyczna, czesto amorficzna zabudowa, w ktérej nie wystepuje
infrastruktura techniczna.

Na ksztatt struktury przestrzennej miasta wptyw majq uwarunkowania zewnetrzne.



Przyjeta przez Rade Ministrow w 2011 roku Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 okreslajaca kierunki zagospodarowania kraju oraz
rozwdj sieci drogowej i kolejowej, a takze lokalizacja miedzynarodowego lotniska w
Modlinie majg bezposredni stymulujacy wptyw na uktad komunikacyjny miasta a takze
na jego strukture przestrzenna.
Z uwagi na powyzsze struktura funkcjonalna miasta Ptocka wymaga zwiekszenia
wzajemnej spdéjnosci, pewnych przeksztatcen oraz rozwoju nowych funkcji. Postulatem
przy formutowaniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka byto
zainicjowanie/wzmocnienie procesow reurbanizacyjnych. Po analizie obecnej struktury
przestrzennej i zidentyfikowaniu gtdwnych czynnikéw blokujgacych rozwdj miasta ,do
wewnatrz” okreslono kierunki reurbanizacji i wskazano obszary, ktére winny podlegad
przeksztatceniom.

W celu zidentyfikowania kierunkéw rozwoju miasta oraz koniecznosci zrdéznicowania

parametrow i wskaznikdw zabudowy dla poszczegdlnych jego obszaréw miasto

podzielono na strefy funkcjonalne.

Podstawowymi kryteriami podziatu sq:

» wyksztatcone struktury funkcjonalne:

« zblizone tendencje rozwojowe dostrzezone dla grup obszaréw,

« roznice fizjonomiczne: podziat miasta na prawo - i lewobrzezng czes$¢, podziaty
generowane przez mniejsze cieki wodne, strefy zagrozenia powodzia,
uwarunkowania wysokosciowe (np. skarpa wislana),

* ograniczenia zabudowy wynikajgce z powierzchniowych form ochrony przyrody,

« podziaty przestrzeni wynikajace z przebiegu ciggdéw infrastrukturalnych.

Majac na uwadze powyzsze, teren Plocka podzielono na 9 stref funkcjonalno-

przestrzennych, oznaczonych literami od A do I:

 Strefa A: szerokie Srédmieécie - obszar koncentracji ustug miastotwérczych,

» Strefa B: Wyszogrodzka - strefa zabudowy mieszkaniowej zlokalizowana pomiedzy
centrum miasta a weztem ustugowym Podolszyce,

« Strefa C: Podolszyce — obszar koncentracji ustug miastotwérczych,

 Strefa D: Borowiczki, Imielnica, Parcele - obszar zabudowy mieszkaniowej o
charakterze podmiejskim,

« Strefa E: Winiary - obszar obejmujacy rezerwy terenu pod zabudowe
mieszkaniowg,

« Strefa F: Kostrogaj, Trzepowo - obszar o dominujacej funkcji przemystowej i
ustugowej, obejmujacy m.in. obszar PKN Orlen SA, obszar dawnej dzielnicy
przemystowej Kostrogaj, lotnisko i tereny o rdéznym przeznaczeniu bedace
potencjalng rezerwg rozwojowaq,

+ Strefa G: Radziwie - obszar mieszkaniowo - ustugowy w lewobrzeznej czesci
miasta,

 Strefa H: Pradolina Wisty - tereny rozwoju funkcji rekreacyjnych, sportowych,
ogrodéow dziatkowych w strefie potencjalnego zagrozenia powodzig, obszar objety
w duzej czesci powierzchniowymi formami ochrony przyrody,

« Strefa I. Goéry, Ciechomice - obszar zabudowy mieszkaniowej o charakterze
podmiejskim.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw w
poszczegolnych strefach:

1. STREFA A - SZEROKIE SRODMIESCIE
Bedzie petni¢ role ,szerokiego S$rodmiescia” Plocka, docelowo zaspokajajac



zapotrzebowanie na lokale mieszkalne o podwyzszonym standardzie, potozone w
obrebie srédmiescia, ktére oferujg tatwy dostep do nowej, ustugowo-rekreacyjnej
oferty miasta. Poza tym bedzie podstawowgqg strefg lokalizacji ustug miejskich.
Niezbedne jest powigzanie kreujacych sie obszaréw ustugowych z centralnym
obszarem wielofunkcyjnym.

2. STREFA B - WYSZOGRODZKA
Przewiduje sie rozwdj funkcji ustugowych z mozliwoscig rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. W tym celu przewiduje sie
przeksztatcenie i reurbanizacje bylych terendw produkcyjno - skfadowych oraz
uruchomienie nowych terendw inwestycyjnych po zachodniej stronie trasy
mostowej.

3. STREFA C - PODOLSZYCE
Wskazuje sie aktywizacje nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng i jednorodzinng.

4. STREFA D - BOROWICZKI, IMIELNICA, PARCELE
Postuluje sie aktywizacje nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i dopetnienie wyksztatconych juz struktur. Ponadto nalezy
wyksztatci¢ w centralnej czesci ciagi zielone i powigza¢ je z ogdlnym systemem
zieleni miejskiej. Przewiduje sie réwniez przeksztatcenie obszaréw produkcyjnych
na obszary ustugowe.

5. STREFA E - WINIARY
Postuluje sie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng stanowiacq kontynuacje
wyksztatconej w gminie sasiedniej struktury. Zielen skarpy wislanej oraz tereny
Jaru rzeki Brzeznicy nalezy zachowac jako zielen urzadzona.

6. STREFA F - KOSTROGAJ, TRZEPOWO
Przewiduje sie przede wszystkim rozwoj zabudowy o wiodacej funkcji produkcyjnej
(w tym produkcji energii ze zrodet konwencjonalnych i odnawialnych),
przemystowej, sktadowej oraz ustugowej. W pétnocno - wschodniej, potudniowo -
wschodniej oraz w potudniowo — zachodniej czesci strefy umozliwia sie lokalizacje
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. W granicach
strefy zachowuje sie istniejace lotnisko z mozliwoscig przeksztatcenia na lotnisko
publiczne i dopuszczeniem zmniejszenia jego powierzchni na rzecz obszaréw o
dominujacych funkcjach: produkcyjno - ustugowej.

7. STREFA G - RADZIWIE
Postuluje sie domkniecie obszaru zabudowy jednorodzinnej oraz rozwodj terendow
produkcyjno - ustugowych na zachdd od portu rzecznego. Przewiduje sie rowniez
rozwdj terendw rekreacyjno - sportowych oraz utrzymanie terendéw zielonych.

8. STREFA H -PRADOLINA WISLY
Przewiduje sie utworzenie rezerwy terenowej dla umozliwienia rozwoju rodzinnych
ogrodéw dziatkowych. Dopuszcza sie rozwdj terendw rekreacyjnych i sportowych
takich jak np. pola golfowe, tory samochodowe, pola namiotowe itp.

9. STREFA I - GORY, CIECHOMICE
Przewiduje sie intensywny rozwdj terendw zabudowy jednorodzinnej i zaleca sie
stopniowe uwalnianie terenéw pod zabudowe w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na znaczace inwestycje
infrastrukturalne.

W sferze przestrzennej zaktada sie:
o przeksztatcanie obszaréw zdegradowanych badz dysfunkcjonalnych poprzez



rewitalizacje i reurbanizacje istniejacych struktur: terenéw produkcyjno -
ustugowych,

zapewnienie warunkéw dla rewitalizacji miasta, w tym historycznej zabudowy
Srédmiejskiej, co spowoduje podniesienie estetyki miasta i rozwigze problemy
zwigzane z utrzymaniem i remontami kwartatow srédmiejskich,

wzmocnienie funkcji oraz powigzan obszaru Srédmiescia z osiedlami: Podolszyce,
Zielony Jar i Winiary w celu potaczenia osrodkéw koncentracji ustug
ogolnomiejskich,

zagospodarowanie nowych terendw inwestycyjnych w poblizu Srédmiescia, w
strefach funkcjonalnych B, C, D i E,

zagospodarowanie terendéw lewobrzeznej czesci miasta, w strefach funkcjonalnych
G, I,

wzmocnienie przestrzennych i infrastrukturalnych powigzan obszaréw po
potudniowej stronie miasta z osrodkami koncentracji ustug ogélnomiejskich,

rozwdj infrastruktury drogowej i odcigzenie centrum miasta z ruchu tranzytowego
poprzez system tras i obwodnic oraz rozprowadzenie ruchu i skomunikowanie
miasta z regionem. Podstawowgq infrastrukture drogowg tworzy¢ bedzie sie¢ drdg
ukfadu podstawowego obejmujgca min.: obwodnice péinocng - miejskg GP2x2 i
trase pdéinocno - zachodnig (zbiorcza-obwodowg) GP2x2, ktére przejmg ruch
tranzytowy i docelowo wigza¢ sie bedg z drogg S-10 o planowanym przebiegu w
poblizu miasta.

Studium preferuje transport zbiorowy i dostepnos¢ miasta dla ruchu pieszego i
rowerowego. W ramach S$cistego centrum wskazuje sie na potrzebe dominacji
ruchu pieszego, wprowadzenia priorytetédw dla komunikacji zbiorowej oraz
ograniczenia liczby miejsc postojowych,

rozwdj infrastruktury kolejowej poprzez budowe nowej linii kolejowej relacji Ptock -
Modlin i rozdzielenie jej na pasazerska i towarowa. Ze wzgledu na brak mozliwosci
likwidacji istniejacej linie kolejowg nr 33 relacji Kutno - Brodnica w granicach
administracyjnych miasta proponuje sie ja wykorzysta¢ do celéw transportu
pasazerskiego wraz z zachowaniem dworca kolejowego w obecnej lokalizacji,
podjecie dziatan majacych na celu zaplanowanie i docelowo wybudowanie
alternatywnych szlakdw wyprowadzajacych transport substancji niebezpiecznych
poza obszary zurbanizowane i taczacych Ptock z krajowym uktadem linii kolejowych
ze szczegolnym uwzglednieniem mozliwosci przedtuzenia linii kolejowej CMK
(Centralnej Magistrali Kolejowej) od Korytowa w kierunku Ptocka,

rozwdj infrastruktury technicznej w zakresie systemu wodno - kanalizacyjnego,
elektroenergetycznego, cieptowniczego, gazowego i telekomunikaciji,

powiekszenie cmentarza zlokalizowanego przy ulicy Bielskiej.

W sferze spotecznej zakiada sie:

rozwdj terendw produkcyjnych i ustugowych tworzacych miejsca pracy,

rozwdj terendw budownictwa mieszkaniowego: jednorodzinnego i wielorodzinnego
dla nowych mieszkancow i tych, ktérzy z braku odpowiedniej podazy terendw,
masowo szukajq terendw budowlanych poza granicami Ptocka. Nowe tereny
mieszkaniowe, zabudowywane gitdwnie matymi domami wielorodzinnymi i
jednorodzinnymi, sg istotnym elementem poprawy warunkow zamieszkiwania. Ten
powolny, ale systematyczny ruch znacznie odcigzy struktury srédmiejskie i
osiedlowe, pozwalajac na bardziej racjonalng gospodarke przestrzenng. Na
terenach zurbanizowanych i wskazanych do rozwoju moze zamieszkac ok. 150 tys.



0sOb, co przy obecnej liczbie ludnosci okoto 124 tys. osob stanowi znaczng
rezerwe,

rozwdj terendw sportu i rekreacji wykorzystujgcych naturalne walory rzeki Wisty,
obszaru Pradoliny Wisty i zalewu Sobdtka. Przewiduje sie budowe Regionalnego
Centrum Sportdéw i Rekreacji oraz Centrum Turystyki i Rekreacji Wodnej. Planuje
sie rozwdj systemu tras rowerowych. Sport i rekreacja rozwijane bedg réwniez w
ramach zieleni urzadzonej i naturalnej oraz na terenach rodzinnych ogrodéw
dziatkowych,

rozwdj terendw oswiaty poprzez rewitalizacje poprzemystowych terenéw Cukrowni
Borowiczki,

ustalenia Studium wskazujg na wage podnoszenia jakosci zycia w miescie, zaréwno
dla jego statych mieszkancéw jak i odwiedzajacych miasto mieszkancéw regionu
oraz turystéw,

utrzymanie funkcji ogrodéw dziatkowych z przeznaczeniem ich czesci na cele
ogdllnospoteczne. Z naturalng potrzebg utrzymania ogrodéw dziatkowych w
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej konkurujg potrzeby zwigzane z
udostepnianiem nowych terenéw na cele publiczne, w tym zieleni urzadzonej i
zabudowy ustugowej. Zmiany powyzsze rownowazg procesy powolnego
odchodzenia od tradycyjnej funkcji ogrodéow (upraw stuzacych zaspokojeniu
potrzeb gospodarstw domowych) na rzecz uzytkowania rekreacyjnego,

budowe obiektow stanowigcych cel publiczny lokalny i ponadlokalny min. Centrum
Zdrowia Psychicznego, ktorego gtdwnym celem bedzie pomaganie potrzebujacym
w regionie oraz Centrum Leczenia Schorzen Kregostupa jako miejsce lokalizacji
kompleksowych wysokospecjalistycznych ustug dla mieszkancow Mazowsza.

W sferze srodowiskowej zakiada sie:

dziatania wprowadzajace zmiany w strukturze przestrzennej i zabudowie winny
zgodnie z ustaleniami Studium respektowac¢ polityke ochrony Srodowiska,
przyrody, krajobrazu i zabytkow. Istotng role w ustaleniach Studium, wynikajaca z
wartosci krajobrazowych, przyrodniczych i kulturowych petni tozsamos¢é miasta,
ktérej zachowanie i wzmocnienie jest jednym z celdw polityki przestrzennej. Jako
narzedzie do osiggniecia tego celu =zaktada sie rozwdj lokalnych centréw
ustugowych,wytwarzanie Iub wzmacnianie istniejacych lokalnych przestrzeni
publicznych,

uzyskanie kompromisu pomiedzy potrzebami ochrony przyrody, terenéw wodd z
rozwojem funkcji turystycznych. W studium wykazano obiekty i obszary objete
formami ochrony przyrody,

ochrone obiektdw wpisanych do wojewddzkiego rejestru zabytkéw oraz gminnej
ewidencji zabytkdéw, a takze stanowisk archeologicznych,

zachowanie nieprzerwanego Systemu Zieleni Miejskiej, ktory tworzy zielen skarpy
wislanej, jaréw rzek: Brzeznicy, Rosicy oraz dolin pozostatych ciekéw. Jego
uzupetnieniem sg: parki, zielence, promenady, bulwar nadwislanski, ogréd
zoologiczny, jordanowski oraz cmentarze, a takze zielen towarzyszaca ulicom,
placom, budynkom, lotnisku oraz obiektom kolejowym i przemystowym jak réwniez
tereny infrastruktury technicznej i budynki funkcjonalnie z nimi zwigzane,
ograniczenie zainwestowania na obszarach zagrozonych powodzig oraz osuwaniem
sie mas ziemnych,

ograniczenie powierzchni terenéw rolnych w granicach miasta. Istniejgca rolnicza
przestrzen produkcyjna nie ma znaczenia gospodarczego w skali miasta i regionu,
a wiec powierzchnia terendw rolnych na obszarze Plocka powinna by¢



systematycznie zmniejszana. Docelowo proponuje sie catkowitg zmiane
przeznaczenia terendw rolnych na cele nierolnicze,
« utrzymanie terendw lesnych z mozliwoscig zwiekszenia ich powierzchni.

W sferze gospodarczej zaklada sie:

« rozwdj funkcji produkcyjnej w sasiedztwie PKN Orlen SA i mozliwos¢ lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energie z konwencjonalnych i odnawialnych zZrédet
energii. Tereny aktywnosci gospodarczej bedq najbardziej dochodowe dla budzetu
miasta oraz zapewnig miejsca pracy dla obecnych i przysztych mieszkancow
Ptocka,

« rozwdbj funkcji ustugowej. Istniejacq sie¢ obiektow handlowych o powierzchni
powyzej 2000 m? rozszerza sie o nowe lokalizacje. Studium nie okresla rodzaju
dopuszczalnych ustug, ze wzgledu na ich réznorodnos$¢ oraz zachodzace zmiany w
strukturze i potrzebach spotecznych oraz potrzebach i tendencjach rozwojowych w
gospodarce,

e rozwdj turystyki o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym zwigzanej z terenami
sportowo - rekreacyjnymi nabrzeza wislanego, zalewu Sobdtka i Pradoliny Wisty.
Udziat w gospodarce miasta ustug zwigzanych turystyka, handlem i ustugami
okototurystycznymi  wyznacza nie tylko kierunki przemian spoteczno -
gospodarczych, ale takze wzmacnia potrzebe zachowania i troski o przestrzen
zwigzang z ochrong zabytkéw, Systemem Zieleni Miejskiej oraz obszarami
przyrodniczymi,

« rozwdj lotniska poprzez przeksztatcenie istniejacego lotniska sportowego na
lotnisko publiczne.

Ponadto na terenie miasta wskazano obszary wymagajace przeksztatcen:

1. Obszar pomiedzy ulicg Bielska i ulica Przemystowg przeznaczy¢ na funkcje
ustugowa z dopuszczeniem lokalizacji  wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Dopuszcza sie adaptacje
istniejacych funkcji produkcyjnych i magazynowo-sktadowych pod warunkiem
zachowania dominujgcej funkcji ustugowej w odniesieniu do catego obszaru.

2. Obszar bytych zaktadow przemystowych Cotex wraz z terenami sasiadujacymi
przeznaczyc¢ na funkcje ustugowg z dopuszczeniem lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?.

3. Obszar zabudowy mieszkaniowej zlokalizowany przy ulicy Gmury przeznaczy¢ na
tereny zieleni naturalnej ze wzgledu na zagrozenie powodziowe.

4. Obszar bytej cukrowni w Borowiczkach (strefa D) przeznaczy¢ na funkcje
ustugowe, w tym o charakterze ponadlokalnych ustug publicznych.

Proces przeksztatcen jest ograniczony barierami zwigzanymi m.in. z uwarunkowaniami

wiasnosciowymi, technicznymi, spoteczno-politycznymi i ekonomicznymi. Nalezy liczy¢

sie z tym, ze z tych powodow czes¢ obszarédw wskazanych jako obszary przeksztatcen
jeszcze przez diugi czas bedzie funkcjonowaé¢ w dotychczasowy sposodb.

Przeksztatcenie terendw nastgpi w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego, przy czym mogg by¢ one wykorzystywane w sposéb dotychczasowy

do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planéw.



