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1. PODSTAWA PRAWNA

Projekt planu ogdlnego miasta stotecznego Warszawy zostat sporzgdzony

w zwigzku z podjeciem przez Rade Miasta Stotecznego Warszawy Uchwaty
nrVI1/123/2024 z dnia 4 lipca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzania
planu ogdélnego m.st. Warszawy. Projekt sporzgdzono na podstawie przypiséw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2024 r.poz. 1130 z pdzn. zm.) zwanej dalej ,ustawq”
oraz aktéw wykonawczych do niej'?.

Plan ogdélny m.st. Warszawy jest aktem planowania przestrzennego.
Obejmuje on obszar miasta w jego granicach administracyjnych,
zwytgczeniem terenéw zamknietych innych niz ustalone przez ministra
wtasciwego do spraw transportu.

Ustalenia planu ogdlnego uwzglednia sie przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym réwniez zintegrowanych
planéw inwestycyjnych i miejscowych plandéw rewitalizacji oraz stanowi on
podstawe prawngq decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy, w planie ogdlnym okresla sie strefy
planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne i dodatkowo mozna
okresli¢ obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszary zabudowy
srodmiejskie;j.

Obszar objety planem ogélnym obowigzkowo dzieli sie w sposéb roztgczny
na strefy planistyczne sposréd katalogu stref wymienionych w art. 13c ustawy
i ustala sie dla nich odpowiednio profile funkcjonalne oraz wskazniki
zabudowy i zagospodarowania terendw, tj.:

e obowigzkowo wskaznik maksymalnej nadziemnejintensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego
udziatu powierzchnizabudowy i wskazZnik minimalnego udziatu
powierzchnibiologicznie czynnej dla nastepujgcych stref:
wielofunkcyjnej z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng (SW),

"Rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U.z 2023 r. poz. 2758 z péZn. zm.).

2 Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (Dz.U.z 2024 r. poz. 729).
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wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjnejz zabudowq zagrodowq (SZ), ustugowej (SU), handlu
wielkopowierzchniowego (SH), gospodarczej (SP) i produkcji rolnej
(SR);

e obowigzkowo wskaznik minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej oraz fakultatywnie wskaznik maksymalnej
nadziemnejintensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy dla
nastepujqcych stref: infrastrukturalnej (Sl), zielenii rekreac;ji (SN),
cmentarzy (SC);

e fakultatywnie wskaznik minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej dla stref: gérnictwa (SG), otwartej (SO) oraz
komunikacyjnej (SK).

W planie ogélnym, w ramach gminnych standarddw urbanistycznych, mozna
dodatkowo ustali¢ standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej,
w szczegdblnosci do szkét podstawowych oraz obszardw zieleni publiczne;.

W dniu wejscia w zycie planu ogdlnego m.st. Warszawy, ale nie pdzniej niz do
30 czerwca 2026 r.,zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r.

o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U.z 2025 r. poz. 527), utraci moc Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

m.st. Warszawy zatwierdzone Uchwatg Rady Miasta Stotecznego Warszawy
nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10.10.2006 r. ze zmianami.

Sporzqdzajqc projekt planu ogdlnego m.st. Warszawy przeanalizowano
uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w szczegdlnosci:

1) ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego;
2) znajdujqce sie na obszarze miasta:
a) formy ochrony przyrody orazich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,

c) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemioraz tereny, na ktérych
wystepujqg te ruchy,
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e) strefy uje¢ wody,

f) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji,

g) zabytki objete formamiochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia
23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.z2002r.poz.840 orazz2023r.poz. 951,1688i1904), lub
ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspdtczesnej,

h) tereny zamkniete iich strefy ochronne,
i) obszary ograniczonego uzytkowania,

j) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediaciji,

k) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
) grunty rolne stanowigce uzytkirolne klasy I-lll oraz grunty lesne,

m) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystqgpienia powaznej awarii
przemystowej,

3) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportoweji technicznejwraz z obowiqzujgcymi dla nich
ograniczeniamiw zagospodarowaniu;

4) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym wojewdédztwa
mazowieckiego oraz krajobrazy priorytetowe;

5) opracowanie ekofizjograficzne;

6) zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq w m. st. Warszawa.
Na podstawie przeanalizowanych danych, stwierdzono, ze na terenie

m.st. Warszawy nie wystepujqg:

1) obszary chronione zbiornikéw wéd $rédlgdowych;

2) tereny gdrnicze aniobszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi;

3) obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowe;j;

4) obszary pomnikéw zagtady aniich strefy ochronne;

5) obszary ciche w aglomeracji ani obszary ciche poza aglomeracjg;

6) obszary pasanabrzeznego ani pasa technicznego.
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W zwigzku z powyzszym nie okreSlono dla nich uwarunkowan dla zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 13b pkt 1 ustawy, ustalenia planu ogélnego gminy okresla sie
uwzgledniajgc polityke przestrzenng okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego. Wymaég ten zostat zmieniony art. 4 pkt 1
ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U.z2025r. poz. 527) i nie obowigzuje dla pierwszego planu ogdlnego

gminy.

Niezaleznie od powyzszego m.st. Warszawa prowadzi prace nad
sporzqgdzeniem nowej strategii rozwoju na podstawie obowigzujgcych
przepiséw. Prace toczq sie réwnolegle z pracami nad planem ogdlnym i sqg ze
sobq skoordynowane, a ustalenia projektu planu ogdlnego uwzgledniajg
polityke przestrzenng zawartq w sporzqdzanej strategii.

Zatgcznik czesci tekstowej uzasadnienia planu ogélnego stanowiqg dwie mapy
w skali 1:10 000 ilustrujgce poszczegdlne elementy uwarunkowan rozwoju
przestrzennego miast.
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
MIASTAWRAZ ZE SPOSOBEM ICH UWZGLEDNIENIA

2.1. Ustaleniaplanu zagospodarowania przestrzennego
wojewdédztwa mazowieckiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego,
przyjety uchwatqg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia

19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2018 r., poz. 13180) okresla
polityke przestrzenng i wskazuje kierunki rozwoju wojewddztwa. Sieé
osadnicza wojewdédztwa mazowieckiego ma charakter policentryczny

z dominujgcqg pozycjqg Warszawy, stanowiqcq rdzen miejskiego obszaru
funkcjonalnego. Miejski Obszar Funkcjonalny Warszawy (MOFW) obejmuje
region statystyczny warszawski stoteczny3. Oprécz m.st. Warszawy w jego
sktad wchodzqg powiaty: warszawski zachodni, nowodworski, legionowski,
wotominski, minski, otwocki, piaseczynski, grodziski i pruszkowski.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego
jako inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

1) w zakresie rozwoju transportu kolejowego w granicach m.st. Warszawy,
ustalono:

e budowe Kolei Duzych Predkos$ci Warszawa — Centralny Port
Komunikacyjny -£6dz - Poznan/Warszawa wraz z potgczeniem do
Centralnej Magistrali Kolejowej;

e przebudowe irozbudowe infrastruktury liniowej, w tym linii
kolejowych: nr 1 na odcinku Warszawa — Miedniewice, nr 2 na
odcinku Warszawa — Minsk Mazowiecki, nr 3 na odcinku Warszawa —
Ozaréw Mazowiecki, nr 6 na odcinku Warszawa Rembertéow —
Sadowne, nr 7 na odcinku Warszawa — Lublin, nr 20 na odcinku
Warszawa Zachodnia - Warszawa Gdanska, nr 447 na odcinku
Warszawa Wtochy — Grodzisk Mazowiecki, nr 448 linii Srednicowej
w Warszawie, nr 509 Warszawa Gotqbki—Warszawa Gdanska oraz
Warszawskiej Kolei Dojazdowej;

e budowe baz utrzymania taboru kolejowego w Warszawie;

3Wedtug Klasyfikacji Jednostek Terytorialnych do celéw statystycznych.
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budowe stacjii przystankéw kolejowych: Warszawa Stalowa na linii
nr 9; Warszawa Gtéwna.

2) wzakresie rozwoju sieci drog krajowych w granicach m.st. Warszawy

ustalono budowe drogi klasy ekspresowej w ciggu drogi krajowej nr S7 na

odcinku Czosnéw —Warszawa —wezet Lotnisko (S2/ S79) — Gréjec.

3) wzakresie rozwoju systemu drog miejskich na terenie m.st. Warszawy,

ustalono:

budowe ulic: obwodnicy Srédmiejskiej od ul. Miedzyborskiej do ronda
Zaba; ul. Z. Krasifskiego z przeprawg mostowg przez Wiste; Trasy
Mostu Pétnocnego od ul. Modlinskiej do Trasy Olszynki Grochowskiej
wraz z budowq torowiska tramwajowego oraz petli Mtociny do
planowanej trasy NS; Trasy Olszynki Grochowskiej od Trasy Mostu
Pétnocnego do ul. Toruniskiej (S8) wraz z budowg torowiska; Wat
Miedzeszynski od wezta S2 do potudniowej granicy miasta;

przebudowe ulic: Marsa, Wat Miedzeszynski, Marynarska,
Marywilska, Czotowa, Polnych Kwiatéw, Modlifska, $w. Wincentego;

zwiekszenie bezpieczenstwa ruchu drogowego na drogach
wojewddzkich nr 6371719, 8017,

4) w zakresie rozwoju systemu transportu zbiorowego na terenie

m.st. Warszawy, ustalono:

budowe lll linii metra na odcinku Stadion Narodowy — Goctaw;

budowe linii tramwajowych: do Goctawia, w rejonie £uku
Siekierkowskiego, al. Wilanowskiej, ul. Sw. Wincentego, ul. Gtebockiej
i ul. Modlinskiej, w Trasie Mostu Pétnocnego, w Trasie Olszynki
Grochowskiej oraz ul. Z. Krasinskiego na odcinku od placu T. W.
Wilsona do ul. Matki Teresy z Kalkuty;

przebudowe linii tramwajowych w ulicach: Grochowskiej,
Jagiellonskiej, Kijowskiej, Kaweczynskiej, Obozowej, Okopowej,
Towarowej, al. Waszyngtona i ul. Zamoyskiego.

5) w zakresie rozwoju zeglugi sSrodlgdowej uzeglowienie drogi wodnej E40

(narzece Wisle).

W projekcie planu ogélnego, w/w projektowane inwestycje kolejowe i drogowe

zostaty uwzglednione poprzez wydzielenie stref planistycznych

komunikacyjnych (SK) dla odcinkéw drég i linii kolejowych, ktére majg

ustalone linie rozgraniczajgce w obowigzujgcych miejscowych planach
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zagospodarowania przestrzennego lub prawomocnych decyzjach
administracyjnych. Dla odcinkéw drég i linii kolejowych oraz terendw obstugi
komunikaciji, ktére nie majq ustalonych linii rozgraniczajgcych, ale ich
lokalizacja i zasieg jest znany, wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),
ktére w profilu podstawowym zawierajq tereny komunikacji i umozliwiajg
zachowanie korytarzy przebiegu infrastruktury komunikacyjnej oraz terenéw
obstugi komunikacji, w stanie wolnym od zabudowy, do czasu ich realizacji.
Ponadto, wszelkie inne rezerwy terenowe, niezbedne do realizacji
infrastruktury komunikacyjnej okreslone w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, bedg mogty byé wydzielane
z kazdej ze stref planistycznych, poniewaz tereny komunikacji sg elementem
profili podstawowych wszystkich stref.

Przebudowa ulic miejskich: Marsa, Wat Miedzeszynski, Marynarska,
Marywilska, Czotowa, Polnych Kwiatéw, Modlifska, sw. Wincentego oraz
budowa lub przebudowa linii tramwajowych, bedzie mozliwa przede
wszystkim w ramach wyznaczonych dla tych ulic stref komunikacyjnych (SK),
a takze z uwagi na zawartosé w profilach podstawowych wszystkich stref
planistycznych szeroko rozumianych terenéw komunikaciji.

Budowa lll linii metra na odcinku Stadion Narodowy — Goctaw, jako
podziemna infrastruktura transportowa, nie wymaga wydzielania odrebnych
stref planistycznych i zawiera sie w profilach podstawowych wszystkich stref
jako tereny komunikacji.

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy rzeka Wista w catosci zostata
objeta strefq otwartq (SO), w profilach podstawowych, w ktérej ujete sg
zaréwno tereny wéd jak i szeroko rozumiane tereny komunikaciji. Ustalone
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego
uzeglowienie drogi wodnej E40 bedzie mozliwe w ramach profili
podstawowych strefy SO. Nie mniej w obecnej sytuacji hydrologicznej,
zamierzenie to jest niemozliwe do realizacji.

6) wzakresie gospodarki odpadami na terenie m.st. Warszawy, ustalono:

e rozbudowe/modernizacje zaktaddéw przy ul. Wélczynskiej 249,
ul. Kampinoskiej 1, ul. Zawodzie 16, ul. Zabranieckiej 2 (btedny adres
w PZPWM - powinno byé ul. Gwarkéw 9);

e realizacje osiemnastu nowych punktéw selektywnego zbierania
odpadéw;

Strona |10



e realizacje nowejinstalacji termicznego przetwarzania odpadéw
komunalnychiodpadéw pochodzqgcych z przetwarzania odpadéw
komunalnych.

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy dla terenéw zaktadéw
gospodarki odpadami przy ul. Wélczynskiej 249, ul. Kampinoskiej 1,

ul. Zawodzie 16, ul. Gwarkéw 9 i terendéw niezbednych pod ich rozbudowe lub
modernizacje ustalono strefy infrastrukturalne (Sl) i okresSlono wytgcznie
wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%
powierzchni dziatki budowlanej, umozliwiajgc tym samym dostosowanie
pozostatych wskaznikédw urbanistycznych na etapie sporzqgdzania planéw
miejscowych, do potrzeb modernizacji lub rozbudowy tej infrastruktury.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego nie
wskazuje konkretnejlokalizacji osiemnastu nowych punktéw selektywnego
zbierania odpaddéw. Tym samym w projekcie planu ogélnego nie wyznaczono
odrebnych stref planistycznych pod realizacje takiej infrastruktury. Nie mniej,
w profilach podstawowych wszystkich stref planistycznych wymienione sg
tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie przekraczajgcej 5000 m?2.
Zatem tereny pod te punkty bedg mogty byé wydzielane w zaleznosci od
potrzeb i uwarunkowan przestrzennych i Srodowiskowych na poziomie planéw
miejscowych.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego nie
wskazuje réwniez lokalizacji nowej instalacji termicznego przetwarzania
odpaddédw komunalnych i odpadéw pochodzqgcych z przetwarzania odpadoéw
komunalnych, zatem inwestycja taka bedzie mozliwa do zrealizowania

w strefach infrastrukturalnych (Sl), w szczegdlnosci w ramach istniejgcych
zaktadéw gospodarki odpadami lub elektrocieptowni.

7) wzakresie systemow energetycznych na terenie m.st. Warszawy,
ustalono:

e budowe linii elektroenergetycznych: 220 kV EC Siekierki —Warszawa
Towarowa, 220 kV EC Siekierki—nowa stacja 220/110 kV w rejonie
Warszawy, 220 kV Mitosna - EC Siekierki;

e budowe stacji 220/100 kV Siekierki.

Budowa linii elektroenergetycznych wysokich napieé nie wymaga
wyznaczenia odrebnych stref planistycznych. Ponadto w planie wojewddztwa
nie okreslono, czy planowane linii majg byé napowietrzne czy podziemne.
Niezaleznie od tego liniowa infrastruktura techniczna bedzie mozliwa do
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realizacji w kazdej ze stref planistycznych, bowiem wszystkie zawierajg
w profilach podstawowych tereny infrastruktury.

Budowa stacji 220/100 kV Siekierki bedzie mozliwa na terenie istniejqcej
Elektrocieptowni Siekierki w ramach strefy infrastrukturalnej (Sl) wydzielonej
dla tej elektrocieptowni.

8) w zakresie gospodarki wodneji ochrony przeciwpowodziowejna terenie
m.st. Warszawy, ustalono:

e przebudowe Kanatu Wawerskiego w km 3+740 —4+270 w rejonie
ul. Antenowej;

e modernizacje watdw przeciwpowodziowych.

Wody powierzchniowe, do ktérych nalezy Kanat Wawerski, nie majg odrebnej
strefy planistycznej. Znajdujqg sie one w profilu podstawowym strefy zieleni

i rekreacji (SN) oraz w profilach dodatkowych kazdej ze stref. W projekcie
planu ogdélnego m.st. Warszawy tereny wéd sq wymieniane wsrdd profili
dodatkowych w kazdej strefie (poza SN, gdzie nalezq do profilu
podstawowego). Zatem przebudowa Kanatu Wawerskiego w km 3+740 —
4+270 w rejonie ul. Antenowej, bedzie mozliwa, niezaleznie w jakiej strefie
planistycznej znajduje sie ten ciek. Natomiast modernizacja watéw
przeciwpowodziowych jest mozliwa niezaleznie od ustalen planu ogdlnego.

9) w zakresie infrastruktury spotecznej na terenie m.st. Warszawy, ustalono
budowe budynkéw naukowo-dydaktycznych Uniwersytetu
Warszawskiego oraz budowe doméw studenckich, a takze pozostate
inwestycje wynikajgce z programu wieloletniego pod nazwqg Uniwersytet
Warszawski 2016-2025. Obecnie do realizacji pozostaty budynki naukowo-
dydaktyczne przy ul. Furmanskiej oraz ul. Banacha 2A.

Tereny planowanych inwestycji przy ul. Furmanskieji ul. Banacha 2A zostaty
wyznaczone jako strefy ustugowe, a wskazniki urbanistyczne ustalono na
poziomie odpowiadajgcym zamierzeniom inwestycyjnym, na podstawie
danych z konkurséw architektonicznych dla tych obiektéw.

Powyzej nie wymieniono inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym wymienionych w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa mazowieckiego, ktére zostaty zrealizowane lub sq w trakcie
realizacji. Dla wszystkich tych inwestycji wyznaczono strefy planistyczne
uwzgledniajgc stan istniejgcy albo docelowy ustalony w miejscowych planach
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zagospodarowania przestrzennego i w pozwoleniach na budowe, zaréwno
w zakresie funkcji jak i wskaznikéw urbanistycznych.

2.2. Formy ochrony przyrody orazich otuliny

Na terenie m.st. Warszawy znajdujq sie obszarowe formy ochrony przyrody,
ktére zajmujg okoto 27% powierzchni miasta (14 119 ha). Jest to:

e 8obszaréw Natura 2000 (w tym 2 obszary specjalnej ochrony
ptakéw oraz 6 specjalnych obszaréw ochrony siedlisk),

e 12rezerwatdw przyrody,

e 1 parkkrajobrazowy,

e 1obszarchronionego krajobrazu,

e 7 uzytkdéw ekologicznych,

e 5 zespotdw przyrodniczo-krajobrazowych.

Sposréd 12 rezerwatdw, 9 posiada otuliny wyznaczone w planach ochrony.
Ponadto na terenie m.st. Warszawy wystepujq strefy ochronne wyznaczone
w planie ochrony rezerwatu kegi Czarnej Strugi, potozonego w gminie
Nieporet w pow. legionowskim. Otuling posiada rowniez Mazowiecki Park
Krajobrazowy.

Pétnocno-zachodnia cze$é miasta potozona jest w otulinie Kampinoskiego
Parku Narodowego (powierzchnia otuliny w granicach m.st. Warszawy wynosi
1255 ha).

W Warszawie wystepuje rowniez 516 pomnikéw przyrody, do ktérych nalezq
m.in. pojedyncze drzewaq, aleje i grupy drzew, gtazy i ich grupy, pngczaiinne
obiekty przyrodnicze.

Obszary Natura 2000

Na 95,4% tqgcznej powierzchni obszarédw Natura 2000 w projekcie planu
ogdlnego m.st. Warszawy ustalono strefy otwarte (SO), nie okreslajgc dla nich
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej*. Dla wiekszosci tych
stref nie ustalono réwniez zadnych dodatkowych profili funkcjonalnych, za

4 Zgodnie z art. 13e ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 z pézn.zm.).
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wyjgtkiem stref otwartych (SO) lezqgcych w obszarze Doliny érodkowej Wisty
(PLB140004) - na lewym brzegu Wisty (na odcinku od pétnocnej granicy
miasta do potudniowej granicy dzielnicy Mokotéw) oraz na prawym brzegu
Wisty (na odcinku od mostu im. gen. Grota-Roweckiego do mostu
Siekierkowskiego), a takze w pasie zieleni wzdtuz ul. Rekopis lezgcym na
obszarze Puszcza Kampinoska (PLC140001), dla ktérych dopuszczono jako
profil dodatkowy tereny zieleni urzgdzone;.

Na 1,7% tgcznej powierzchni obszaréw Natura 2000 ustalono strefy zieleni

i rekreacji (SN), dla ktérych w wiekszosci ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90%, a dla pozostatych - 70%.
Dla ww. stref przyjeto nastepujgce profile dodatkowe: tereny ustug sportu

i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug gastronomii oraz tereny
zieleni naturalnejitereny lasu, co wynika z istniejgcego stanu
zagospodarowania lub ustaleh miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Na powierzchni stanowiqcej tgcznie 2,3% obszaréw Natura 2000 wskazano
strefy:

e komunikacyjne (SK), dla ktérych odstgpiono od ustalenia
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
i dopuszczono nastepujgce profile dodatkowe: tereny drég
zbiorczych, tereny ustug handlu detalicznego, tereny ustug
gastronomii, tereny zieleni urzqgdzonej, tereny zieleni naturalnej,
tereny laséw i tereny wéd,;

e infrastrukturalne (Sl), dla ktérych minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej ustalono na poziomie 20% i dopuszczono
nastepujgce profile dodatkowe: tereny ustug, tereny produkciji,
tereny zieleni urzgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny laséw
i tereny wod;

co wynika z istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, tj.: przebiegu drég
i przepraw mostowych oraz lokalizacji EC Zeran i Stacji Pomp Zaktadu
Centralnego MPWIK, w tym Osadnika Czerniakowskiego oraz

e strefe wielofunkcyjnq z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng
(SW), w mysl obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, dla ktérej ustalono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 60%

i dopuszczono profile dodatkowe obejmujqgce tereny zabudowy

Strona | 14



mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zieleni naturalnej oraz tereny
laséw i tereny wod.

Obszar Natura 2000 Poligon Rembertéw PLH140034 znajduje sie na terenie
zamknigetym, co stanowi 0,6% ogdtu obszaréw Natura 2000. Jest to obszar
wytqczony z obszaru objetego planem ogdlnym m.st. Warszawy.

Na fragmencie obszaru Natura 2000 Dolina érodkowej Wisty (PLB140004)
w rejonie Cypla Czerniakowskiego w granicach strefy zieleni i rekreacji (SN)
wyznaczono niewielkie fragmenty Obszaru Uzupetnienia Zabudowy, ze
wzgledu naistniejgcq tu zabudowe.

Na obszarach Natura 2000 nie wprowadzono Obszaru Zabudowy
Srédmiejskiej.

Rezerwaty

Na 98,8% tqcznej powierzchnirezerwatdéw przyrody w projekcie planu
ogdlnego m.st. Warszawy ustalono strefy otwarte (SO), nie okreslajgc dla nich
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Dla wiekszo$ci tych
stref otwartych (SO) nie ustalono réwniez dodatkowych profili funkcjonalnych.
Wyjgtkiem od reguty jest Rezerwat Morysin (gdzie plan ochrony dopuszcza
rozbudowe istniejgcej gajéwki, utwardzenie drogii budowe niezbednej
infrastruktury), dla ktérego dopuszczono profil dodatkowy obejmujgcy tereny
zieleni urzgdzonejbez okreslenia minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynne;j.

Na 0,2% tqcznej powierzchnirezerwatdéw przyrody ustalono strefy zieleni

i rekreacji (SN) z profilami dodatkowymi obejmujgcym tereny ustug: sportu

i rekreacji, kultury i rozrywki, gastronomii, tereny zieleni naturalneji tereny lasu.
Dla tych stref przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnejna
poziomie 70% lub 90%, co wynika z istniejgcego stanu zagospodarowania
(dot. terendw rekreacyjnych nad Jeziorkiem Czerniakowskim).

Ponadto, w granicach rezerwatu Las Kabacki wyznaczono niewielki fragment
strefy ustugowej (SU) z profilem dodatkowym obejmujgcym tereny zieleni
naturalnej, tereny laséw i tereny wéd oraz z minimalnym udziatem
powierzchnibiologicznie czynnej ustalonym na poziomie 70%, co réwniez
wynika z istniejgcego stanu zagospodarowania.

Rezerwat Bagno Jacka stanowi 1% ogdlnej powierzchni rezerwatdw przyrody
w Warszawie i znajduje sie na terenie zamknietym. Jest to obszar wytgczony
z obszaru objetego planem ogélnym m.st. Warszawy.
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W otulinach rezerwatéw, a takze na terenach ujetych w planach ochrony jako
obszar wskazan rezerwatu Kaweczyn i strefa ochronna rezerwatu kegi
Czarnej Strugi, profile funkcjonalne stref planistycznych oraz ustalony dla nich
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dostosowano do
wymogow obowiqgzujgcych planédw ochrony.

Na terenach rezerwatdéw nie ustalono Obszaru Uzupetnienia Zabudowy,
natomiast ustalono go na fragmentach niektérych otulin rezerwatdéw, co
wynika z istniejgcej tam zabudowy.

Na terenach rezerwatdw iich otulin nie ustalono Obszaru Zabudowy
Srédmiejskiej.

Mazowiecki Park Krajobrazowy

Na 94,8% tqcznej powierzchni Mazowieckiego Parku Krajobrazowego (MPK)
w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy ustalono strefy otwarte (SO)

z profilem dodatkowym obejmujgcym wytgcznie tereny zieleni urzgdzonej, nie
okreslajgc przy tym minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Ponadto, na 0,2% tqcznej powierzchni MPK ustalono strefy zieleni i rekreac;ji
(SN) z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnejna poziomie
70% i profilem dodatkowym obejmujgcym tereny ustug sportu i rekreaciji,
tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug gastronomii, tereny zieleni
naturalnejitereny laséw.

Na pozostatej powierzchni MPK ustalono strefy:

e wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng (SW)
i ustugowe (SU) —zajmujgce tgcznie 3,3%, z minimalnym udziatem
powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcym od 30% do 80%, dla
ktérych ustalone profile dodatkowe obejmujg tereny zieleni
naturalnej, tereny laséw i tereny wéd;

e komunikacyjne (SK) wynikajgce z istniejgcego uktadu drogowego
(w tym Potudniowej Obwodnicy Warszawy) —zajmujgce 0,8%, dla
ktérych profile dodatkowe obejmujqg tereny drég zbiorczych, tereny
ustug handlu detalicznego, tereny ustug gastronomii, tereny zieleni
urzgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wéd.

W przypadku stref komunikacyjnych odstgpiono od ustalenia
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;
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e infrastrukturalne (SI) wynikajqce ze stanuistniejgcego, dla ktérych
ustalono minimalny udziat powierzchnibiologicznie czynnejna
poziomie 20% i profile dodatkowe obejmujqgce: tereny ustug, tereny
produkciji, tereny zieleni urzgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny
laséw itereny wod.

Wschodnia cze§¢ MPKw granicach dzielnic Wesota i Wawer, stanowigca 0,9%
powierzchni Parku, znajduje sie na terenie zamknietym. Jest to obszar
wytgczony z obszaru objetego planem ogdlnym m.st. Warszawy.

W odniesieniu do terendw potozonych w otulinie MPK:

e dla49,3% tego terenu, ustalono strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) z minimalnym udziatem
powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcym od 30% do 80%

i profile dodatkowe obejmujqgce: tereny zieleni naturalnej, tereny
laséw itereny wéd;

e dla33,2% tego terenu, ustalono strefy otwarte (SO) z profilem
dodatkowym obejmujgcym tereny zieleni urzgdzonej i nie okreslono
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

e dla6,8% tego terenu ustalono strefy wielofunkcyjne z zabudowq
mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i strefy ustugowe (SU)
z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej
wynoszgcym od 30% do 80% i profile dodatkowe obejmujgce:
tereny zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wéd;

e dla0,7% tego terenu, ustalono strefy zieleni i rekreac;ji (SN)
z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej
wynoszqgcym 70% i profilami dodatkowymi obejmujgcymi tereny
ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug
gastronomii, tereny zieleni naturalneji tereny laséw, a w przypadku
stref o powierzchniwigkszej niz 2 ha - takze tereny handlu
detalicznego, tereny ustug nauki, tereny ustug edukacji, tereny ustug
zdrowia i pomocy spotecznej;

e dla 0,7 % tego terenu, ustalono strefy cmentarzy (SC) z minimalnym
udziatem powierzchni biologicznie czynnejwynoszgcym 30%, dla
ktérych profile dodatkowe obejmujqg tereny zieleni naturalnej, tereny
laséw itereny wéd;

e dla3,6% tego terenu, zgodnie ze stanem istniejgcym lub
planistycznym, ustalono strefy komunikacyjne (SK), dla ktérych
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profile dodatkowe obejmujg tereny drég zbiorczych, tereny ustug
handlu detalicznego, tereny ustug gastronomii, tereny zieleni
urzgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wéd. Dla
stref SK odstgpiono od ustalenia minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej;

e dla0,3% tego terenu, zgodnie ze stanem istniejgcym lub
planistycznym, ustalono strefy infrastrukturalne (Sl) z minimalnym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcym 20%

i profilem dodatkowym obejmujgcym tereny ustug, tereny produkcji,
tereny zieleni urzqgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny laséw
i tereny wod.

Wschodnia czes¢ otuliny MPK w granicach dzielnicy Wesota, stanowigca 5,4%
jej powierzchni, znajduje sie na terenie zamknietym. Jest to obszar wytgczony
z obszaru objetego planem ogdlnym m.st. Warszawy.

Na obszarze MPKiijego otuliny, przede wszystkim w rejonach istniejqcej
zabudowy Starej Mitosneji Aleksandrowa, ustalono Obszar Uzupetnienia
Zabudowy.

Na obszarze MPKiijego otuliny nie ustalono Obszaru Zabudowy érédmiejskiej.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu (WOChK) dominujgcg
strefq planistycznq jest strefa otwarta (SO) zajmujgca 69,8% jego
powierzchni. Dla wiekszosci tych stref nie ustalono profilidodatkowych, a dla
nielicznych wprowadzono profil dodatkowy obejmujqgcy tereny zieleni
urzgdzonej. Dla wymienionych stref minimalnego udziatu PBC nie ustala sie
lub przyjeto go na poziomie 80-90%.

W granicach WOChK wyznaczono réwniez strefy planistyczne: wielofunkcyjne
z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) - 12,7%, zieleni i rekreacji (SN) —
6,4%, komunikacji (SK) - 2,9%, ustugowe (SU) — 2%, o profilach dodatkowych

i wskaznikach minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
dostosowanych do stanuistniejgcego lub planistycznego wynikajgcego

z planéw miejscowych. Udziat stref wielofunkcyjnych z zabudowq
mieszkaniowq wielorodzinng (SW), stref gospodarczych (SP), stref
infrastrukturalnych (SI) i stref cmentarzy (SC) w ogdlnej powierzchni WOChK
nie przekracza 1% dla kazdej z tych stref.
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Pozostata czes¢ WOChK stanowigca 4,8% jego powierzchni, znajduje sie na
terenie zamknietym. Jest to obszar wytqczony z obszaru objetego planem
0gdlnym m.st. Warszawy.

W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu znajduje sie fragment
Obszaru Zabudowy érédmiejskiej obejmujqcy istniejgcy budynek pn. The
Tides, zlokalizowany przy ul. Wioslarskiej 8.

Na fragmentach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (3,1%)
wyznaczono Obszar Uzupetnienia Zabudowy, co wynika z istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu.

Uzytki ekologiczne

Na 99,9% tgcznej powierzchni uzytkéw ekologicznych w projekcie planu
ogdblnego m.st. Warszawy ustalono strefy otwarte (SO) i nie ustalono profili
dodatkowych ani minimalnego udziatu powierzchnibiologicznie czynne;j.

W granicach uzytku ekologicznego 622 (Powsinek) znalazt sie niewielki
fragment strefy komunikacyjnej (SK) wynikajgcy z istniejgcego przebiegu
Potudniowej Obwodnicy Warszawy, ktéry zajmuje 0,1% powierzchni ogétu
uzytkéw. Dla tej strefy nie ustalono minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a profile dodatkowe obejmujq tereny drég zbiorczych,
tereny ustug handlu detalicznego, tereny ustug gastronomii, tereny zieleni
urzgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wéd.

Na terenach uzytkéw ekologicznych nie wprowadzono Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy ani Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej.

Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe

Na 83,1% tgcznej powierzchni zespotédw przyrodniczo-krajobrazowych

w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy ustalono strefy otwarte (SO) i dla
wiekszosci z nich nie ustalono profili dodatkowych ani minimalnego udziatu
powierzchnibiologicznie czynnej. Tylko w przypadku zespotédw przyrodniczo-
krajobrazowych Park SGGW i Park Arkadia dla strefy otwartej (SO) okreslono
profil dodatkowy —teren zieleni urzgdzonej oraz minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnejna poziomie 90%, z uwagi na ich charakteriistniejgcy
stan zagospodarowania terenu (pierwszy to dawny obiekt dydaktyczny, ktéry
powstat przy SGGW, zas drugi jest publicznie dostepnym parkiem).
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Na terenach zespotdw przyrodniczo-krajobrazowych nie wyznaczono
Obszaru Uzupetnienia Zabudowy ani Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej.

Otulina Kampinoskiego Parku Narodowego

Na 71% tqcznej powierzchni otuliny Kaompinoskiego Parku Narodowego

w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy ustalono strefy otwarte (SO), nie
okreslajgc minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Dla
wiekszosci tych stref ustalono profil dodatkowy zieleni urzgdzonej — nie ma go
tylko w dwéch strefach otwartych (SO): stanowiqcej uzytek ekologiczny Przy
Lesie Mtociniskim (dla ktérego ustalono minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnejna poziomie 90% PBC) oraz potozonejwzdtuz Wisty na
biatoteckim odcinku.

Na 11,9% tqgcznej powierzchni otuliny Kompinoskiego Parku Narodowego,
obejmujgcejteren Cmentarza Komunalnego Pétnocnego, ustalono strefe
cmentarzy (SC), z profilami dodatkowymi kultu religijnego, handlu
detalicznego oraz zieleni naturalnej, lasu i wéd oraz okreslono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30%.

Na pozostatej powierzchniotuliny KPN ustalono strefy planistyczne:

e wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ)
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng (SW),
ustugowe (SU) stanowigce tqgcznie 12,9% otuliny. Dla stref tych
ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie od 30% do 70% i profile dodatkowe obejmujgce: tereny
zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wod;

e zieleniirekreacji (SN) zajmujgce 0,7% powierzchni otuliny, dla
ktérych ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 70% i profile dodatkowe obejmujgce: tereny ustug
sportu i rekreaciji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug
gastronomii, tereny zieleni naturalneji tereny laséw;

e komunikacyjne (SK) zajmujqgce 1,7% powierzchni otuliny, dla ktérych
dopuszczono profile dodatkowe obejmujgce: tereny drég
zbiorczych, tereny ustug handlu detalicznego, tereny ustug
gastronomii, tereny zieleni urzgdzonej, tereny zieleni naturalnej,
tereny laséw itereny wéd i odstgpiono od ustalenia minimalnego
udziatu powierzchnibiologicznie czynnej. Zasieg stref
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komunikacyjnych wynika z istniejgcego przebiegu uktadu
drogowegoiiistniejgcejbocznicy kolejowej;

e infrastrukturalne (Sl) zajmujqce 1,8% powierzchni otuliny, dla
ktérych ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 20% i profile dodatkowe obejmujqgce tereny ustug,
tereny produkcji, tereny zieleni urzqgdzonej, tereny zieleni naturalnej,
tereny laséw i tereny wéd — co wynika z istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu lub ustalen planéw miejscowych.

Na niewielkich fragmentach w otulinie KPN (9,5%), gdzie istnieje zabudowa,
wyznaczono Obszar Uzupetnienia Zabudowy.

Na terenie otuliny KPN nie wyznaczono Obszaru Zabudowy érédmiejskiej.

Pomniki przyrody

Pomniki przyrody zlokalizowane w granicach m.st. Warszawy potozone sq
w réznych strefach planistycznych, zaleznie od lokalizacji.

Czesé (3,1%) pomnikdéw przyrody, znajduje sie w granicach Obszaru Zabudowy
érédmiejskiej, natomiast 10,5% pomnikéw przyrody znajduje sie w granicach
Obszaru Uzupetnienia Zabudowy.

Dla wiekszosSci pomnikdéw przyrody obowiqzujq przepisy odrebne, w ktérych
w przypadku drzew ustalono ochrone w obszarze nie mniejszym niz

w promieniu 15 metréw od zewnetrznej krawedzi pnia. Ochrona tego rodzaiju,
ze wzgledu na ogdlny charakter dokumentu, nie ma przetozenia na ustalenia
planu ogdlnego i bedzie egzekwowana na poziomie planéw miejscowych lub
decyzji administracyjnych.

Podsumowanie

Omodwione wyzej ustalenia projektu planu ogélnego m.st. Warszawy w swoim
zakresie umozliwiajq trwatg ochrone terendéw i obiektédw objetych prawnymi
formami ochrony przyrody, zgodnie z celamiich ochrony. Rozwéj zabudowy na
terenach chronionych przyrodniczo zostat wykluczony bqdz ograniczony do
przypadkdéw zgodnych z przepisami odrebnymi. Ponadto, poza przypadkiem
istniejgcego obiektu The Tides przy ul. Wioslarskiej 8 Obszar Zabudowy
érédmiejskiej nie wkracza w granice obszarowych form ochrony przyrody,

a budowa nowych obiektéw na podstawie decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowaniu terenu, bedzie mozliwa wytgcznie w rejonach istniejgcej
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zabudowy objetej Obszarem Uzupetnienia Zabudowy i tylko do czasu
uchwalenia dla tych terenéw planéw miejscowych.

2.3. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziqg, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy
watu

Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig

Na terenie m.st. Warszawy w zasiegu obszardw szczegdlnego zagrozenia
powodziqg znajdujq sie tereny miedzywala Wisty. Ponadto zagrozenie to
wystepuje lokalnie w bezposrednim sgsiedztwie rzek Wilanéwki i Dtugiej oraz
Kanatu Zeranskiego.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig w projekcie planu ogdélnego
m.st. Warszawy ustalono przede wszystkim strefy otwarte (SO), zajmujqgce
94,6% powierzchni omawianego obszaru. Dla wiekszo$ci z nich nie ustalono
profilidodatkowych, a tylko dla niewielkiej czesci dopuszczono profil
dodatkowy obejmujgcy tereny zieleni urzqdzonej. Ponadto dla wszystkich
tych stref nie okreSlono minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej®.

Dla 2,4% obszaru ustalono strefy zieleniirekreacji (SN), dla ktérych minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslono w przedziale od 50% do
90%. Dla tych stref ustalono nastepujqgce profile dodatkowe: tereny ustug
sportu i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug gastronomii oraz
tereny zieleni naturalnejitereny lasu, a takze tereny ustug handlu
detalicznego jesli takie ustugiistniejg lub sq dopuszczone w planach
miejscowych.

Na pozostatych terenach wyznaczono strefy: komunikacyjne (SK), dla ktérych
odstgpiono od ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, infrastrukturalne (Sl), dla ktérych minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej okreslono na poziomie 20% oraz wielofunkcyjne

z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) i ustugowe (SU) z minimalnym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej w przedziale od 30% do 40%.
Udziat kazdej z powyzszych stref wynosi nie wiecej niz 1%. Obecnos¢ tych stref

S Zgodnie z art. 13e ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 z pdZn. zm.).
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w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodziq wynika z istniejgcego stanu
zagospodarowania, tj.: przebiegu drég i przepraw mostowych, lokalizacji
Stacji Pomp Zaktadu Centralnego MPWiK wraz z Osadnikiem
Czerniakowskim oraz zabudowy mieszkaniowejjednorodzinneji ustugowej
w rejonie mostu Anny Jagiellonkiw Wawrze i nad rzekg Wilanédwkq

w Wilanowie.

Natomiast strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng
(SW), zajmujgca 0,2% omawianego obszaru, zostata ustalona w projekcie
planu ogdlnego na podstawie obowiqzujgcego planu miejscowego. Minimalny
udziat powierzchnibiologicznie czynnej ustalono na poziomie 60%, a profile
dodatkowe obejmujq: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny
zieleni naturalnej oraz tereny laséw i tereny wéd.

Okoto 0,4% powierzchni obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodziq
zajmujq tereny zamkniete wytgczone z opracowania planu ogélnego.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig w pojedynczych
przypadkach ustalono Obszar Zabudowy Srédmiejskiej. Dotyczy to rejonu
Portu Praskiego, bton Stadionu Narodowego oraz istniejgcego budynku pn.
The Tides, zlokalizowanego przy ulicy WioSlarskiej 8. W przypadku Portu
Praskiego i btoh Stadionu Narodowego nalezy jednak zauwazyé,

ze zagrozenie powodzig w tych rejonach jest juz nieaktualne, poniewaz
oddanaw 2021 roku do uzytku $§luza przeciwpowodziowa na wejsciu do Portu
Praskiego nie zostata jeszcze uwzgledniona na aktualnych mapach
zagrozenia powodziowego.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig w pojedynczych
przypadkach wprowadzono réwniez niewielkie fragmenty Obszaru
Uzupetnienia Zabudowy. Dotyczy to strefy infrastrukturalnej (Sl) potozonej

w rejonie ujscia rzeki Wilanéwki do Wisty przy EC Siekierki oraz strefy
wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) w rejonie
zbiegu ulic: Sitowie, Ogérkowej i Wat Miedzeszynski przy moscie Anny
Jagiellonki, co wynika z istniejgcego stanu zagospodarowania.

Poniewaz projekt planu ogélnego ogranicza mozliwosci wprowadzania nowej
zabudowy na obszarach szczegélnego zagrozenia powodziq, w zasadzie do

istniejgcej juz zabudowy, ryzyko powodziowe pozostaje na dotychczasowym
poziomie.
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Waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na terenie m.st. Warszawy waty przeciwpowodziowe znajdujq sie wzdtuz rzek
Wisty i Dtugiej oraz kanatéw Nowa Ulga i Nowe Ujscie. Jako strategiczna
infrastruktura zapewniajgca bezpieczenstwo mieszkancom sg one chronione
na podstawie przepiséw Prawa Wodnego. Painstwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie przekazato Urzedowi m.st. Warszawy® przebieg watéw
wytqcznie w postaci obiektéw liniowych.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje dla
infrastruktury przeciwpowodziowej odrebnego typu strefy. Z tego powodu
waty przeciwpowodziowe ujete zostaty w projekcie planu ogdlnego

w nastepujqcych strefach: otwartej (SO), zieleni i rekreacji (SN),
komunikacyjnej (SK), infrastrukturalnej (Sl), a niekiedy w strefach:
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i ustugowej
(SU), co wynika z istniejgcego stanu zagospodarowania. Bardziej
szczegobtowe regulacje przestrzenne w tym zakresie dokonane zostang na
etapie sporzqgdzania planéw miejscowych lub wydawania decyzji
administracyjnych.

Informacje dotyczqce lokalizacji stop watéw przeciwpowodziowych ani
paséw terenu o szerokos$ci 50 m od stopy watu nie sg gromadzone

w zasobach Systemu Informacyjnego Gospodarowania Wodami (SIGW)
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki Wodneji Zeglugi
Srédlgdowej z dnia 10 wrzeénia 2020 r. w sprawie systemu informacyjnego
gospodarowania wodami (Dz.U.z2020r. poz. 1656 ze zm.). Wobec braku
jednolitej informacji o przebiegu stép watéw i pasdédw o szer. 50 m od stép
watdw, samodzielnie wyznaczono te stopy i pasy na podstawie dostepnych
danych, tj. ewidencji gruntéw i budynkdw (Tr—tereny rézne, w tym waty
przeciwpowodziowe), skarp uwidocznionych na mapie zasadniczej,
numerycznego modelu terenu oraz ortofotomapy.

W projekcie planu ogélnego na terenach znajdujgcych sie w pasach

o szeroko$ci 50 m od stopy watu ustalono nastepujgce strefy planistyczne:
wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjne
z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW), ustugowq (SU), zieleni

i rekreacji (SN), otwartg (SO), komunikacyjnqg (SK) oraz infrastrukturalng (Sl),
co wynika bezposrednio z wystepowania istniejgcej zabudowy

5Pismem znak W.RZ1.0144.326.2024.MC z dnia 25.02.2025.
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i zagospodarowania terenu lub ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Przyjeto zasade, ze realizacja zakazu, o ktérym mowa w art. 176 ust. 1 pkt 5
ustawy Prawo Wodne, tj. wykonywania obiektéw budowlanych w odlegtosci
mniejszej niz 50 m od stopy watu, bedzie miata miejsce na etapie
sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego —
poprzez odpowiednie odsuniecie linii zabudowy od stopy watu. Prawo nie
zakazuje bowiem przeznaczania tych paséw pod tereny zabudowy, a jedynie
zakazuje realizacji obiektéw budowlanych. Tereny te mogq zatem
funkcjonalnie przynalezeé¢ do terendéw przeznaczonych pod zabudowe,
chociazby jako powierzchnie trawiaste stanowigce powierzchnig biologicznie
czynnq przynaleznq do osiedla czy dziatki budowlanej. Ponadto ustawa
dopuszcza uzyskanie odstepstwa od zakazu w drodze decyzji (art. 176 ust. 4
Ustawy). W zwiqzku z powyzszym na poziomie projektu planu ogdlnego nie
wykluczono wszystkich przedmiotowych terendéw ze stref zwigzanych

z zabudowaq.

W strefach 50 m od stopy watéw, w rejonach istniejgcej zabudowy, gdzie nie
obowigzujq plany miejscowe, wprowadzono fragmenty Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy. Natomiast w zasiegu tych stref nie wyznaczono Obszaru
Zabudowy Srédmiejskiej.

2.4. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Wedtug prowadzonej przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
ewidencji urzgdzen melioracji wodnych oraz gruntéw zmeliorowanych, na
terenie m.st. Warszawy wystepujqg urzgdzenia melioracyjne i grunty
zmeliorowane, jednak PGW WP nie posiada zaktualizowanej i zweryfikowanej
bazy danych dotyczgcej tych obiektéow’. Urzedowi m.st. Warszawy
przekazane zostaty® skany map melioracyjnych z lat 60.i 70. XX w., bedgcych
mapami projektowymi, na podstawie ktérych wykonana zostata melioracja
na przedmiotowych obszarach. Nigdy jednak nie wykonano inwentaryzacji
powykonawczej, a wiec nie jest znany faktyczny obszar gruntéw
zmeliorowanych, a rzeczywista lokalizacja urzqgdzen melioracyjnych moze
odbiegaé od tego, co znajduje sie na mapach. W zwiqzku z powyzszym

’Na podst. pisma znak WA.ZZ1.6.0143.1529.2023.HW z dnia 6 grudnia 2023 r. potwierdzonego
pismem znak WW.ZZ1.0143.1636.2024.AB z dnia 3 stycznia 2025r.
8Pismem znak WA.ZZ1.6.0143.1529.2023.HW z dnia 6 grudnia 2023 .
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rzeczywistq lokalizacje urzgdzen melioracyjnych nalezy potwierdzi¢
w terenie — nie nalezy to jednak do zadan Urzedu m.st. Warszawy.

W zaistniatej sytuacji, zwigzanej z brakiem aktualnych i zweryfikowanych
danych u wtasciwego organu, sporzqgdzajgcy plan ogdélny nie miat podstaw
pozwalajgcych jednoznacznie zidentyfikowaé obszary gruntéw
zmeliorowanych, ktére mozna bytoby uwzglednié¢ formutujgc ustalenia planu
ogdlnego.

Nalezy dodaé, ze w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy nie ustalono
zadnych stref wielofunkcyjnych z zabudowq zagrodowq (SZ) ani stref
produkcji rolniczej (SR), dla ktérych wystepowanie gruntéw zmeliorowanych
miatoby istotne znaczenie. Tereny rolnictwa z zakazem zabudowy znajdujg
sie natomiast, co do zasady, w profilu podstawowym stref otwartych (SO)

i mogqg by¢é wyznaczane w planach miejscowych w zasiegu tych stref. Trzeba
jednak zauwazyé, ze uzytkowanie rolnicze gruntéw w m.st. Warszawie ulega
postepujgcemu zanikowi - gtéwnie na rzecz terenéw sukcesywnie
przeznaczanych pod zabudowe.

2.5. Terenyzagrozone ruchami masowymiziemioraz tereny, na
ktorych wystepujg te ruchy

Na terenie m.st. Warszawy wystepujqg tereny zagrozone ruchami masowymi
ziemiitereny niezagrozone (obszary potencjalnie aktywne) oraz dwa
osuwiska wykazane w ,Rejestrze terenéw zagrozonych ruchami masowymi
ziemina obszarze m.st. Warszawy”®. Sq one potozone w rejonie Skarpy
Warszawskiej.

Aktualnie nie obserwuje sie zjawisk wskazujgcych na niestabilnos¢ stoku.
Uaktywnienie ruchéw masowych ziemi moze nastgpié¢ m.in. wskutek
nasycenia wodami gruntowymi, awarii infrastruktury podziemnej, zmiany
geometrii skarpy np. przez podcinanie wykopamilub podczas wprowadzania
zabudowy, szczegdlnie w obrebie jej krawedzi i stoku.

Dla terendéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi w projekcie planu
ogdlnego zostaty ustalone przewaznie dwa rodzaje stref planistycznych:
otwarte (SO) oraz zieleni i rekreacji (SN), zajmujqce tgcznie 70,8 % powierzchni
tych terendéw. Dalsze 27% zajmujq strefy: ustugowe (SU), wielofunkcyjne

® Oprac. Instytut Techniki Budowlanej, Zaktad Konstrukcji Budowlanych, Geotechnikii
Betonu, Warszawa 2023 r.
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z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW), wielofunkcyjne z zabudowq
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) i komunikacyjne (SK), uwzgledniajgce
istniejgcy stan zagospodarowania terenu. Poza niewielkim fragmentem strefy
wielofunkcyjnej z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) przy ul. Prozy,
gdzie wystepujq wolne dziatki pomiedzy terenami juz zabudowanymi

(w granicach Obszaru Uzupetnienia Zabudowy), nowej zabudowy nie
wprowadza sie. Niewielki fragment (2,2%) stanowiq tez tereny zamkniete.

Dla terenéw niezagrozonych (czyli obszaréw potencjalnie aktywnych) zostaty
ustalone gtéwnie strefy zieleni i rekreacji (SN) i otwarte (SO), zajmujgce
tgcznie 56.7% powierzchni tych terenéw. Pozostatq czesé (40,6 %) stanowiq
strefy: wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW),
ustugowe (SU), wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
komunikacyjne (SK) i infrastrukturalne (Sl). Niewielki fragment (2,7%) potozony
jest w zasiegu terendw zamknietych, dla ktérych nie sporzqgdza sie planu
ogdlnego.

Dwa osuwiska wykazane w Rejestrze sq zabezpieczone i obecnie nie sq
aktywne. Dla tych terenéw zostata ustalona strefa wielofunkcyjna

z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), co wynika z istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu.

Omoédwione powyzej ustalenia projektu planu ogélnego pozwalajq ograniczyé
ryzyko uaktywnienia ruchéw masowych ziemi w wyniku wprowadzania
zabudowy na tereny nimi zagrozone lub potencjalnie aktywne.

2.6. Strefy ochronne uje¢ wody

Warszawa jest zaopatrywana w wode z dwéch gtéwnych Zrédet: rzeki Wisty
oraz rzeki Narwi zasilajgcej jezioro Zegrzynskie, na ktérym zlokalizowane jest
ujecie wody. Wedtug ostatniej aktualizacji danych, z maja 2025 r,, na terenie
Warszawy obowiqzuje 317 stref ochrony bezposredniej ujeé wod, w tym

22 strefy dla ujeé bedgcych w eksploatacji MPWiK i stanowiqcych Zrédto
zaopatrzenia w wode dla warszawskiej sieci wodociggowe;.

Ujecia z Wisty znajdujgce sie w eksploatacji MPWiIK posiadajq strefy ochronne,
ktére w projekcie planu ogélnego uwzgledniono w nastepujqcy sposéb:

e dlaterendw ochrony bezposredniejujecia poddennego,
infiltracyjnego ,Gruba Kaska” na rzece Wisle, zasilajgcego Stacje
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Uzdatniania Wody (SUW) ,Praga” i Stacje Uzdatniania Wody ,Filtry”
—wyznaczono strefy otwarte (SO);

e cztery tereny ochrony bezposredniej uje¢ poddennych,
infiltracyjnych na rzece Wisle PU-1, PU-2, PU-3, PU-4 zasilajgcych
SUW ,Filtry” —witqczono do strefy otwartej (SO), a teren ochrony
bezposredniej obejmujgcy zatoki przybrzezne Z2,Z3,7Z4,Z5 (osadnik
Czerniakowski) —wtgczono do strefy infrastrukturalnej (Sl);

e dwa tereny ochrony bezposredniej uje¢ poddennych, infiltracyjnych
narzece Wisle UU-1, UU-2 zasilajgcych SUW ,Praga” —wtgczone do
strefy otwartej (SO).

MPWiK planuje realizacje kolejnego ujecia infiltracyjnego na rzece Wisle, dla
ktérego takze bedzie wyznaczony teren ochrony bezposredniej, a ujecie
bedzie zlokalizowane w strefie otwartej (SO).

WSsréd ujec zlokalizowanych na terenie Warszawy znajdujgcych sie

w eksploatacji MPWiK, oprécz uje¢ wody z Wisty, znajdujq sie takze ujecia
gtebinowe zasilajgce SUW ,Falenica”, ,Radosé” oraz ,Stara Mitosna”,
posiadajgce obowiqzujgce strefy ochrony bezposredniej oraz ujecie wody
,Wola Grzybowska”, nieposiadajgce ustanowionej strefy ochronne;j.
Uwzgledniono je w projekcie planu ogdlnego w nastepujqcy sposdb:

e sposrdd pieciu terendw ochrony bezposredniej ujeé wody
zasilajgcych SUW ,Falenica” w dzielnicy Wawer, dla dwéch
ustanowiono strefe infrastrukturalng (Sl), a trzy zostaty wtqczone do
strefy otwartej (SO);

e sposréd pieciu terendw ochrony bezposredniej ujeé¢ wody
zasilajgcych SUW ,Rados$¢” w dzielnicy Wawer dla jednego
ustanowiono strefe infrastrukturalng (Sl), a cztery wtgczono do

strefy otwartej (SO);
e trzytereny ochrony bezposredniej uje¢ wody zasilajgcych SUW
»Stara Mitosna” w dzielnicy Wesota witgczono do strefy

infrastrukturalnej (Sl);

e dwatereny ochrony bezposredniej uje¢ wody zasilajgcych SUW
»,Nurzyhska” w dzielnicy Ursus wtgczono do strefy wielofunkcyjnej
z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW).
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Prowadzone sqg prace nad projektami ustanawiajgcymi strefy ochrony
posredniej uje¢ wody SUW ,Falenica” i SUW ,Radosé”™°.

Tereny ochrony bezposredniej pozostatych uje¢ wody znajdujqcych sie
w eksploatacji MPWIiK uwzgledniono w nastepujgcy sposéb:

e terenochronybezposredniej ujecia wody zlokalizowanego przy
ul. Kolorowej 22 wtgczono do strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowq wielorodzinng (SW);

e teren ochronybezposredniej ujecia wody zlokalizowanego przy
ul. Dzieci Warszawy i ul. Tomcia Palucha wigczono do stref
wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW).

Poza MPWiK, wiekszymi firmami posiadajgcymi ujecia woéd sq:

e Polfa Tarchomin majgca trzy ujecia podziemne z terenami ochrony
bezposredniej (nazwy ujeé: la, llla, IXa) zlokalizowane na terenie
zaktadu przy ul. Fleminga. Ujecia te wraz z terenami ochrony
bezposredniej zostaty witgczone do strefy gospodarczej (SP);

e ArcelorMittal majgcy cztery ujecia powierzchniowe z rzeki Wisty
z terenami ochrony bezposredniej, na wysokosci ul. Pergaminéw
zostaty wigczone do strefy otwartej (SO).

Pozostate tereny ochrony bezposredniej zlokalizowane w réznych czesciach
miasta, ze wzgledu naistniejgce i planowane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zagospodarowanie, zostaty wtgczone do
réznych stref planistycznych. Sq to strefy ochronne uje¢ podziemnych
znajdujgce sie w zarzqgdach dzielnic lub podmiotéw prywatnych; 93 z nich to
funkcjonujgce ujecia wéd podziemnych z terenami ochrony bezposredniej,
stanowiqgce ujecia czerpalne wody dla mieszkancéw, tzw. ,oligocenki”.

W czeSci dzielnicy Wesota obowigzuje tez fragment terenu ochrony posredniej
ujecia wody podziemnej w Sulejéwku. W granicach tego terenu ustalono
strefe ustugowq (SU) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowqg
jednorodzinng (SJ).

1 Mazowiecki Urzqgd Wojewddzki w Warszawie Wydziat Bezpieczernstwa i Zarzgdzania
Kryzysowego — pismo WBZK-V.7081.30.2019, Warszawa 10.09.2019 r.

11 parstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie — pismo, W.RZI.0144.131 .2025.MZ,
Warszawa 27.05.2025r.
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Strefy ochronne ujeé wody ustanawiane sq na podstawie przepiséw Prawa
Wodnegoiim podlegajq. Szczegdlne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczqce
uzytkowania gruntédw w odniesieniu do stref ochrony uje¢ wody nie stanowig
przedmiotu ustalen planu ogdlnego i bedg miaty zastosowanie dopiero

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach
administracyjnych.

2.7. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Na terenie m.st. Warszawy wystepuje jedno udokumentowane ztoze kopalin
(piaskdédw kwarcowych pochodzenia eolicznego) o nazwie ,Choszczdédwka”
inrPC 2773. Ztoze to nie jest obecnie eksploatowane i nie planuje sie jego
eksploatacji ze wzgledu na potozenie na gruntach leSnych w Warszawskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz z uwagi na obowigzujgce na tym
obszarze chronionym wymogi zachowania cennych zbiorowisk roslinnych
wyksztatconych na wydmach.

W zwiqzku z powyzszym w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy dla
terenu wskazanego ztoza ustalono strefe otwartq (SO) bez okreslenia
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynneji profil dodatkowy:
teren zieleni urzqdzonej.

W Warszawie nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla ani podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, w zwigzku z tym
sporzgdzajgc projekt planu ogdlnego nie trzeba byto uwzgledniaé tych
uwarunkowan.

2.8. Zabytki objete formamiochrony, o ktérych mowaw ustawie
zdnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami(Dz.U.z2022r.poz. 840 orazz2023r. poz. 951,
1688i1904) lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspétczesnej

Na sposdéb definiowania ochrony dziedzictwa kulturowego wptywa uksztatto-
wanie krajobrazu kulturowego Warszawy oraz swiadomos$¢ rangi i wartosci
dziedzictwa dla zachowania ciggtosci i rozwoju miasta. Stolica Polski
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jest miastem, ktére w toku swojego rozwoju przechodzito liczne, dynamiczne
przemiany przestrzenne. Mimo ogromnych zniszczeh wojennych, Warszawa
wcigz posiada bogaty zaséb obiektéw i zespotéw zabytkowych, ktére
stanowiq rozpoznawalne elementy jej tozsamosci.

Pomniki historii

Pomniki historii to prawna forma ochrony zabytkéw przyznawana na mocy
rozporzqdzenia Prezydenta RP zabytkom o szczegdlnym znaczeniu dla
kultury naszego kraju. W Warszawie ustanowione zostaty dotychczas cztery
pomniki historii:

e Historyczny zespét miasta z Traktem Krélewskim i Wilanowem:
obejmuje teren od Cytadeli do Belwederu, poprzez Nowe i Stare
Miasto, ul. Krakowskie Przedmieécie, ul. Nowy Swiat i Aleje
Ujazdowskie po Wilanéw z zespotem patacowo-parkowym
i z Parkiem Morysin. Sq to najcenniejsze zespoty urbanistyczne
i patacowo-ogrodowe usytuowane na rozlegtym obszarze wzdtuz
Skarpy Warszawskiej. Cechuje je bogactwo rozwigzan
architektonicznych, sztuki ogrodowej, rzezby i rzemiosta
artystycznego, dokumentujgcych kunszt urbanistéw, architektéw
i artystéw dziatajgcych w stolicy na przestrzeni wiekéw.

W projekcie planu ogélnego tereny potozone w granicach pomnika historii
,2Historyczny zespét miasta z Traktem Krélewskim i Wilanowem” zostaty
podzielone na strefy planistyczne zgodne z istniejgcym stanem
zagospodarowania lub przeznaczeniem terenu wynikajgcym

z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
z uwzglednieniem substancji historycznej. Przyjete dla poszczegdlnych stref
planistycznych wskazniki urbanistyczne rowniez zostaty ustalone w oparciu

o ustalenia planéw miejscowych lub w przypadku ich braku o istniejgcy stan
zabudowy i zagospodarowania poszczegdlnych terenéw. Wybrane fragmenty
pomnika historii potozne w dzielnicy Srédmieécie, w tym: Nowe i Stare Miasto,
tereny potozone wzdtuz Krakowskiego Przedmiescia, Nowego Swiatu i Alej
Ujazdowskich do wysokosci zabudowan Urzedu Kancelarii Prezesa Rady
Ministréw, w projekcie planu ogélnego objete zostaty Obszarem Zabudowy
Srédmiejskiej. Natomiast nie wyznaczono tu Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy, za wyjgtkiem niewielkiego fragmentu potozonego w rejonie

ul. Marszatkowskiej, Elektoralneji Przechodniej dla wyznaczonych tu stref
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wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i ustugowqg
(SU).

e Zespot Stacji Filtrow Williama Lindleya: unikatowy w skali kraju
i Europy zabytek technikii architektury przemystowej wybudowany
w latach 1883-1915 wedtug koncepcji Wiliama Lindleya i Wiliama
Heerleina Lindleya, rozbudowany w okresie miedzywojennym
ip 1945r.Podjego budowe wybrano obszar pomiedzy dzisiejszymi
ulicami: Koszykowq, Raszynskgq, L. Krzywickiego, Filtrowq. Zespt
o funkcji uzytkowej wyrdznia sie jednoczesnie walorami
urbanistycznymi i krajobrazowymi. Na jego terenie znajdujqg sie
obiekty o wysokim poziomie architektonicznym, ktérym towarzyszy
zakomponowana zieleA. Dzieki nowatorskim rozwigzaniom
konstrukcyjnym oraz wysokiemu poziomowi wykonawstwa
i materiatéw budowlanych, wiekszos¢ obiektéw zachowata sie
w doskonatym stanie i do dzi$ jest wykorzystywana.

W projekcie planu ogdélnego, dla obszaru pomnika historii ,,Zesp 6t Stacji
Filtréw Williama Lindleya” wyznaczono strefe infrastrukturalng (Sl) i ustalono
profile dodatkowe obejmujqce tereny ustug, tereny produkcji, tereny zieleni
urzqgdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny laséw, tereny wéd oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%. Pomnik historii
znalazt sie poza Obszarem Zabudowy érédmiejskiej, a zuwagina brak
obowiqgzujgcego planu miejscowego, zostat objety Obszarem Uzupetnienia
Zabudowy. Przyjete w projekcie planu ogdlnego rozwigzania pozwalajg na
tym poziomie planowania przestrzennego zabezpieczyé zabytek przed
przeksztatceniaminainne funkcje.

e Zespotzabytkowych cmentarzy wyznaniowych na Powgzkach,
ktérego poczqgtkisiegajg 1790 r. W jego sktad wchodzq: Cmentarz
Powqzkowski, Cmentarz Zydowski, Cmentarz Ewangelicko-
Augsburski, Cmentarz Ewangelicko-Reformowany, Muzutmanski
Cmentarz Kaukaski, Muzutmanski Cmentarz Tatarski. Nekropolie
znajdujqce sie w obrebie zespotu sg miejscem spoczynku wybitnych
osobistosci swiata kultury, nauki, gospodarki, polityki i wojskowosci,
ktérych dorobek na trwate zapisat sie na kartach historii Warszawy
i kraju. Bezposrednio sgsiadujgce ze sobg miejsce pochdéwku
wyznawcoéw chrzescijanstwa, judaizmu iislamu jest zjawiskiem
wyjgtkowym w skali europejskiej. Elementy nagrobne sqg
dekorowane oryginalnymi formami architektonicznymi

Strona |32



i rzezbiarskimi, stanowigcymi czesto unikalne przyktady sztuki
sepulkralnej, bedqgcej nierozerwalng czesciq polskiego dziedzictwa
narodowego.

W projekcie planu ogélnego ,Zespoét zabytkowych cmentarzy wyznaniowych
na Powqzkach” zostat w catosci objety strefg cmnentarzy (SC), dla ktérej
ustalono profile dodatkowe: tereny ustug kultu religijnego, tereny handlu
detalicznego, tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wéd oraz minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnejna poziomie 30%.

¢ Gmach dawnego Ministerstwa Wyznan Religijnych i Oswiecenia
Publicznego —wybitny przyktad architektury publicznej okresu
dwudziestolecia miedzywojennego o zachowanym wystroju
i wyposazeniu wnetrz, a jednoczesnie stanowigcy symbol
martyrologii narodu polskiego. Budynek ten w czasie Il wojny
Swiatowej byt wiezieniem i siedzibqg Urzedu Tajnej Policji Politycznej
lll Rzeszy — Gestapo.

Dla terenu, na ktérym potozony jest pomnik historii zostata wyznaczona
odrebna strefa ustugowa (SU) ze wskaznikami urbanistycznymi
odpowiadajgcymi stanowi istniejgcemu. Cata strefa znajduje sie w granicach
Obszaru Zabudowy érédmiejskiej, natomiast nie ustalono dla niej Obszaru
Uzupetnienia Zabudowy.

Zabytki wpisane do Rejestr Zabytkow

Rejestr zabytkéw prowadzony jest przez Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw w formie spisu zabytkéw nieruchomych, ruchomych
i archeologicznych — pojedynczych albo stanowigcych cze$é obszaréw
i zespotdéw, a takze samych zabytkéw obszarowych. Do zbioru obszaréw
wpisanych do rejestru zabytkéw nalezq:

e wielkoprzestrzenne zatozenia urbanistyczne;

e zatozenia urbanistyczne uliciplacdéw;

e uktady urbanistyczne zabudowy mieszkaniowejizespoty budowlane
osiedli mieszkaniowych;

e zespoty patacowo-parkowe, dwory z parkami, parkii ogrody;
e zespoty zabudowy przemystowej i urzgdzeh komunalnych;

e zespoty budownictwa obronnego —forty i koszary;
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e cmentarze;

e stanowiska archeologiczne i obszary archeologiczne zwigzane
Z historycznym rozwojem miasta.

Na terenie Warszawy do rejestru zabytkdw nieruchomych wpisanych jest
obecnie blisko 3197 obiektéw i obszaréw'?. Najwiecej z nich znajduje sie

w dzielnicy Srédmiescie. W podanejliczbie mieszczq sie 52 obszary wpisane
do rejestru zabytkéw archeologicznych. Wpisy archeologiczne obejmujg
rozlegte obszary Srédmiesécia i Woli, chronigc osadnictwo éredniowieczne

i nowozytne oraz stanowiska pradziejowe (o charakterze punktowym)
zlokalizowane przewaznie na obrzezach miasta. Wsréd zabytkéw
archeologicznych wyrézniajq sie Brédno Stare — grodzisko sredniowieczne
oraz Gnojna Géra - dawne wysypisko $mieci, funkcjonujgce od

zatozenia miasta do potowy XVl w., ktére stanowig elementy uksztattowania
terenu, a przez to wyrdzniajq sie formq w krajobrazie.

Obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw w projekcie planu ogélnego
znalazty sie w réznych strefach planistycznych. Co do zasady, przyjmowano
przy tym profile uwzgledniajgce przeznaczenie poszczegdlnych terenéw oraz
parametry zabudowy i zagospodarowania wynikajgce z planéw miejscowych,
sporzgdzonych zgodnie z wymogami konserwatorskimi i uzgodnionych

w ramach odrebnych procedur przez Mazowieckiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw. W przypadku braku tych planéw, wskazniki
urbanistyczne i profile funkcjonalne dla obszaréw i obiektédw zabytkowych
ustalono indywidualnie na podstawie szczegdtowych analiz.

Parki kulturowe

Park kulturowy to forma obszarowej ochrony majgca na celu zachowanie
krajobrazu kulturowego oraz wyrézniajgcych sie krajobrazowo terenéw

z zabytkaminieruchomymi charakterystycznymi dla miejscowej tradyciji
budowlanejiosadniczej®. W Warszawie tq formg ochrony objeto dotychczas
dwa obszary:

2Wg danych na dzieh 09.09.2025 .
13 Art. 7 pkt 4, art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U.z2024 r. poz. 1292 ze zm.).
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e utworzonyw 2012 r. Wilanowski Park Kulturowy', stanowigcy teren
o powierzchniokoto 1450 ha. W jego sktad wchodzi rozlegty
kompleks wilanowskich rezydencji z zespotem patacowo-parkowym
w Wilanowie — Morysinie i filialnymi rezydencjami w Natolinie
i Ursynowie oraz Gucin Gaj i kosciét pw. sw. Katarzyny;

e utworzonyw 2023r. ,Historyczne Centrum Warszawy”'s,
rozciggajqcy sie na dtugosci blisko 6 km. Obejmuje swoim zasiegiem
Stare Miasto, Nowe Miasto, obszar pomiedzy ogrodem Krasiriskich
a Ogrodem Saskim, uktady urbanistyczne zwigzane z Traktem
Krélewskim i zespoty patacowo-ogrodowe usytuowane wzdtuz
skarpy wislane,;.

W projekcie planu ogélnego tereny potozone w granicach obu warszawskich
parkdéw kulturowych zostaty podzielone na strefy planistyczne zgodne
zistniejgcym stanem zagospodarowania lub przeznaczeniem terenu
wynikajgcym z obowiqzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, z uwzglednieniem substancji historyczneji kulturowej.
Przyjete dla poszczegdlnych stref planistycznych wskazniki urbanistyczne
réwniez zostaty ustalone w oparciu o ustalenia planéw miejscowych lub

w przypadku ich braku o istniejgcy stan zabudowy i zagospodarowania
poszczegdlnych terendw.

Z uwagina fakt, iz dla obszaréw parkéw kulturowych istnieje ustawowy
obowiqgzek sporzqgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego'é, wich granicach nie ustalono Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy. Natomiast wybrane fragmenty parku kulturowego ,Historyczne
Centrum Warszawy” potozne w dzielnicy Srédmieécie, w tym: Nowe i Stare
Miasto, tereny potozone wzdtuz Krakowskiego Przedmieécia, Nowego Swiatu
i Alej Ujazdowskich do wysoko$ci zabudowan Urzedu Kancelarii Prezesa Rady
Ministréw, w projekcie planu ogélnego objete zostaty Obszarem Zabudowy
Srédmiejskiej.

4 Uchwata nr XXXV/819/2012 Rady m.st. Warszawy z dnia 29 marca 2012 r. w sprawie
utworzenia parku kulturowego pod nazwq ,Wilanowski Park Kulturowy”; uchwata
nr XXXIV/820/2012 Rady m.st. Warszawy z dnia 29 marca 2012 r. w sprawie zatwierdzenia
planu ochrony Wilanowskiego Parku Kulturowego.

SUchwata nr XCl1/2981/2023 Rady m.st. Warszawy z dnia 7 grudnia 2023 r. w sprawie
utworzenia parku kulturowego ,Historyczne Centrum Warszawy”.

16 Zgodnie z art. 16 ust. 6 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U.z2024 r. poz. 1292 ze zm.).
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Obszar Starego Miasta wpisany na Liste Swiatowego dziedzictwa
UNESCO

Na mocy umowy miedzynarodowej— Konwencji w sprawie ochrony
Swiatowego dziedzictwa kulturalnego i naturalnego'’, majgcejuznang range
prawng réwng ustawie'®, Komitet Swiatowego Dziedzictwa w dniu 2 wrzeénia
1980 r. podjgt decyzje o wpisaniu ,Historycznego centrum Warszawy” -
obszaru Starego Miasta na Liste Swiatowego dziedzictwa UNESCO. Stare
Miasto zostato uznane za przyktad wyjgtkowej w dziejach ludzkosSci naukowej
rekonstrukcji catego historycznego zespotu miejskiego poprzez tzw.
restytucje, czyli wykorzystanie oryginalnych elementéw w odbudowie.
Wpisem objety zostat obszar o powierzchni ponad 26 ha obejmujgcy Stare
Miasto z Zamkiem Krélewskim w obrebie muréw obronnych wraz

z przylegajgcqg do niego czesciq Skarpy Warszawskiej, koSciotem pw. $w. Anny
z czeSciq Krakowskiego Przedmiescia, ul. Podwale do ul. Mostowej
zfragmentem ul. Freta. 25 czerwca 2014 r. Komitet podjgt decyzje

o utworzeniu strefy buforowej dla ,Historycznego Centrum Warszawy”'®.
Strefa buforowa o powierzchni prawie 667 ha obejmuje obszar Nowego
Miasta, Traktu Krélewskiego, Osi Saskiej, Powisla oraz prawobrzeznej
Warszawy (Praga, Goledzinéw i Skaryszew) i ma za zadanie ochrone obszaru
otaczajgcego zabytek, w tym ochrone osii punktéw widokowych, zaréwno

z zabytku, jak i na zabytek.

Zasieg obszaru wpisanego nal liste $wiatowego dziedzictwa UNESCO miesci
sie w zasiegu pomnika historii ,Historyczny zespét miasta z Traktem
Krélewskim i Wilanowem” oraz w granicach parku kulturowego ,Historyczne
Centrum Warszawy”. Sposéb uwzglednienia tego obszaru w projekcie planu
ogdlnego m.st. Warszawy zostat opisany powyzej.

Natomiast w odniesieniu do strefy buforowej dla ,Historycznego Centrum
Warszawy”, w projekcie planu ogélnego ustalono maksymalne wskazniki
wysokos$ci zabudowy w poszczegdlnych strefach planistycznych potozonych
w zasiegu strefy buforowej, w sposéb umozliwiajgcy ochrone osi widokowych
oraz panoram i sylwet historycznego centrum miasta z punktéw widokowych
istotnych dla ochrony widokéw na warszawskg staréwke.

7Konwencja w sprawie ochrony $wiatowego dziedzictwa kulturalnego i naturalnego,
uchwalona przez UNESCO podczas 17. sesjiw Paryzu 16.11.1972 r.

'8 Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym m.in. przez K. Zalasiriskq i K. Zeidlera w: ,Wyktad
prawa ochrony zabytkéw” 2015 r.

9 Wytyczne operacyjne do realizacji Konwencji §wiatowego dziedzictwa” 2012 r.
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Zabytki ujete w gminnej/wojewoddzkiej ewidencji zabytkéw, niewpisane
do rejestru zabytkow

Dla m.st. Warszawy Gminna Ewidencja Zabytkdéw zostata zatozona 24 lipca
2012 r.2° Ma ona charakter zbioru otwartego, do ktérego w wyniku nowych
ustaleh badawczych wprowadzane sqg zmiany. Na dzieh 9 wrzesnia 2025r.
gminna ewidencja zabytkéw liczyta 8550 obiektéw i obszardéw (bez zabytkéw
wpisanych do rejestru). Ponadto w GEZ w granicach m.st. Warszawy znajduje
sie 301 nieruchomych zabytkéw archeologicznych (stanowiska).

Obszary i obiekty ujete w ewidencji zabytkéw (niewpisane do rejestru
zabytkdéw) w projekcie planu ogélnego znalazty sie w réznych strefach
planistycznych. Co do zasady, przyjmowano przy tym profile uwzgledniajgce
przeznaczenie poszczegdlnych terenéw oraz parametry zabudowy

i zagospodarowania wynikajgce z planédw miejscowych, sporzgdzonych
zgodnie z wymogami konserwatorskimiiuzgodnionych w ramach odrgebnych
procedur przez Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw.

W przypadku braku tych planéw, wskazniki urbanistyczne i profile
funkcjonalne dla obszardéw i obiektéw zabytkowych ustalono indywidualnie na
podstawie szczegdtowych analiz.

Dobra kultury wspotczesnej

Dobra kultury wspdtczesnej, stanowigce najmtodszq czesé dziedzictwa
kulturowego, to niebedgce zabytkami obiekty lub obszary, takie jak pomniki,
miejsca pamieci, budynkiiich wnetrza oraz detale architektoniczne, zespoty
budynkdéw, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedqce uznanym
dorobkiem wspdtczesnie zyjgcych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartosé
artystyczna lub historyczna. W Warszawie obiekty zaliczane do kategorii ddbr
kultury wspdétczesnej obejmujg obecnie przede wszystkim okres po
transformacji ustrojowej, tj. po 1989 roku do czaséw obecnych, bez okreslonej
doktadnie cezury czasowej dla najnowszych obiektéw. Obecnie obowigzuje
Lista Dziedzictwa Kultury Wspétczesnej ujeta w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

m.st. Warszawy zatwierdzonym Uchwatq Rady Miasta Stotecznego
Warszawy nr LXXXII1/2746/2006 z dnia 10.10.2006 r. ze zm. W Studium,
wyznaczono tqcznie 67 obiektéw i obszaréw bedgcych dobrami kultury
wspoétczesnej. Aktualnie, z 46 obiektéw cztery zostaty rozebrane, a 26 zostato

20Zarzqdzenie Prezydenta m.st. Warszawy nr2998/2012 z dnia 24.07.2012 r. w sprawie
zatozenia ewidencji zabytkéw Miasta Stotecznego Warszawy.
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objetych ochrong konserwatorskqg poprzez wpis do rejestru zabytkéw lub
ujeto je w Gminnej Ewidencji Zabytkdéw (GEZ). Natomiast sposréd 21
obszardéw 13 zostato ujetych w GEZ. Zatem na Liscie DSbr Kultury
Wspdtczesnej pozostaje 16 obiektéw i 8 obszardw?'.

Obszary i obiekty bedqgce dobrami kultury wspoétczesnejw projekcie planu
ogdlnego znalazty sie w réznych strefach planistycznych. Co do zasady,
przyjmowano przy tym profile uwzgledniajgce przeznaczenie poszczegdlnych
terendw oraz parametry zabudowy i zagospodarowania wynikajgce z planéw
miejscowych. W przypadku braku tych planéw, wskazniki urbanistyczne

i profile funkcjonalne dla obszaréw i obiektéw zabytkowych ustalono
indywidualnie na podstawie szczegétowych analiz.

Jedyne rozbieznosci dotyczq:

e budynku biurowego ,Kolmex” zlokalizowany przy ul. Grzybowskiej
80/82, dla ktérego wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowqg
mieszkaniowq wielorodzinng (SW), ktéra w profilu podstawowym
zawiera funkcje ustugowe (zgodnie ze stanem faktycznym).
Natomiast przyjete, za ustaleniami obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wskazniki urbanistyczne,
a zwtaszcza maksymalna wysoko$Sc¢ i intensywnosé zabudowy,
umozliwiajqg tu realizacje budynkdédw o znacznie wiekszych
parametrach niz w stanie istniejgcym, w tym o wysokosci 110 m;

e budynku Centrum Handlowego Panorama przy al. Witosa 31, dla
ktérego wyznaczono strefe handlu wielkopowierzchniowego (SH),
ktéra w profilu dodatkowym zawiera funkcje ustugowe (zgodnie ze
stanem faktycznym). Natomiast przyjete, za ustaleniami
obowiqzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wskazniki urbanistyczne, a zwtaszcza maksymalna
wysoko$¢é iintensywnosé zabudowy, umozliwiajg tu realizacje
budynkdéw o znacznie wiekszych parametrach niz w stanie
istniejgcym, w tym o wysokos$ci 85 m.

2'Obecnie, w ramach prac nad strategiq rozwoju Warszawa 2040+, trwajg prace nad
uaktualnieniem listy Débr Kultury Wspdtczesnej. Po uchwaleniu strategii, lista DKW w niegj
zawarta stanie sie obowiqzujgca dla aktéw planowania przestrzennego.
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Podsumowanie

Plan ogdlny, ze wzgledu na swojq specyfike i zakres okreslony przepisami, nie
zawiera szczegdlnych ustalen obejmujgcych zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego.

Nie mniej, licznie wystepujgce w Warszawie obszary i obiekty zabytkowe,
wspoéttworzqce strukture przestrzenng miasta i jego tozsamos$é, podlegajq
ochronie na mocy przepiséw odrebnych, a takze ochronie planistycznej
poprzez ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Planami miejscowymi objeta jest bowiem zdecydowana
wiekszosé (okoto 70%) najcenniejszych obiektéw i obszaréw dziedzictwa
kulturowego stolicy, w tym wpisanych do rejestru zabytkéw i gminnej
ewidencji zabytkoéw.

2.9. Terenyzamknieteiich strefy ochronne

Tereny zamkniete inne niz ustanowione przez ministra wtasciwego do
spraw transportu

W mysl Ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.2024r.poz. 1151 ze zm.) tereny zamkniete to tereny o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronno$é i bezpieczehstwo panstwa.

Tereny te ustalane sq przez wtasciwych ministréw i kierownikéw urzedéw
centralnych w drodze decyzji, w ktérych okreslane sq rowniez ich granice.

Na terenie m.st. Warszawy tereny zamkniete, inne niz ustanowione przez
ministra wtasciwego do spraw transportu, zajmujq obszar o tgcznej
powierzchni 2 382,2 ha, co stanowi okoto 4% powierzchni miasta.

Tereny zamkniete, inne niz ustanowione przez ministra witasciwego do spraw
transportu, zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sq wytgczone z obszaru planu ogélnego.

Tereny zamkniete ustanowione przez ministra wtasciwego do spraw
transportu

Kolejowe tereny zamkniete zostaty powotane przez Ministra Infrastruktury.
Wiqzq sie one nierozerwalnie z lokalizacjq linii kolejowych i majqg istotny wptyw
na ksztattowanie przestrzeni miasta. Obejmujg 1105,7 ha, co stanowi nieco
ponad 2% powierzchni miasta.
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Kolejowe tereny zamkniete w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy,

w wiekszosci przypadkéw objete zostaty strefami komunikacyjnymi (SK), dla
ktérych ustalono profile dodatkowe: tereny drogi zbiorczej, tereny ustug
handlu detalicznego, tereny ustug gastronomii, tereny zielni urzgdzonej,
tereny lasu, tereny zieleni naturalnej, tereny wéd i odstgpiono od ustalenia dla
tych stref minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Strefami
komunikacyjnymi objete zostaty zamkniete tereny kolejowe, na ktérych
istnieje czynna infrastruktura kolejowe (w zasiegu terendéw kolejowych) lub
zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi ustalonymiw obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W zasiegu zamknietych terendw kolejowych, ktére w wiekszosci stanowiq
nieczynngq infrastrukture kolejowq i gdzie mozliwe bytoby ich wykorzystanie na
inne cele, wyznaczono:

o strefyinfrastrukturalne (Sl), dla ktérych ustalono profile dodatkowe:
tereny ustug, tereny produkciji, tereny zieleni urzqgdzonej, tereny
zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wéd oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%. Tereny
komunikacji kolejowej bedg mogty dalej funkcjonowaé lub byé
wydzielane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego w dowolny sposéb w ramach profilu podstawowego,
ktéry zawiera szeroko rozumiane tereny komunikacji. Dotyczy to
w szczegdlnosci zamknietych terenéw kolejowych w rejonie Odolan
w dzielnicy Wola oraz Targéwka Przemystowego w dzielnicy
Targoéwek;

e strefy ustugowe (SU) dla zamknietych terenéw kolejowych: na
odcinku od al. Prymasa Tysigclecia do Dworca Centralnego,
czesciowo na Odolanach, w rejonie Dworca Gdanskiego i Dworca
Wschodniego, w rejonie ul. Nowy Stuzewiec w dzielnicy Mokotéw. Dla
tych stref ustalono profile dodatkowe obejmujgce kazdorazowo:
tereny zieleni urzqdzonejitereny infrastruktury technicznej,
aw przypadku stref potozonych poza rejonami dworcéw kolejowych,
réwniez tereny elektrowni stonecznych. Dla stref ustugowych
przyjeto wskazniki urbanistyczne odpowiadajqgce istniejgce;j
zabudowie (w szczegdlnosci dworcdw kolejowych) lub zabudowie
projektowanej w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego;
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o strefy zieleniirekreacji (SN) dla zamknietych terenéw kolejowych
w rejonie Odolan, dla ktérych dopuszczono profile dodatkowe:
tereny ustug sportuirekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, terenu
ustug gastronomi, tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, a dla stref
o powierzchni powyzej 2 ha, takze: tereny ustug handlu
detalicznego, tereny ustug nauki, tereny ustug edukaciji, tereny ustug
zdrowia i opieki spotecznejoraz ustalono minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 70%.

Strefy ochronne terenéw zamknietych

Zgodnie z Decyzjq Ministra obrony narodowej nr 105/MON z dnia 5 sierpnia
2021 r. w sprawie realizacji w resorcie obrony narodowej zadan z zakresu
planowania i zagospodarowania przestrzennego, strefa ochronna terenu
zamknietego to obszar lezqcy poza granicami terenu zamknietego, na ktérym
Z uwagi na potrzeby obronnosci panstwa wprowadza sie stale lub czasowe
ograniczenia w zagospodarowaniu lub korzystaniu z tego terenu. W granicach
m. st. Warszawy ustanowiono pieé takich stref ochronnych dla terenéw
zamknietych, przy czym granica jednej z nich pokrywa sie z granicq terenu
zamknietego wytgczonego z obszaru planu ogdélnego. Dla stref ochronnych,

o ktérych mowa powyzej, w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy
wyznaczono nastepujgce strefy planistyczne:

e dlastrefy ustanowionej od terenu zamknietego przy ul. Mitobedzkiej
55 - strefe zieleniirekreacji (SN), dla ktérej ustalono profile
dodatkowe obejmujqce: tereny ustug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz wskaznik
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnejna poziomie
70%;

e dlastrefy ustanowionej od terenu zamknietego przy ul. Rakowieckiej
2A - strefy ustugowe (SU), strefe wielofunkcyjng z zabudowqg
mieszkaniowq wielorodzinng (SW), strefe komunikacyjng (SK) oraz
strefe zielnii rekreacji (SN);

e dlastrefy ustanowionej od terenu zamknigetego przy ul.
Domaniewskieji Samochodowej—strefy ustugowe (SU) i strefy
wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW);
Wszystkie wyznaczone tu strefy planistyczne i przyjete w nich
wskazniki urbanistyczne wynikajg z istniejgcego zagospodarowania
terenu;
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e dlastrefy ustanowionejod terenu zamknietego przy ul. ptk. K.
Leskiego —strefe ustugowq (SU) i strefy otwarte (SO).

Wszystkie wyznaczone tu strefy planistyczne i przyjete w nich wskazniki
urbanistyczne wynikajg z istniejgcego zagospodarowania terenu lub
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2.10. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie m.st. Warszawy utworzono dwa obszary ograniczonego
uzytkowania (OOU):

e dlaLotniska Chopina??,
e odtrasy S8 w rejonie ul. Klaudyny 4i 6 oraz ul. Gwiazdzistej 15A%,

W przypadku strefy Z1 OOU od lotniska Chopina obowiqgzuje zakaz
przeznaczania terenéw pod zabudowe mieszkaniowq jedno- i wielorodzinng,
mieszkaniowo-ustugowq, zagrodowq, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze
statym lub czasowym pobytem dziecii mtodziezy oraz budowy szpitali

i domdw opieki spotecznej. W zwiqgzku z tym w projekcie planu ogélnego m.st.
Warszawy zrezygnowano w tym obszarze z wprowadzania stref z funkcjqg
mieszkaniowq (SW, SJ) oraz wykluczono ze stref zieleni i rekreacji (SN) profile
dodatkowe obejmujqgce tereny ustug edukacji oraz tereny ustug zdrowia

i pomocy spotecznej. W przypadku pozostatych stref nie jest mozliwe
wykluczenie tych funkcji ustugowych, gdyz ustawodawca nie rozréznia
rodzajéw ustug zaréwno w profilach podstawowych, jak i dodatkowych.
Uscislenie dopuszczalnego wachlarza ustug bedzie mogto nastqgpié dopiero
na etapie planéw miejscowych lub decyzji administracyjnych. W strefie Z1
OOU dominujg strefy: gospodarcze (SP -36,8%), ustugowe (SU -30,6%),
komunikacyjne (SK-22%), zieleni i rekreacji (SN -5,6%) oraz handlu
wielkopowierzchniowego (SH-4,2%).

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku strefy Z2 OOU, gdzie nalezy
wyeliminowaé wyzej omdwione ustugi wrazliwe. W tym zakresie dokonano
analogicznych rozstrzygniec planistycznych jak w przypadku strefy Z1 OOU.
W przedmiotowej strefie dominujgcq powierzchnie stanowiq strefy:
komunikacyjne (SK-42,9%), gospodarcze (SP -18,6%), ustugowe (SU - 12,5%),

22 Uchwata nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 .
23 Uchwata Nr159/23 Sejmiku Wojewédztwa Mazowieckiego z dnia 19 wrzesnia 2023 r.
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wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ - 12,1%) oraz
zieleniirekreacji (SN-5,7%).

Zaréwno strefa Z1, jaki Z2 OOU, w znacznej mierze obejmuje tereny juz
zainwestowane oraz w istotnym stopniu pokryte obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

W ramach catego OOU obowiqzuje wymég zapewnienia w nowo
projektowanych budynkach odpowiedniejizolacyjnosci Scian zewnetrznych,
okienidrzwiw scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachéw,

aw budynkach istniejgcych nalezy stosowaé zabezpieczenia zapewniajgce
wtasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach. Kwestie te wykraczajq poza
zakres merytoryczny planu ogélnego.

W przypadku obszaru ograniczonego uzytkowania od trasy S8 obowigzuje
zakaz wprowadzania funkcji ustugowych w analogicznym zakresie, jak

w przypadku strefy Z2, ponadto zakazano tu tworzenia stref ochronnych ,A”
uzdrowiska. Jednak w Warszawie zadne tereny uzdrowiskowe nie wystepujq.

W OOU od trasy S8 dokonano analogicznych rozstrzygnieé planistycznych,
jak w przypadku strefy Z2 OOU —w miare mozliwosci prawnych mieszczgcych
sie w zakresie planu ogélnego. Wyznaczono tu strefy wielofunkcyjne

z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW), zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz ustaleniami obowigzujgcych planéw miejscowych.

2.11. Obszary wymagajqgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji
lub remediacji

Obszary wymagajqce przeksztatcen

Rozwdéj Warszawy powigzany jest z nieustannie zmieniajgcymi sie
uwarunkowaniami demograficznymi, ekonomicznymijak i spotecznymi.
Wynikajgce z nich, z jednej strony, potrzeby rozwojowe, a z drugiej potencjat
inwestycyjny, majq istotny wptyw na koniecznosé przeksztatcen tych
obszaréw miasta, ktére utracity potrzebe kontunuowania dotychczasowych
funkciji. Proces przeksztatcen dotyczy przede wszystkim terenéw
poprzemystowych i pokolejowych oraz terenéw ustugowych i handlu
wielkopowierzchniowego, ktérych lokalizacja charakteryzuje sie dobrg
obstugq komunikacyjnqg oraz dostepem do infrastruktury technicznej.
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Za obszary wymagajgce przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych uznaje
sie w szczegdblnosci: tereny po dawnej Fabryce Samochodéw Osobowych na
Zeraniu w dzielnicy Praga-Pétnoc, tereny dawnej Fabryki Doméw w rejonie
Starych Swidréw, czeéé terenu Zaktadéw Polfa Tarchomin oraz teren Portu
Zeranskiego w dzielnicy Biatoteka, tereny po dawnej Fabryce Ursus w dzielnicy
Ursus, tereny Targéwka Przemystowego w dzielnicy Targéwek oraz Centrum
Handlowe Targéwek, Centrum Handlowe Klif w dzielnicy Srédmiescie, tereny
pokolejowe na Odolanach w Dzielnicy Wola czy tereny na Rakowcu
Przemystowym w dzielnicy Wtochy.

tqcznie tereny wskazane do przeksztatcen obejmujq 1113 ha, czyli okoto 2%
powierzchni miasta. W projekcie planu ogélnego wiekszos¢ tych terenéw
zostata objeta strefami wielofunkcyjnymi z zabudowq mieszkaniowqg
wielorodzinng (SW), strefami ustugowymi (SU), strefami infrastrukturalnymi
(Sl) z dopuszczonymi profilami dodatkowymi obejmujgcymi miedzy innymi:
tereny produkcji, tereny ustug, a takze strefami zieleni i rekreacji (SN) oraz
strefami komunikacyjnymi (SK).

Uszczegdétowienie sposobdw zagospodarowania tych terendw nastqpi na
etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji administracyjnych.

Obszary wymagajqgce rehabilitacji

Na terenie m.st. Warszawy obszarami wymagajgcymi rehabilitacji sg
wielkoskalowe osiedla modernistyczne, ktére obecnie nie spetniajg
wspoétczesnych standarddéw, w szczegdlnosci w zakresie jakosci funkcjonalnej
i estetycznejistniejqgcej zabudowy i zagospodarowania terenu. Problem
rehabilitacji zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczy w szczegdlnosci
osiedli: Wrzeciono, Wawrzyszew, Chomiczéwka, Bemowo-Lotnisko, czesé
osiedla Gérce, Jelonki Pétnocne i Potudniowe, Ulrychdéw, Ursus-NiedZzwiadek,
Stuzewiec, Stuzew, Sadyba, Ksawerdw, Ursyndw Pétnocny, Imielin, Natolin,
Goctaw, Witolin, Targdwek Mieszkaniowy, czes¢ osiedla Brudno i czes$é osiedla
Nowodwory. kqgcznie tereny wskazane do rehabilitacji obejmujg 1909 ha, co
stanowi 3,69% powierzchni miasta.

Dla powyzej wymienionych terendw w projekcie planu ogélnego wyznaczono
przede wszystkim strefy wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq

wielorodzinng (SW) oraz strefy ustug (SU), strefy zieleni i rekreacji (SN), a takze
strefy komunikacyjne (SK) i strefy infrastrukturalne (Sl). Profile podstawowe
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i dodatkowe oraz wskazniki urbanistyczne w poszczegdlnych strefach
planistycznych zostaty okreslone w oparciu o ustalenia planéw miejscowych
orazistniejgcy stan zabudowy i zagospodarowania terenu. Na poziomie
szczegdbtowosci planu ogdélnego, przyjete w projekcie rozwigzania
planistyczne pozwalajg na zachowanie istniejgcych funkcji oraz charakteru
zatozen urbanistycznych poszczegdlnych osiedli. Jednakze ogét dziatan
majgcych na celuich rehabilitacje wymaga znacznie bardziej szczegétowych
ustalen, wtasciwych dla poziomu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji administracyjnych.

Obszary wymagajqgce rekultywacji

Na terenie m.st. Warszawy nie wystepujq obszary wymagajqce rekultywaciji
zgodnie z definicjq zawartg w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U.z 2024 r.
poz.82.) o ochronie gruntéw rolnych ilesnych.

Obszary wymagajgce remediacji

Zagrozenia powierzchni ziemi sqg zwigzane gtéwnie z wystepowaniem
historycznych zanieczyszczeh. Tereny, na ktérych stwierdzono historyczne
zanieczyszczenia powierzchni ziemi, wystepujqg przede wszystkim na: Woli
(Miréw i Czyste), Mokotowie (Stuzewiec), Biatotece (rejony EC Zerari i Portu
Zeranskiego), Pradze-Pétnoc (rejon FSO, Szmulowizna), Pradze-Potudnie
(Kamionek w rejonie ul. Minskiej), Targédwku (Targdwek Fabryczny), Ochocie
(rejon Rakowa), w Srédmiesciu (rejon Powiéla) i Ursusie (dawne Zaktady Ursus).
Rozproszone tereny z zanieczyszczeniami wystepujq takze w dzielnicach:
Wawer, Bielany, Bemowo, Wtochy i Ursyndw.

Wiegkszosé terendw, na ktérych stwierdzono historyczne zanieczyszczenia
powierzchni ziemi, zostata poddana remediacji bgdz remediacja jest w trakcie
realizacji. Na terenach wymagajgcych remediacji bedzie nalezato jg
przeprowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w celu osiggniecia
parametréw wymaganych przepisami dla poszczegdélnych funkcji. Jest to
odrebna procedura, nie zwigzana z ustaleniami planu ogélnego, a fakt
wystepowania historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi nie stanowi
podstawy do wykluczenia zabudowy na tych terenach.
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2.12. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Uchwatq nr XCV/3170/2024 z 15 lutego 2024 r. Rada m.st. Warszawy
ustanowita obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji. Obszar
zdegradowany, obejmujgcy prawobrzezne dzielnice miasta: Prage-Pétnoc
(Nowa Praga, Pelcowizna, Stara Praga, Szmulowizna), Prage-Potudnie
(Grochéw, Kamionek) i Targéwek (Targéwek Fabryczny, Targéwek
Mieszkaniowy), wyznaczono w oparciu o diagnoze oraz konsultacje spoteczne.

We wrzes$niu 2024 roku Rada m.st. Warszawy w drodze uchwaty przyjeta
Gminny Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do roku 203024 Dokument ten
stanowi podstawowe narzedzie do wdrazania procesu rewitalizacjina
obszarze, ktéry swoim zasiegiem w catosci obejmuje ww. obszar
zdegradowany. Rewitalizacja stanowi ztozony i dtugotrwaty proces
polegajgcy na wyprowadzaniu ze stanu kryzysowego zdegradowanych
obszaréw miasta poprzez szereg dziatan przestrzennych, gospodarczych,
spotecznych czy Srodowiskowych. W ramach Gminnego Programu
Rewitalizacji wyznaczono dziatania rewitalizacyjne zwigzane m.in.

z aktywnosciq spoteczno-kulturalng, rozwojem ustug publicznych, poprawq
warunkéw mieszkaniowych oraz poprawq przestrzeni publicznych. Program
rewitalizacji ktadzie szczegdlny nacisk na proces przeksztatcenia terenéw
poprzemystowych w wielofunkcyjne obszary miasta. Obszar rewitalizacji
obejmuje 2560 ha, co stanowi 4,95% powierzchni miasta.

Ustalony w projekcie planu ogdlnego katalog stref planistycznych dla tak
rozlegtego obszaru jest bardzo zréznicowany, nie mniej same rodzaje stref
planistycznych, jak i przyjete dla nich profile dodatkowe i wskazniki
urbanistyczne uwzgledniajg potrzeby zmian w zagospodarowaniu obszaréw
objetych procesem rewitalizacji. Inwestycje wynikajgce z poszczegdlnych
dziatan programu bedq przedmiotem szczegétowych analiz urbanistycznych
wykonywanych na etapie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji administracyjnych.

24 Uchwata nr X/330/2024 Rady m.st. Warszawy z dnia 19 wrzeénia 2024 r. w sprawie przyjecia
Gminnego Programu Rewitalizacji do roku 2030.
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2.13. Grunty rolne stanowigce uzytkiklasy I-lll oraz grunty lesne
Grunty rolne stanowigce uzytkirolne klas I-lll

W Warszawie grunty rolne stanowigce uzytkirolne klas I-lll zgodnie z EGiB
zajmujqg tgcznie 6,2% powierzchni miasta i znajdujg sie przede wszystkim we
wschodnich pasmach Wilanowa i Mokotowa, w rejonie tzw. Zakola
Wawerskiego oraz w rejonie Chrzanowa i Kepy Tarchominskiej, a takze

w potudniowo-zachodniej czesci Ursynowa. Grunty te nie tworzq duzych,
zwartych komplekséw. Zwykle sq rozdrobnione i podzielone istniejgcqg
zabudowq na mniejsze fragmenty.

W projekcie planu ogélnego na gruntach klasy | przewazajq strefy
wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ - 50,1%) i strefy
wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW -15,8%), aiich
uzupetnienie stanowiq strefy ustugowe (SU - 5,5%). £gcznie strefy te zajmujg
71,4% powierzchni gruntéw rolnych klasy I. Strefy otwarte (SO) ustalono na
17,1% powierzchni gruntéw klasy |, zas na 0,3% — zaplanowano strefy
komunikacyjne (SK) i na 0,1% strefy infrastrukturalne (Sl).

Na gruntach klasy Il ustalono przede wszystkim strefy otwarte (SO) oraz strefy
zielenii rekreacji (SN), ktére zajmujq tgcznie ponad potowe powierzchnitych
gruntéw (SO -28,2% i SN -26,1%). Istotny udziat majq takze strefy
wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng i strefy
wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng (SJ-17,5% i SW -
14,5%), uzupetnione strefami ustugowymi (SU -7,6%). Pozostate strefy
zajmujq mniejsze powierzchnie, tj.: strefy gospodarcze (SP - 4,3%), strefy
komunikacyjne (SK-1,4%), strefy infrastrukturalne (S1-0,2%) i strefy handlu
wielkopowierzchniowego (SH-0,1%).

Na gruntach klasy Ill najwieksze powierzchnie zajmujq strefy otwarte (SO)
oraz strefy zieleni i rekreacji (SN), stanowigce tqcznie blisko potowe ich
powierzchni (SO -28,8% i SN —17,3%). Istotny udziat majq takze strefy
wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng i strefy ustugowe
(SJ-23,8%iSU-1,4%). Strefa gospodarcza (SP) zajmuje 8,6%, natomiast
pozostate strefy zajmujq mniejsze powierzchnie: strefa komunikacyjna (SK -
2,4%), strefa infrastrukturalna (SI-0,7%) oraz strefa cmentarzy (SC-0,1%).
Tereny zamkniete stanowiqg tu 0,2%.

Nalezy tu zauwazyé, ze przeznaczenie gruntéw rolnych klas I - lll w znacznej
mierze pod zabudowe wynika przede wszystkim z istniejgcego stanu
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zagospodarowania i ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przed wejSciem w zycie planéw
miejscowych na tych gruntach mogty tez by¢ wydawane decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Opisany stan jest skutkiem zmiany
ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych?® ktéra z dniem 1 stycznia 2009
roku wytgczyta grunty rolne | - lll klasy bonitacyjnej potozone w granicach
administracyjnych miast, z obowigzku uzyskania zgody ministra wtasciwego
do spraw rozwoju wsi w przypadku zmiany ich przeznaczenia nainne cele.
Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy, strefy wielofunkcyjne z zabudowqg
mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i strefy wielofunkcyjne z zabudowq
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) wyznacza sie w planie ogélnym w pierwsze;j
kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych
okreslono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej,
dlatego w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy uwzgledniono ustalenia
tych aktéw planowania przestrzennego.

Grunty lesne

Grunty leSne zajmujg ogétem 15,36% powierzchni m.st. Warszawy i wystepujq
przede wszystkim w dzielnicach: Wawer i Wesota wchodzqgcych w sktad
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego ijego otuliny, a takze w dzielnicach:
Bielany, Bemowo, Biatoteka, Rembertéw, Ursynéw i Wilandéw.

W projekcie planu ogélnego na gruntach leSnych ustalono przede wszystkim
strefy otwarte (SO), ktére obejmujq 88,6% powierzchni tych gruntéw.
Dopuszczono dla nich profil dodatkowy obejmujgcy tereny zieleni urzqdzonej
i nie ustalono minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej26.

Strefy zieleni i rekreacji (SN) z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie
czynnej ustalonym na poziomie 70% zajmujqg tqcznie 1,3% gruntéw lesnych.
Strefy z zabudowqg majg niewielki udziat w powierzchni gruntéw lesnych,
odpowiednio: strefy wielofunkcyjne zzabudowqg mieszkaniowqg wielorodzinng
(SW -0,1%), strefy wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng
(SJ-6,1%), strefy ustugowe (SU - 1,2%), co wynika przede wszystkim
zistniejgcego stanu zagospodarowania i obowigzujgcych planéw
miejscowych. Strefy komunikacyjne (SK) i strefy cmentarzy (SC) zajmujq 0,2%
i 0,1% gruntéw leSnych. Natomiast 2,4% powierzchni gruntéw leSnych

25 Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych
(Dz.U.z2008r.nr 237 poz. 1657).

26 Zgodnie z art. 13e ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 z pézn.zm.).
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znajduje sie w granicach terenéw zamknietych, wytgczonych z obszaru planu
ogdlnego.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy, strefy wielofunkcyjne z zabudowqg
mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i strefy wielofunkcyjne z zabudowq
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) wyznacza sie w planie ogélnym w pierwsze;j
kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
dlatego w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy uwzgledniono ustalenia
tych aktéw planowania przestrzennego. W ramach procedur sporzgdzania
planéw miejscowych, dla gruntéw lesnych przeznaczonych na cele niele$ne
uzyskano zgody wtasciwego marszatka wojewddztwa (wczesniej wojewody)
albo wtasciwego ministra do spraw srodowiska.

2.14. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej

W granicach m.st. Warszawy nie ma zaktadéw o duzym ryzyku wystqgpienia
powaznej awatii przemystowej. Zaktad taki (Baza Magazynowa PKN Orlen
S.A.) znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie miasta, na terenie gminy
Izabelin.

Na terenie Warszawy zlokalizowanych jest natomiast siedem zaktadéw
zwiekszonego ryzyka wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Dla
terendw, na ktérych znajdujg sie wymienione zaktady, w planie ogélnym
ustalono nastepujqce strefy planistyczne: gospodarcze (SP), infrastrukturalne
(Sl) albo ustugowe (SUO>

2.15. Sposdéb uwzglednieniarozmieszczeniaistniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury spotecznejwraz
z obowiqgzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna ma szczegdlnie istotne znaczenie dla ksztattowania
jakosci zycia i zdrowia mieszkancédw miasta. Obejmuje ona zréznicowany
katalog ustug, w tym: ustugi edukaciji, ustugi nauki, ustugi zdrowia i opieki
spotecznej, ustugi kultury i rozrywki, ustugi sportu i rekreac;ji.
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Ustawa nie przewiduje strefy planistycznej dedykowanej wytgcznie
infrastrukturze spotecznej. Strefami, w ktérych profilu podstawowym
mieszczq sie wszystkie rodzaje ustug, a ktére wyznaczono w projekcie planu
ogdlnego m.st. Warszawy, sq: strefy ustugowe (SU), strefy wielofunkcyjne

z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i strefy wielofunkcyjne

z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ).

Te tereny istniejgcejinfrastruktury spotecznej, ktére stanowiq wyrézniajgcy
sie w strukturze tkanki miejskiej obszary, o indywidualnych wskaznikach
urbanistycznych, innych nizich otoczenie, w projekcie planu ogélnego m.st.
Warszawy zostaty objete strefqg ustugowq (SU). Dla kazdej takiej strefy
ustalono indywidualne wskazniki urbanistyczne w oparciu o stan istniejgcy lub
planistyczny wynikajgcy z miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Tereny infrastruktury spotecznej, ktérych istniejgca
zabudowa i zagospodarowanie posiada te same lub zblizone cechy
urbanistyczne, co otaczajqgca je zabudowa, zostaty objete strefami
wielofunkcyjnymi z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW) albo
jednorodzinng (SJ) wraz z zespotami zabudowy, do ktérych przynalezg
przestrzennie.

Podobnie postgpiono w przypadku planowanejinfrastruktury spotecznej,
ktérejlokalizacja wynika z ustaleh miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji administracyjnych.

Z kolei strefami planistycznymi, w ktérych ustugi nalezq do profili
dodatkowych sq: strefy handlu wielopowierzchniowego (SH), strefy
gospodarcze (SP), strefy infrastrukturalne (Sl) i strefy zieleni i rekreacji (SN).
W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy, w profilach dodatkowych
pierwszych trzech rodzajéw stref, tereny ustug sq wymienione kazdorazowo.

W przypadku strefy zielenii rekreacji (SN), katalog dopuszczalnych terenéw
ustug spotecznych zostat doprecyzowany rozporzgdzeniem?’ i zawiera: tereny
ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny nauki, tereny
edukacji, tereny zdrowia i opieki spotecznej. W projekcie planu ogélnego
przyjeto ogdélng zasade, ze dla terendw sportu i rekreacji (SN) o powierzchni
mniejszej niz 2 ha lub jesli zawierajg one funkcjonujgce rodzinne ogrody
dziatkowe lub sq potozone w granicach obszaréw chronionych lub cennych
przyrodniczo, lub w obszarze ograniczonego uzytkowania (szczegbétowy opis

27 Zatgcznik nr 1 do rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisédw i wyryséw (Dz. U.z 2023 r. poz. 2758 ze zm.).
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zawiera rozdziat 2.10), dopuszczono profile dodatkowe obejmujgce wytqcznie
tereny ustug sportu i rekreacji oraz tereny ustug kultury i rozrywki (oraz inne nie
dotyczgce infrastruktury spotecznej). Dla pozostatych stref zieleni i rekreac;ji
dopuszczono réwniez: tereny ustug nauki, tereny ustug edukacji, tereny ustug
zdrowia i opieki spotecznej. Dla terendw sportu i rekreacji, gdzie dopuszczono
ustugi, w ramach standarddéw urbanistycznych, ustalono jedynie wskaznik
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie
mniejszym niz 50%. Takie podejscie pozwoli na ksztattowanie zabudowy
dostosowanejdo indywidulanego charakteru i potrzeb poszczegdlnych
rodzajéw obiektéw infrastruktury spotecznejlokalizowanych w ramach
poszczegdlnych stref zieleni i rekreaciji.

Obiekty infrastruktury spotecznej nie podlegajq szczegdlnym ograniczeniom
w zagospodarowaniu terenu wynikajgcym z ich funkcji. Natomiast, tak jak
inne obiekty przeznczone na pobyt ludzi, podlegajq ograniczeniom

w lokalizowaniu w strukturze przestrzennej miasta lub wymagajg
przyjmowania szczegdlnych rozwigzan architektonicznych lub
urbanistycznych. Ograniczenia te mogq wynikaé z tytutu ochrony przyrody,
lokalizacji infrastruktury technicznej, transportowejlub zagrozen
srodowiskowych i zostaty uszczegétowione w odpowiednich rozdziatach
niniejszego tekstu.

Poniewaz ustawowy zakres planu ogdlnego jest bardzo zgeneralizowany i nie
pozwala na zastosowanie wszystkich ograniczen dla lokalizacji infrastruktury
spotecznej, szczegdtowe zasady lokalizacji tych obiektéw, zostanqg ustalone
na etapie sporzqgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub wydawania decyzji administracyjnych.

2.16. Sposéb uwzglednienia rozmieszczeniaistniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury transportowej wraz
z obowiqgzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Rozmieszczenie docelowych elementéw infrastruktury transportowej
w projekcie planu ogélnego ustalono uwzgledniajgc uwarunkowania
wynikajgce z:
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obowiqgzujgcego Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa mazowieckiego?s;

Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 15 maja 2004 r. w sprawie
sieci autostrad i drég ekspresowych z (Dz.U.z2004 r.nr 128 poz.
1334 ze zm.);

Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie
wykazu linii kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz. U.z 2013 r.
poz.569 ze zm.);

Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie
wykazu Inwestycji Towarzyszgcych w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego (Dz.U.z2021r. poz. 225 ze zm.);

Planu Generalnego Lotniska Chopina w Warszawie na lata 2021-
2040 zatwierdzonego przez Ministra Infrastruktury w dniu
05.07.2023r,;

whnioskdéw i informacji uzyskanych od instytucji odpowiedzialnych za
planowanie i utrzymanie systemu transportowego.

Warszawa lezy w zasiegu dwéch podstawowych korytarzy transeuropejskich
(Trans European Network - TEN-T):

Korytarza Morze Battyckie - Morze Adriatyckie —tqgczgcego porty
battyckie w Gdyni/ Gdarisku i Szczecinie lub Swinoujéciu z portami
basenu Morza Adriatyckiego, przebiegajgcego przez Polske, Czechy,
Stowacje, Austrie, Stowenieg i Wtochy. Potqczenia tego korytarza

w obrebie Warszawy sq realizowane poprzez drogi krajowe nr7inr 2
oraz linie kolejowe nr9inr1;

Korytarza Morze Pétnocne — Morze Battyckie —tqgczqcego porty
Morza Pétnocnego i Battyckiego drogq lgdowg od Holandii i Belgii
poprzez Niemcy, Polske, Litwe, kotwe, Estonie do Finlandii oraz
zapewniajgcego powigzania z Biatorusiq, Rosjg i Ukraing.
Potgczenia tego korytarza w obrebie Warszawy sq realizowane
poprzez drogi krajowe nr 2, nr 8 oraz linie kolejowe nr 2inr 3.

28 Przyjety uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2018 +., poz. 13180).
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W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy uwzgledniono uktad
zewnetrznych powigzan drogowych realizowany przez:
e drogikrajowe o znaczeniu miedzynarodowym:

o E30 Cork-Omsk, w Polsce: droga krajowa nr 2 (A2/S2) — Swiecko —
Poznan -Warszawa - Siedlce — Terespol,

o E77 Pskéw -Budapeszt, w Polsce: droga krajowa nr 7 (S7) - Gdarisk —
Elblgg - Warszawa — Krakéw — Chyzne,

o E67 Helsinki—Praga, w Polsce: droga krajowanr 8 (S8)inr61(S61)
Budzisko - Biatystok - Warszawa — Piotrkéw Trybunalski — Wroctaw —
Kudowa-Zdrdj,

o E372Warszawa - Lwdw, w Polsce: droga krajowa nr 17 (S17) -
Warszawa - Lublin —Hrebenne;

e pozostate drogikrajowe:
o Nr61-Warszawa - Ostroteka —tomza — Augustow,

o Nr79-Warszawa - Géra Kalwaria - Sandomierz — Krakéw — Katowice
- Bytom,

o Nr92-Warszawa - Kutno — Kro$niewice — Konin — Poznan — Rzepin;
e drogiwojewddzkie:

o Nr580-Warszawa - Kampinos - Sochaczew,

o Nr629-Warszawa —Marki,

o Nr631-Warszawa - Marki-Nieporet — Zegrze — Nowy Dwér
Mazowiecki,

o Nr633-Warszawa - Nieporet,

o Nr634-Warszawa -Wotomin —Ttuszcz,

o Nr637-Warszawa -Wegréw,

o Nr638-Warszawa - Sulejéwek,

o Nr719-Warszawa - Pruszkéw — Zyrardéw — Kamion,

o Nr724-Warszawa —-Konstancin Jeziorna - Géra Kalwaria,
o Nr801-Warszawa - Karczew —Wilga — Deblin — Putawy,

o Nr898 -Warszawa —Mosciska —Babice Stare;
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pozostate drogi powiatowe i gminne o klasie co najmniej drogi
zbiorczej.

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy uwzgledniono takze uktad

zewnetrznych powigzan kolejowych realizowany przez:

linie kolejowe magistralne i pierwszorzedne o znaczeniu
miedzynarodowym:

E20/C-E 20:linie kolejowa nr 2,3 i 85 - Kunowice - Poznan —kowicz -
Warszawa - kukdéw — Terespol,

E65/C-E 65:linie kolejowanr1,9i456 — Gdynia - Gdansk - Tczew —
ltawa - Warszawa - Katowice — Zebrzydowice,

E75/C-E 75: linia kolejowa nr 449 — Warszawa - Biatystok — Sokétka -
Suwatki - Trakiszki,

C 28:linia kolejowa nr 7—Warszawa — Lublin — Dorohusk;

linie kolejowe:

linia kolejowa nr 8 - Warszawa - Radom - Kielce — Krakéw

linia kolejowa nr 21 -Warszawa - Wotomin

linia kolejowa nr 47 - Warszawa — Milanéwek/Grodzisk Mazowiecki;

pozostate linie i bocznice kolejowe na terenie m.st. Warszawy nie
stanowiqce powigzan zewnetrznych.

Elementy infrastruktury transportowej przyporzqgdkowano wtasciwym
strefom planistycznych opierajqgc sie:

w przypadku istniejqcej infrastruktury — na faktycznym uzytkowaniu
gruntu, stanie prawnym i wtasnosciowym nieruchomosci. W
przypadku istniejgcych drég publicznych o docelowe] klasie
funkcjonalnej co najmniej drogi zbiorczej i wyzszej, uwzgledniano
istniejgcy pas drogowy, zgodnie z definicjg zawartqg w ,Ustawie o
drogach publicznych”?®. W przypadku linii kolejowych istniejgcych,
uwzgledniano istniejgcy obszar kolejowy, zgodnie z definicjq z
,Ustawy o transporcie kolejowym”3°, opierano sie réwniez na ,Decyzji
nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie

29 Ustawa zdnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t,j. Dz. U.z2025r. poz. 889).
30 Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U.z 2024 r. poz. 687 ze zm.).
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ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie
kolejowe”;

e w przypadku planowanejinfrastruktury - na wydanych decyzjach
administracyjnych (m.in. Zezwolenia na Realizacje Inwestycji
Drogowej czy Decyzja o Ustaleniu Lokalizacji Linii Kolejowej) i
obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego ustalajgcych linie rozgraniczajqce inwestycji
drogowych, a takze projektach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz opracowaniach
koncepcyjnychiwstepnych dla danych inwestyc;ji.

Strefy planistyczne przypisywano odpowiednio wedle stopnia
zaawansowania inwestycji, zgodnie z ,Rozporzgdzeniem ws. projektu planu
ogdblnego™'. Dla obiektéw istniejgcych oraz planowanych, ktérych lokalizacja
jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren, wyznaczano strefy
komunikacyjne (SK), dla pozostatych obiektéw planowanych, dla ktérych
mozna ustalié korytarz rezerwy terenowej ustalano strefy otwarte (SO).

W pozostatych przypadkach, gdzie wyznaczenie korytarza na poziomie planu
ogdlnego byto niemozliwe, planowane elementy infrastruktury wtgczano do
pozostatych sgsiadujqcych stref, gdzie zgodnie z rozporzqgdzeniem teren
komunikacji mozna wyznaczyé na podstawie katalogu profili podstawowych.

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy uwzgledniano infrastrukture
znajdujgcgqg sie na powierzchni terenu, tj. docelowy uktad drogowy, docelowy
uktad linii kolejowych, Port Lotniczy im. F. Chopina.

W przypadku, gdy obszar kolejowy lub jego czesé planowana jest do
przeksztatcen (czesciowej zmiany funkcji w wyniku przekrycia, bgdz
ograniczenia zajetosci obszaru kolejowego etc.) wyznaczono dla takiego
obszaruinne strefy (infrastrukturalne (Sl), ustugowe (SU) albo zieleni i rekreacji
(SN)) umozliwiajgce realizacje zabudowy, nie ograniczajqc przy tym
mozliwosci wyznaczenia terendw komunikacji w planach miejscowych

i zachowania petnej funkcjonalnosci danej linii kolejowej. Przypadki te zostaty
szczegoétowo omdbwione w rozdziale 2.9.

W projekcie przedmiotowego planu ogdélnego uwzgledniano zajezdnie i stacje
techniczno-postojowe wyznaczajgc dla nich najczesciej strefy
infrastrukturalne (Sl) i dopuszczajqc dla nich profile dodatkowe obejmujqce:

31 Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw.
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tereny ustug, tereny produkgcji, tereny zieleni urzgdzonej, tereny lasu, tereny
wod oraz ustalajgc minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnejna
poziomie od 20% do 30%. W przypadku istniejgcych zajezdni:

e autobusowej przy ul. Wioécianskiej w dzielnicy Zoliborz wyznaczono
strefy ustugowe (SU);

e autobusowej przy ul. Szwedzkiej w dzielnicy Praga-Pétnoc
wyznaczono strefy ustugowe (SU) i strefy wielofunkcyjne
z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW);

e tramwajowejprzy ul. Siedmiogrodzkiej w dzielnicy Wola wyznaczono
strefy wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng
(SW),

umozliwiajgcich przeksztatcenie na nowe funkcje.

W planie ogélnym nie uwzgledniano uktadu linii metra z uwagi na brak
wydzielania infrastruktury metra osobnymi dziatkami ewidencyjnymi

i lokalizowanie wytgcznie pod powierzchnig gruntu. Trasy tramwajowe
zlokalizowane w drogach klasy zbiorczeji wyzszej uwzgledniano zgodnie

z pasem drogowym tych drég, jako strefy komunikacyjne (SK), trasy
tramwajowe w klasach drég lokalnych i dojazdowych, a takze poza pasami
drogowymi wtgczano do sgsiadujgcych stref planistycznych. Petle
komunikacji zbiorowej, w przypadku potozenia w drogach klasy zbiorczej

i wyzszej, wktqgczono do stref komunikacyjnych tych drég. W pozostatych
przypadkach witgczono do sgsiadujgcych stref planistycznych. W sytuaciji, gdy
na obszarze petli planowana jest zabudowa, teren takiej petli wigczono do
strefy umozliwiajgcej planowanqg zabudowe. Infrastruktura piesza i rowerowa
lokalizowana moze byé we wszystkich strefach planistycznych bez
ograniczen, z uwagi na fakt, iz profile podstawowe wszystkich stref
planistycznych obejmujg szeroko rozumiane tereny komunikacji.

Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce z obowiqzujgcych
obszaréw ograniczonego uzytkowania oraz powierzchni ograniczajgcych
przeszkody wokét lotnisk uwzgledniono ustalajgc odpowiednie strefy
planistyczne iich profile oraz wtasciwg maksymalng wysokos$é zabudowy.
Ograniczenia w zagospodarowania terenu wynikajgce z Art. 53. ust. 2.
,2Ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym”, zuwagi na fakt, iz
zakres planu ogdélnego nie obejmuje ustalania linii zabudowy, powinny byé
uwzgledniane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Wszystkie strefy planistyczne dopuszczajg wyznaczanie terendw komunikacji,
co pozwala uwzglednié zasieg obszaréw kolejowych i ograniczen z niego

Strona |56



wynikajgcych na etapie sporzqgdzania planu miejscowego lub decyzji
administracyjnych.

2.17. Sposéb uwzglednieniarozmieszczeniaistniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury technicznejwraz
z obowiqgzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy planistyczne strefy
infrastrukturalne (Sl) zostaty wydzielone dla kluczowych terenéw istniejgcej
oraz projektowanej infrastruktury technicznej: wodociggowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej, cieptowniczeji gazowej, a takze zwigzanej

z gospodarowaniem odpadami. Strefami tymi, zgodnie z rozporzgdzeniem,*?
zostaty objete przede wszystkim tereny o powierzchni powyzej 5000 m2.
Tereny infrastruktury technicznej o powierzchni ponizej 5000 m2najczesciej
zostaty wigczone do innych stref planistycznych, ktérych profile podstawowe
obejmujqg takie tereny infrastruktury techniczne;j.

Dla czesciterenéw infrastruktury technicznej podstawowego znaczenia
o powierzchni ponizej 5000 m?, dla ktérych nie bytoby mozliwe spetnienie
wskaznika minimalnego udziatu PBC na poziomie wymaganym
rozporzqdzeniem, wydzielono strefy infrastrukturalne (Sl) zgodnie

z obowigzujgcymi planami miejscowymi i ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z ustaleniami tych planéw.

Wodociqgi

Gtéwnymi elementami infrastruktury wodociggowej wyznaczonymi

w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy jako strefy infrastrukturalne (Sl) sq
stacje uzdatniania wody czerpigce wode z ujeé powierzchniowych SUW
LFiltry” i SUW ,Praga’”, tereny z nimi powigzane: ,,Osadnik Czerniakowski”,
,Stacja Strefowa Biatoteka” oraz pompownia sieciowa ,Marymont Skarpa”

i pompownie przy ulicach: Patriotéw, Koszykowej, Rudzkiej, Brukselskiej,
Boreckiej, Bystawskiej, Komisji Edukacji Narodowej (okolice ul. Koncertowej)

i Fabrycznej (Wesota).

32 Rozporzqgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw.
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W strefie infrastrukturalnej (SI) znalazty sie takze stacje uzdatniania wody
czerpigce wode z uje¢ podziemnych: SUW ,Falenica”, SUW ,Rados$¢, SUW
,Stara Mitosna”, SUW ,Wojska Polskiego”.

Poza strefami infrastrukturalnymi (Sl) znalazty sie nastepujgce elementy sieci
wodociggowej o podstawowym znaczeniu:

e Stacje Uzdatniania Wody ,Wola Grzybowska” w dzielnicy Wesota
i , ASzWoj” (Akademia Sztuki Wojennej), ktére zostaty wigczone do
stref ustugowych (SU);

e pompownie wodociggowe zlokalizowane przy ulicach: Nurzynskiej,
Herbu Orasza, Warszawskiej w dzielnicy Wesota, ktére zostaty
wigczone do stref wielofunkcyjnych z zabudowqg mieszkaniowq
wielorodzinng (SW), przy ulicach: Potutkaty i Uroczej, ktére zostaty
witgczone do stref wielofunkcyjnych z zabudowqg mieszkaniowq
jednorodzinng (SJ), przy ulicach: Walcowniczej, Mieczystawa
Frenkla, 1 Praskiego Putku WP i ul. Stanistawa Zétkiewskiego
w dzielnicy Wesota, ktére zostaty wtqgczone do stref ustugowych (SU)
oraz pompownia wodociggowa przy alei Komisji Edukacji Narodowej
w Parku Koztowskiego, ktéra zostata wtgczona do strefy zieleni
i rekreacji (SN).

Kanalizacja

Gtéwnymi elementamiinfrastruktury kanalizacyjnej odprowadzajqcej

i oczyszczajqcej Scieki komunalne, wyznaczonymi w projekcie planu ogdlnego
m.st. Warszawy jako tereny infrastrukturalne (Sl), sq przede wszystkim
oczyszczalnie Sciekdéw: ,Czajka” i ,Potudnie” oraz pompownie: ,Powisle I”,
,Powisle II”, Nowodwory” ,Moczydto”, ,Moczydetko”, ,Saska Kepa I’ ,Saska
Kepall, ,Jelonki”’, ,Jara”, ,Pretowa”, ,Siekierki”, ,Tuzycka”, ,Rados¢”,
,Chtopickiego”,"Z-d Zaplecza" oraz ,PS1”,”PS2”, ,PS3”, ,PS4” na terenie
,Osadnika Czerniakowskiego”.

Strefami infrastrukturalnymi (Sl) zostaty objete takze lokalne oczyszczalnie
$ciekéw: ,Cyraneczka” oraz oczyszczalnia zlokalizowana na terenie Akademii
Sztuki Wojennej.

Gtéwne elementy sieci kanalizacji deszczowej to przede wszystkim
pompownie zwigzane z siecig kanalizacji deszczowej. W strefie
infrastrukturalnej (S1) znalazty sie pompownie deszczowe: ,PDT”, ,PD1”
i ,Czerniakéw” na terenie ,Osadnika Czerniakowskiego” oraz ,Brédno”.
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Poza strefami infrastrukturalnymi (Sl) znalazty sie nastepujgce elementy sieci
kanalizacyjnej o podstawowym znaczeniu:

e gtdwne pompownie sanitarne i ogélnosptawne:

o ,Batalionéw Chtopskich”, ,Aluzyjna”, ,Berensona”, ,Biatotecka”,
,Bluszczanska Bis”, ,Branickiego”, ,Geodezyjna”, ,Gtebocka”,
,<Jagiellonska” (Wesota), ,Jeziorowa”, ,Klimontowska”, ,Kobiatka”,
»,Malborska 17, ,Marymont”, ,Ochota”, ,Paderewskiego”
,Petczynskiego”, ,Przylaszczkowa”, ,Sadyba”, ,Targédwek
Przemystowy”, , Trakt Lubelski”, ,Wisniowy Sad”, ,Wtochy Mikowa”,
~odygowa”, ,Gilarska Bis”, ,Skarbka z Gér”, ,Ttocznia Sciekéw
Sosnowskiego”, ktére zostaty wtgczone do stref wielofunkcyjnych z
zabudowa mieszkaniowq wielorodzinng (SW);

o Korbonskiego”, ,Abecadto”, ,Arbuzowa Bis”, ,Arkuszowa Bis”,
,Godebskiego” (Wesota), ,Gtowackiego” (Wesota), ,Indycza”,
,Kabacki Zakqgtek”, ,Krasnowolska”, ,Lesna”, ,Na Przetqj”, ,Piotra
Skargi” (Wesota), ,Pod Skoczniq”, ,Rosochata”, ,Rzodkiewki”,
~Wedrowcow”, ,Zakamarek”, ,Zawady 2”, ,Zawady 3”, ,Wiosny
Ludéw”, ,Zywiecka”, ,Hoseréw”, ,Trombity”, ktére zostaty witgczone
do stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng
(SJ);

o ,Goledzinéw”, ,Grabéw”, ,Jagielska”, ,Poezji”, ,Samogtoska”,
,Szatkownikéw”, ,Vogla”, ,Warzelnicza”, Wilanéwek”, ,Powsin”,
,Zautek”, ktére zostaty wtqgczone do stref ustugowych (SU) oraz
Zaktad ,Swiderska” ktéra znalazta sie w strefie ustugowej (SU) i
czesciowo w strefie komunikacyjnej (SK);

o ,lbisa”, ktérazostata wtgczona do stref handlu
wielkopowierzchniowego (SH);

o ,Zeranl”,,Zeran ll”, ,Chlubna”, Kaweczyn’, ,Mineralna”, ktére zostaty
witqczone do stref gospodarczych (SP) i pompownia ,Potczyriska”,
ktéra znalazta sie w strefie gospodarczej (SP) i czeSciowo w strefie
komunikacyjnej (SK);

o ,SaskaKepa-Przewatowa”, ,Arbuzowa”, ,Bernardynska”,
"Bluszczanska" "PS-1", ,Brzezinska”, ,Chrusciela”, ,Estrady”,

|’7

,Farbiarska”, Gilarska”, ,Groty I”, Kilinskiego” (Wesota), ,Strazacka”,

,1raczy”, ,Verdiego”, ,Wat Kosciuszkowski”, ,Zacisze”, ,Jutrzenki”,
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,Klimczaka”, ,Marywilska”, ,Wojska Polskiego” (Wesota), ktére zostaty
wiqgczone do stref zieleni i rekreacji (SN);

o ,Rytmy”, ,Pompownia Wislana”, ,CieSlewskich”, ,Arkuszowa”, ,Armii
Krajowej” (Wesota), ,Chtopickiego”, ,Gwiazdzista”, ,Orchowiecka”,
,Ratuszowa”, ktére zostaty wigczone do stref otwartych (SO) oraz
Zaktad ,Farysa” ktéry znalazt sie w strefie otwartej (SO) i cze$ciowo
w strefie komunikacyjnej (SK);

o ,DW Centralny H”, ,DW Centralny L”, ,Farysa”, ,Rosota”, ,\Wolicka”,
LArniki”, ktére zostaty wtqgczone do stref komunikacyjnych (SK);

e gtédwne pompownie deszczowe i melioracyjne:

o ,Malborska”i Wtochy Tunel”, ktére zostaty wigczone do stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowqg wielorodzinng (SW);

o ,Bielany”, ktéra zostata wtqgczona do strefy wielofunkcyjnej
z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ);

o ,Targdédwek Melioracyjny”, ktéra zostata wigczona do strefy
ustugowej (SU);

o ,DW Centralny U”,”"Wawelska”, ,Wistostrada I”, ,Wistostrada II”,
»Wistostrada lll”, ,Wistostrada IV”, ,Targowa”, ktére zostaty wtqgczone
do stref komunikacyjnych (SK).

Elektroenergetyka

Gtéwnymi elementami infrastruktury elektroenergetycznej wyznaczonymi
w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy jako strefy infrastrukturalne (Sl) sq
przede wszystkim tereny:

e Gtéwnych Punktéw Zasilajgcych (GPZ):
o istniejgce: ,Mory,” ,Praga”, ,Mosciska”, GPZ ,Towarowa”.

o planowane: ,Siekierki”, ,Julianéw”, ,Kaweczyn”, ,Gdanska”,
,Krasnowola”,, Towarowa ll”, ,Tarchomin”.;

e Rozdzielczych Punktéw Zasilajgcych (RPZ):

o istniejgce:,Zeran’, ,Zakret”, ,Wola”, ,Szamoty”, ,Stuzewiec’, ,Sielce”,
,Siekierki”, ,Ptudy”, ,Ochota”, ,Natolin”, ,Mtociny”, ,Miedzylesie”,
,Koto”, Kaweczyn”, ,Imielin”, ,Henrykéw”, ,Grochéw”, ,Gdanska”,
,Brédno”, ,Biatoteka”, ,Jelonki”, ,Bemowo”, ,Potudniowa”,
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,Stodowiec”, ,Powisle”, ,Targdwek”, ,Wiktoryn”, ,Cybernetyki”, ,PKP
Armatnia”, ,Tarchomin”, ,Miréw”, ,Falenica”, Wschodnia”,

planowane: Filtry”, \Wiktoryn”, ,Zabraniecka”, ,Marymont;

Rozdzielni Sieciowych Miejskich (RSM): , Tewa”, ,Radiowa”, ,Mory”,
,Ordona”, ,Domaniewska”, ,Falenica” ,Cybernetyki”,
,Cieszkowskiego”, ,Cietrzewia”, ,RSO Glebowa”, ,Migdatowa”,
+MDM” Marymont””.

Poza strefami infrastrukturalnymi znalazty sie nastepujgce elementy sieci

elektroenergetycznej o podstawowym znaczeniu:

o

Gtéwne Punkty Zasilajgce:

Placéwka” planowany - lokalizacja wariantowa, ktéry zostat
witqczony do strefy gospodarczej (SP) i czeSciowo do strefy
infrastrukturalne;j (Sl),

,Wschodnia” planowany, ktéry zostat wigczony do strefy ustugowej
(SU),

,Prymasa” planowany, ktéry zostat wtqgczony do strefy zieleni i
rekreacji (SN);

Rozdzielcze Punkty Zasilajgce:

Istniejgce: ,Ursynéw”, ,Ursus Miasto”, ,Mtynéw”, ,Kaliszéwka”,
planowane:,Centrum”, ,Czyste”, ,Kamionek”, ktére zostaty wtqczone
do stref wielofunkcyjnych z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng
(SW),

istniejgce: ,Wschodnia”, ,Srédmieécie”, ,Patac”, ,Stegny”, ,Stadion”,
~Jelonki”, . Instytut Elektroenergetyki”, ,Goctaw”, ,Falenica”,
planowane: ,Burakowska”, ,Wolicka”, ,Agrykola”, ,Wierzbno”,
,Orzeszkowej”, ,Srednicowa”, ,Wygoda”, , Tyszkiewicza”, ,Sliwice”,
,Grodzienska”, ,Posag”, ,MZA Ptochocinnska”, ktére zostaty wtqczone
do stref ustugowych (SU) oraz ,Wélka” — planowany —lokalizacja
wariantowa, wigczony do strefy ustugowej (SU) i strefy
infrastrukturalnej (Sl),

istniejgce: ,Utrata”, ,Norblin”, ,Huta”, ,Krakowska”, planowane:
,Kasprowicza” i Wdycickiego” ktére zostaty wtqgczone do stref
gospodarczych (SP),
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o planowany ,Lewandéw” i ,Miedzeszyn”, ktére zostaty wtgczone do
stref otwartych (SO),

o istniejgcy ,Zachodnia”, ktéry zostat witqgczony do strefy zielenii
rekreacji (SN),

o istniejgce: ,Wilanéw” i ,PKP Olszynka Grochowska” oraz planowany
,Muranéw”, ktére zostaty wtqgczone do stref komunikacyjnych (SK).

e Rozdzielnie Sieciowe Migjskie:

o istniejgce:,Zupnicza”, ,kucka”, ,Smocza’, ,Siedmiogrodzka”,
Orezna”, ,Orzeszkowej”, ,Kordeckiego”, ,Kielecka”, ,Gtebocka”,
,Grzybow”, .Emilii Plater”, ,Dgbréwki”, Watbrzyska”, ,RSO Vogla”,
,Podstacja B”, ,Pawia”, ktére zostaty wtgczone do stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowq wielorodzinng (SW),

o istniejqca:,Przybyszewskiego” ktéra zostata wtgczona do strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),

o istniejgce:,Pl. Bankowy”, ,Mysia”, ,Migdatowa”, ,Grodzienska”,
,Burakowska”, ,Rozdzielnia L” oraz planowane: ,kabiszynska”,
»1yszkiewicza”, ,Tarczynska”, ktére zostaty wtqgczone do stref
ustugowych (SU),

o istniejgce:,Odlewnicza” i, Krakowska”, ktére zostaty wigczone do
stref gospodarczych (SP);

o istniejgca:,Krasinskich”, ktéra zostata wigczona do strefy zieleni i
rekreacji (SN).

Cieptownictwo

Gtéwnymi elementami infrastruktury cieptowniczej wyznaczonymi

w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy jako strefy infrastrukturalne (Sl) sq
przede wszystkim tereny elektrocieptownii cieptowni zasilajgcych centralng
sieé cieptowniczqg: EC ,Siekierki”, EC ,Zerarn” oraz ,Warszawska Wytwérnia
Energii” (dawny ZUSOK), cieptownie: ,Wola” i ,Kaweczyn” oraz pompownie
zwigzane z funkcjonowaniem centralnej sieci cieptowniczej: ,Goledzinéw”

i ,Marymont".

W strefach infrastrukturalnych (S1) wyznaczonych w projekcie planu ogdélnego
znalazty sie takze cieptownie lokalne: ,Miedzylesie” i cieptownia zlokalizowana
na terenie Akademii Sztuki Wojennej oraz planowana elektrocieptownia EC
,Jrsus”.
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Poza strefami infrastrukturalnymiznalazty sie nastepujqce elementy sieci
cieptowniczej o podstawowym znaczeniu:

e elektrocieptownie:

o ,Regaty”, ktéra zostata wigczona do strefy wielofunkcyjnej
z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW),

o ,Nocznickiego”i,Jutrzenki”, ktére zostaty wiqgczone do stref
ustugowych (SU);

e pompownie cieptownicze:
o ,Batorego”, ktéra zostata wtqgczona do strefy ustugowej (SU),

o ,Zwirki”, ktéra znajduje sie w granicach terenu zamknietego, poza
obszarem objetym planem ogdlnym.

Gazowhnictwo

Gtéwnymi elementami infrastruktury gazowniczej wyznaczonymi w projekcie
planu ogdlnego m.st. Warszawy jako strefy infrastrukturalne (Sl) sq przede
wszystkim istniejgce tereny stacji redukcyjno-pomiarowych I-go stopnia:
,<Jabtonna”, ,Sulejéwek”, ,Szamocinill-go stopnia: ,Lazurowa”, ,Okrezna”,
,Gotkowska”, ,Czarneckiego”, ,Krasinskiego”, ,Lubomira”, ,Prochowa”,
~Wedel”, Bitwy Warszawskiej”, ,Pruszkowska”, ,Majowa”.

Poza strefami infrastrukturalnymi znalazty sie elementy sieci gazowejo
podstawowym znaczeniu:

e stacje redukcyjno-pomiarowe |I-go stopnia:
o ,Wodlczynska”, ktéra zostata wtqgczona do strefy ustugowej (SU),
o ,Wdlka Weglowa”, ktéra zostata wtgczona do strefy cmentarzy (SC),

o ,Wodlczynska ll” (planowana), ktéra zostata wtqgczona do strefy
otwartej (SO);

e stacje redukcyjno-pomiarowe ll-go stopnia:

o ,Wrzeciono’, ,Miedzychodzka”, ,Danitowskiego”, ,Duracza’,
,Esperanto”, ,Banderii”’, ,Ursus osiedle”, ,Ursus Niedzwiadek”,
,Powstaricéw Slgskich”, ,Ludna”, ,Findera”, ,Bokserska”, ,Kasprzaka
SCADA”, ,Radarowa”, ,Darwina”, ,Spirytusy”, ,Ostrobramska”, ktére
zostaty wigczone do stref wielofunkcyjnych z zabudowqg
mieszkaniowq wielorodzinng (SW) oraz ,Piaseczyriska”, ktéra zostata
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wtqgczona do strefy wielofunkcyjnej z zabudowqg mieszkaniowq
wielorodzinng (SW) i do strefy infrastrukturalnej (Sl),

o ,Ulrychowska”i,Tumska”, ktére zostaty wtgczone do stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),

o ,Drzeworytnikéw”, ,Rozbrat Szpital”, ,Nowowiejska”, ,al. Lotnikéw”,
,Ursynéw SGGW”, ,Szpital Brudno”, ,Saska”, ktére zostaty wtgczone
do stref ustugowych (SU),

o ,Pl.Defilad”,,Bemowo”, ,Nowy Zjazd”, ,Karowa”, ,Bartycka”,
Sberyjska”, ,Przy Bazantarni’, ,Niepodlegtosci’, ,Nowogrodzka”,
»,Narutowicza”, Wezyka”, ,Wilanowska”, ,Ptaskowicka”, ,Tarchomin”,
»Trocka”, ,Korkowa”, Wesota”, ,Franciszkanska”, ktére zostaty
wiqgczone do stref zieleni i rekreacji (SN),

o ,Cynowa”, ktéra zostata wigczona do strefy otwartej (SO),

o ,WatMiedzeszynski’,, ktéra zostata wtgczona do strefy
komunikacyjnej (SK).

Gospodarowanie odpadami

Gtéwnymi elementamiinfrastruktury zwigzanej z zagospodarowaniem
odpaddw, wyznaczonymi w projekcie planu ogdlnego m. st. Warszawy jako
strefy infrastrukturalne (SI) sq: Zaktad ,BYS” zlokalizowany przy ul.
Wodlczynskiej 249, Zaktad MPO zlokalizowany przy ul. Kampinoskiej 1,
Remondis ul. Zawodzie 18, Warszawska Wytwérnia Energii (dawny ZUSOK)
zlokalizowana przy ul. Gwarkéw 9 oraz sqgsiadujqcy z niqg teren przeznaczony
pod realizacje biogazowni miejskiej przy ul. Zabranieckiej 4.

Odnawialne zrédta energii

Tereny elektrowni stonecznych

Istniejgce instalacje spetniajgce znamiona elektrowni stonecznych t;j.
niezamontowane na budynku, zrealizowane na terenie o powierzchni powyzej
5000 m?, zostaty wyznaczone w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy
jako strefy infrastrukturalne (Sl). Sq to instalacje:

e naterenie oczyszczalni Sciekéw ,Potudnie” o mocy znamionowej
2,43 MW;

¢ naterenie cieptowni,Kaweczyn” o mocy znamionowej 1 MW;
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e naterenie oczyszczalnisciekéw ,Czajka” zmocqg ok. 750 kW.

W projekcie planu ogélnego przyjeto nastepujqce zasady dopuszczenia
elektrowni stonecznych:

e wstrefach handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefach
ustugowych (SU) i strefach otwartych (SO) —dodano w katalogu
profilidodatkowych ,teren elektrowni stonecznej”;

e wstrefach gospodarczych (SP) elektrownie stoneczne sq ujete
w profilu podstawowym jako teren produkcji, w ramach ktérego
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego mozna bedzie wyznaczy¢ ,teren
produkcji energii (PE)”, w tym ,teren elektrowni stonecznej (PEF)”;

e w strefach infrastrukturalnych (SI) —dodano w katalogu profili
dodatkowych ,teren produkc;ji”, w ramach ktérego zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego mozna bedzie wyznaczy¢ ,teren
produkcji energii (PE)”, w tym ,teren elektrowni stonecznej (PEF)”.

Z realizacji ww. inwestycji (przy zatozeniu, ze elektrownia stoneczna to
niezamontowane na budynku urzgdzenie o powierzchniterenu niezbednejdo
jej realizacji powyzej 5000 m?), wytgczone zostaty pozostate rodzaje stref oraz
strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefy ustugowe (SU), strefy
otwarte (SO), zlokalizowane w miejscach, w ktérych realizacja takiej
infrastruktury mogtaby negatywnie wptywaé na krajobraz miasta, a takze
tereny objete prawnymiformami ochrony przyrody iich otulinamioraz cenne
przyrodniczo, tereny wéd powierzchniowych, tereny laséw, tereny objete
ochrong zabytkéw oraz potozone w Obszarze Zabudowy Srédmiejskiej.

Teren elektrowni geotermalnej

Ze wzgledu na niekorzystne warunki geotermalne panujgce na terenie
Warszawy, nie pozwalajgce uzyskaé wystarczajgcej temperatury wody do
napedzenia turbin umozliwiajgcych produkcje energii elektrycznej, w projekcie
planu ogdélnego, w zadnej ze stref nie dopuszczono w ramach profili
dodatkowych, terenéw elektrowni geotermalnych. Pomimo braku
dopuszczenia takich elektrowni, ich lokalizacja teoretycznie bedzie mozliwa

w strefach gospodarczych (SP) i tych strefach infrastrukturalnych (Sl), dla
ktérych w ramach profili dodatkowych dopuszczono teren produkcji (na tych
samych zasadach jak to opisano w przypadku elektrowni stonecznych).
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Teren elektrowni wiatrowej

W obszarze miasta nie przewiduje sie lokalizacji elektrowni wiatrowych ze
wzgledu na brak terenédw umozliwiajgcych ich realizacje, tzn. terenéw
spetniajgcych wymadg zawarty w art. 4 ust. 133 ustawy z dnia 20 maja 2016 r.
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.,j. Dz. U.z 2024 r. poz. 317).
Na terenie Warszawy nie ma obszaréw wolnych od zabudowy, potozonych

w odlegtosci wiekszej niz 700 m od zabudowy mieszkaniowej lub mieszanej
(z funkcjq mieszkaniowq), za wyjgtkiem laséw, ktére nie nadajq sie dla
lokalizacji takiej infrastruktury.

Teren biogazowni

Poniewaz projektowana przy ul. Zabranieckiej 4 biogazownia miejska bedzie
zajmowata powierzchnie powyzej 5000 m?, stanowigc jednoczesnie obiekt
zwigzany z systemem gospodarowania odpadami komunalnymi, w projekcie
planu ogélnego m.st. Warszawy wyznaczono dla niej strefe infrastrukturalng
(Sl). Zgodnie z przepisami, w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, w ramach terenéw infrastruktury mogq by¢ ustalane tereny
gospodarki odpadami (I0) oraz tereny instalacji do przetwarzania odpaddw
komunalnych (1Ol).

Poza tym, w obszarze miasta nie planuje sie budowy biogazowni w strefach
planistycznych SO, w zwigzku z czym nie dopuszczono ,terenu biogazowni”
w profilu dodatkowym tych stref.

Tereny telekomunikacji

Zgodnie obowigzujgcymi przepisami, tereny telekomunikacji dopuszczone sq
we wszystkich strefach planistycznych w ramach profilu podstawowego, jako
teren infrastruktury technicznej bez ograniczenia powierzchniowego.

Podsumowanie

Zgodnie z obowigzujgcymi obecnie przepisami zadne z wymienionych
istniejgcych, projektowanych oraz dopuszczonych do realizacji obiektéw
infrastruktury technicznej nie generuje ograniczen w zagospodarowaniu

33 Art. 4.1. W przypadku lokalizowania, budowy lub przebudowy elektrowni wiatrowe;j
odlegtosc tej elektrowni od budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej jest
réwna lub wieksza od dziesieciokrotnosci catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowej, chyba
ze plan miejscowy okresla inng odlegtosé, wyrazong w metrach, jednak nie mniejszq niz 700
metréow.
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terenéw sgsiednich. Natomiast, ze wzgledu na ogélny charakter dokumentu
jakim jest plan ogélny, wszelkie ograniczenia w zabudowie

i zagospodarowaniu terenu wynikajgce z przebiegdw liniowych obiektow
infrastruktury technicznej, a w szczegdélnosci: przewoddéw gazowych,
przewodoéw elektroenergetycznych, ropociqgéw, bedq uwzgledniane na
poziomie planéw miejscowych lub decyzji administracyjnych.

2.18. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym
oraz krajobrazy priorytetowe

W audycie krajobrazowym?3* dokonano identyfikacji, charakterystyki

i waloryzacji krajobrazéw wystepujgcych na catym obszarze wojewddztwa
mazowieckiego oraz wyznaczono na tej podstawie krajobrazy priorytetowe ze
wskazaniem wnioskéw i rekomendacji odnosnie sposobdw ich ksztattowania
i ochrony. Zidentyfikowano tez zagrozenia mozliwosci zachowaniaich
wartosci. Wnioski i rekomendacje audytu dotyczg réwniez terendw, ktére
znajdujqg sie w obrebie parkéw kulturowych, parkédw narodowych, rezerwatéw
przyrody, parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego krajobrazu, a takze
obiektéw wpisanych nalisty éwiatowego Dziedzictwa UNESCO oraz Sieci
Rezerwatéw Biosfery UNESCO (MaB) lub proponowanych do umieszczenia
na tych listach.

W ramach audytu krajobrazowego?® w granicach m.st. Warszawy
zidentyfikowano 12 typéw krajobrazéw, w tym —wskazano 9 typow
krajobrazéw priorytetowych (krajobrazy wielkomiejskie, lesne, bagienno-
tgkowe — gtéwnie bezlesne, wéd powierzchniowych, komunikacyjne,
podmiejskie i osadnicze, wiejskie, przemystowe i energetyczne oraz
wodnogospodarcze), ktére zajmujq tgcznie 37,4% powierzchni Warszawy,
a sktada sie na nie ponad 150 jednostek krajobrazowych.

Najwiekszy udziat wéréd krajobrazéw priorytetowych, wynoszgcy nieco ponad
62%, zajmujqg krajobrazy wielkomiejskie — co wynika m.in. z uwarunkowan
historyczno-kulturowych. Dominuje tu podtyp krajobrazéw obszaréw
zabudowy mieszkaniowej, wystepujg takze nowoczesne centra miast, zespoty

34 Audyt krajobrazowy wojewdédztwa mazowieckiego sporzqgdzony na mocy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2023 r.poz. 977
z pdzn.zm.) oraz rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie
sporzgdzania audytéw krajobrazowych (Dz.U. 2019 r. poz. 394), znowelizowanego w 2022 r.
(Dz.U.2022r.poz.2308).

35 Uchwata nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego w dniu 26 marca 2024 r.
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urbanistyczne o zachowanych zatozeniach historycznych oraz tereny
sportowo-rekreacyjne i wielkie nekropolie.

Na obszarach krajobrazéw priorytetowych zabudowy mieszkaniowej

i zespotéw urbanistycznych o zachowanych zatozeniach historycznych
zaplanowano strefy wielofunkcyjne z zabudowq wielo- i jednorodzinng
(SWi SJ), strefy ustugowe (SU), strefy zieleni i rekreacji (SN). Na obszarach
krajobrazéw terenéw sportowo-rekreacyjnych i wielkich nekropolii
zaplanowano odpowiednio gtéwnie strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy
otwarte (SO) i strefy cmentarzy (SC), uzupetnione o niezbedne strefy ustug
(SV).

Znaczqcy udziat wérdd krajobrazdéw priorytetowych zajmujq krajobrazy leSne
(25,4%) o podtypach zaleznych od siedliska: lasowych, borowych oraz
tegowych, bagiennych i olsowych. Do krajobrazéw leSnych zaliczono tez
znaczng czesé doliny Wisty w miedzywalu. Na tych obszarach zaplanowano
przede wszystkim strefy otwarte (SO), a takze strefy zieleni i rekreacji (SN).
Nieznaczny udziat w obszarach krajobrazéw lesnych majg takze strefy
wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq (SJ i SW) oraz strefy ustugowe (SU),
co wynika przede wszystkim z istniejgcego stanu zagospodarowania oraz
ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Pozostate typy krajobrazéw priorytetowych stanowiqg od 0,4% do 3,4%
ogdlnej powierzchnitych krajobrazéw na terenie Warszawy. Wyznaczono dla
nich adekwatne strefy planistyczne (np. strefy wielofunkcyjne z zabudowq
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) i strefy ustugowe (SU) dla krajobrazéw
podmiejskich i osadniczych, strefy otwarte (SO) dla krajobrazéw wéd
powierzchniowych —w szczegdélnosci dla doliny Wisty — oraz dla krajobrazéw
wiejskich. Ten ostatni przypadek, nietypowy dla krajobrazu wielkiego miasta,
dotyczy pél w Morysinie stanowiqcych czes¢ zatozenia wilanowskiego.

Dla poszczegdlnych krajobrazéw priorytetowych w projekcie planu ogélnego
m.st. Warszawy ustalono zatem strefy planistyczne w gtéwnej mierze zgodne
z okreslonym w audycie typem i podtypem krajobrazéw. Wystepowanie
niewielkich fragmentéw innych stref planistycznych w obszarach krajobrazéw
priorytetowych wynika przede wszystkim z istniejgcego stanu
zagospodarowania oraz ustalen obowiqzujgcych planéw miejscowych.

W szczegdlnosci dotyczy to obszaréw zabudowy mieszkaniowej, co do
ktérych istnieje ustawowy obowigzek wyznaczaniaich w planie ogélnym

w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono

Strona | 68



przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach zistniejgcq zabudowq o funkcji
mieszkaniowej3¢. We wszystkich obszarach krajobrazéw priorytetowych
wystepujqg tez niezbedne strefy komunikacyjne (SK) i infrastrukturalne (Sl).
Niewiele ponad 1% stanowiq tereny zamkniete.

Udziat poszczegdlnych stref planistycznych w ogdlnej powierzchni krajobrazéw
priorytetowych ksztattuje sie nastepujgco: stref wielofunkcyjnych z zabudowqg
mieszkaniowq jednorodzinng - 5,2%, stref wielofunkcyjnych z zabudowqg
mieszkaniowq wielorodzinng — 24,2%, stref ustugowych (SU) - 12,7%, stref handlu
wielkopowierzchniowego (SH) — 0,2%, stref gospodarczych (SP) — 0,4%, stref
infrastrukturalnych (SlI) - 1,3%, stref zieleni i rekreacji (SN) —12,8%, stref
cmentarzy (SC) - 1,5%, stref komunikacyjnych — 9,9%. Tereny zamkniete
wytgczone z obszaru objetego planem ogdlnym stanowiqg 1,2% w ogdlne;j
powierzchni krajobrazéw priorytetowych.

Ustalone w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy strefy planistyczne oraz
wskazniki urbanistyczne umozliwiajq ksztattowanie tadu przestrzennego,

a w efekcie, harmonijnego krajobrazu - zgodnie z wnioskami

i rekomendacjami audytu krajobrazowego.

2.19. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan,
o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r.— Prawo ochrony srodowiska

Opracowanie ekofizjograficzne® pozwolito na dokonanie kompleksowej
charakterystyki Srodowiskowych uwarunkowan rozwoju Warszawy i na tej
podstawie — okreslenie przyrodniczych predyspozycji terenu do ksztattowania
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta. Polegato ono w szczegélnosci
na wskazaniu obszardéw, ktére powinny petni¢ przede wszystkim funkcje
przyrodnicze. Obszary te zostaty wskazane w ramach kompleksowej oceny
warunkéw ekofizjograficznych, na podstawie waloryzacji terenéw
prowadzonej przez Urzgd m.st. Warszawy z mapy uzytkowania w odniesieniu
doich potencjatu Swiadczenia ustug ekosystemowych?38. Tereny wytypowane

36 Upzp art. 13 d ust. 1.

37 Opracowanie ekofizjograficzne do Planu ogélnego m.st. Warszawy, Urzqgd m.st. Warszawy,
czerwiec 2024,

38Metodyka oceny na podstawie: Kowalewska A, 2023 r,, Rola btekitno-zielonej infrastruktury
Swiadczqgcej ustugi ekosystemowe w réwnowazeniu procesdw rozwoju przestrzennego
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w ramach waloryzaciji, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie, z uwagi na
cechy zasobdéw srodowiska iich role w strukturze przyrodniczej obszaru
miasta, powinno byé podporzgdkowane potrzebom zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania srodowiska i zachowania réznorodnosci
biologicznej - staty sie podstawqg do wyznaczenia w projekcie planu ogdélnego
m.st. Warszawy stref otwartych (SO) i stref zieleni i rekreacji (SN), petnigcych
przede wszystkim funkcje przyrodnicze.

Strefy te objety odpowiednio 25,3% (strefy otwarte SO) i 8,7% (strefy zieleni
i rekreacji SN) powierzchni miasta, co tgcznie stanowi 34%. Ponadto 1%
zajmujq strefy cmentarzy (SC), obejmujgce cmmentarze, ktére w mysl
obowiqgzujgcych przepiséw zalicza sie do terendw zieleni*®. Strefy te sq
wytgczone z zabudowy kubaturowej w catosci (tak jest w przypadku stref
otwartych SO) lub -z zabudowy kubaturowejinnej niz wynika to

z dopuszczonych funkcji okreslonych w profilach podstawowych

i dodatkowych dla poszczegdlnych stref (stref zieleni i rekreaciji SN i stref
cmentarzy SC). Dla stref otwartych (SO) najczesciej nie ustalono minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnejlub wynosion od 70% do 95%,
natomiast dla strefy zieleni i rekreacji (SN) minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej przyjeto na poziomie od 50% do 90% (najczesciejna
poziomie =70%), a dla stref cmentarzy (SC) - zgodnie z rozporzqgdzeniem na
poziomie 30%.

kgcznie, strefy otwarte (SO), strefy zieleni i rekreacji (SN) oraz strefy
cmentarzy (SC) w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy majqg prawie taki
sam udziatw zagospodarowaniu terenu, co strefy wielofunkcyjne z zabudowq
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ-19,5%) i wielorodzinng (SW -18,2%),
stanowiqgce tqcznie 37,5% powierzchni miasta.

Pozostatq powierzchnie miasta stanowiq strefy: ustugowe (SU - 9,3%)
i gospodarcze (SP - 3,4%), handlu wielkopowierzchniowego (SH - 0,5%),
komunikacyjne (SK-10%) oraz infrastrukturalne (S1-1,7%).

Natomiast tereny zamkniete stanowiq 2,4% jego powierzchni.
e Q Jeg

Udziat stref planistycznych ustalonych w POG w powierzchni miasta ogétem
przedstawia Wykres 1.

duzych, polskich miast. Rozprawa doktorska, Wydziat Architektury Politechniki
Warszawskiej, Oficyna Wydawnicza PW, Warszawa.
3% Ustawa o ochronie przyrody, art. 5 pkt 21.
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Wykres 1. Udziat stref planistycznych ustalonych w POG w powierzchni miasta
ogdétem

Udziat poszczegdlnych stref planistycznych
w powierzchni miasta ogétem
2,4%

0,
1.0% 10,0%

19,5%

253%

8,7% 9,3%

1,7% 0,5%
3,4%

SJ mSW =SU »SH =SP =S| SN SO =»SC = SK =terenyzamkniete
Zrédto: opracowanie wiasne

Strefy wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng (SW), strefy
ustugowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefy
gospodarcze (SP) i strefy cmentarzy (SC) w ramach profili podstawowych
zawierajq tereny zieleni urzqdzonej oraz tereny ogrodéw dziatkowych, co
pozwala na wyznaczanie w planach miejscowych kolejnych terenéw zieleni,
nie uwidocznionych w projekcie planu ogélnego ze wzgledu na nizszy stopien
jego szczegdbtowosci. W ramach profili dodatkowych wszystkie wyzej
wymienione strefy, a takze strefy infrastrukturalne (Sl) i strefy komunikacyjne
(SK) mogq zawieraé takze tereny zieleni naturalnej, tereny laséw i tereny wéd.

Oprécz powyzszego, kazda ze stref planistycznych przeznaczonych pod
zabudowe (strefy wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowa wielorodzinng
(SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
strefy ustugowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefy
gospodarcze (SP) i strefy infrastrukturalne (Sl)) w projekcie planu ogdlnego
posiada ustalony wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Dla tych stref, 20,5% ich tgcznej powierzchni charakteryzuje sie
udziatem PBC ponizej 30%; udziat od 30% do 40% PBC wystepuje na 34%,
a240% -na 45,5% ich powierzchni.
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Omoéwione powyzej, ustalone w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy
proporcje stref przeznaczonych na poszczegdlne funkcje oraz proporcje

w zagospodarowaniu tych stref wyrazone poprzez wskazniki urbanistyczne
(m.in. minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej), pozwalajg na
zachowanie lub przywrécenie rownowagi przyrodniczej i prawidtowych
warunkéw zycia. Znajdg one przetozenie na poziom lokalny, gdyz bedqg
musiaty byé uwzgledniane przy przeznaczaniu terenéw na poszczegdlne cele
w sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
a takze w decyzjach administracyjnych dotyczgcych zabudowy

i zagospodarowania terenu“°.

Ustalenia projektu planu ogdélnego pozwalajg zatem na docelowe,
przestrzenne zrébwnowazenie rozwoju miasta, zapewniajgc tym samym
warunki kompleksowego rozwigzania problemdéw jego zabudowy poprzez
dostosowanie funkgcji, struktury i intensywnosci zagospodarowania
przestrzennego do uwarunkowan przyrodniczych. Umozliwiajq utrzymanie
réwnowagi przyrodniczej, zapewnienie trwatosci podstawowych proceséw
przyrodniczych i warunkéw odnawialnosci zasobdéw srodowiska oraz
racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska na obszarze objetym planem —
natyle, naile jest to mozliwe w ramach zakresu ustalen omawianego aktu
planowania przestrzennego.

Zagadnienia zwigzane z ustalaniem racjonalnego wykorzystania powierzchni
ziemi, w tym na terenach eksploatacji zt6z kopalin i racjonalnego
gospodarowania gruntami, oméwiono w rozdziatach: 2.5,2.7, a takze 2.3i 0.

Zagadnienia zwigzane z uwzglednianiem obszaréw wystepowania zt6z
kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb eksploatacji tych zt6z oméwiono
w rozdziale 2.7.

Kwestie gospodarki wodnej, odprowadzania Sciekdéw, gospodarki odpadami,
systeméw transportowych i komunikacji publicznej oraz urzqdzania

i ksztattowania terendw zieleni nie znajdujq sie w zakresie ustalen planu
ogdlnego. Natomiast istotny wptyw na zagadnienia zwigzane z gospodarkqg
wodngq oraz urzgdzaniem i ksztattowaniem terenéw zieleni (czyli szeroko
rozumiang btekitno-zielonq infrastrukturg miasta) majg oméwione powyzej
ustalenia dotyczgce wyznaczenia stref otwartych (SO) i stref zieleni i rekreac;i
(SN), a takze wskaznikéw minimalnego udziatu powierzchni biologicznie

40 Art. 20 ust. 1, art. 54 ust. 2, art. 61 ust. 1 pkt 1a), art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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czynnej dla poszczegdlnych stref planistycznych. Ustalenia te pozwalajg na
zrobwnowazone zagospodarowanie przestrzeni miasta i wspierajg jego
adaptacje do zmian klimatu oraz zapewnienie dostepnosci terenéw
rekreacyjnych i ksztattowanie warunkdéw klimatu lokalnego w sposéb
korzystny dla zdrowia i jakosci zycia mieszkancow.

Zagadnienia zwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej, takie jak
uwzglednianie koniecznos$ci ochrony wéd, gleby i ziemi przed
zanieczyszczeniem w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej nie stanowiq
przedmiotu ustalen planu ogdélnego. W m.st. Warszawie nie planuje sie tez
rozwoju gospodarki rolnej w rozumieniu produkcji rolniczej na duzqg skale,

w zwiqzku z czym nie wyznaczono stref produkcji rolniczej (SR) ani stref
wielofunkcyjnych z zabudowq zagrodowq (SZ). Wynika to z faktu, ze grunty
rolne w Warszawie sq stopniowo wytqgczane z uzytkowania rolniczego.
Postepujgca zmiana sposobu zagospodarowania gruntédw rolnych jest

z jednej strony skutkiem postepujgcej urbanizacji, a z drugiej strony wynikiem
zmiany ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych, ktéra z dniem 1 stycznia
2009 roku wytgczyta grunty rolne I-lll klas bonitacyjnych potozone

w granicach administracyjnych miast z obowigzku uzyskania zgody na
zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze . Kwestie te oméwiono réwniez
w rozdziale O.

Gospodarka rolna w skalilokalnej (np. tzw. ,rolnictwo i ogrodnictwo miejskie”)

moze byé natomiast realizowana w ramach stref otwartych (SO), gdzie tereny
rolnictwa z zakazem zabudowy znajdujg sie w podstawowym profilu
funkcjonalnym. Réwniez ogrody dziatkowe, nalezgce do gruntéw rolnych,
wystepujg w podstawowym profilu funkcjonalnym wszystkich stref
planistycznych i mogq by¢ tam zaktadane oraz utrzymywane na
dotychczasowych zasadach. Cele zwigzane z produkcjg zywnosci na wtasne
potrzeby mogqg by¢ realizowane takze poprzez ogrody spotecznosciowe, ktére
jako sposéb zagospodarowania mogq wystqpié czy to w ramach terenéw
zieleni urzgdzonej przewidzianych w profilach podstawowych i dodatkowych,
czy w ramach powierzchni biologicznie czynnej przypisanej poszczegélnym
strefom.

Zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska oméwione zostato
w rozdziale 2.18.
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Sposdéb uwzglednienia potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym
ziemiiich skutkom omdéwiono w rozdziale 2.5. Uwzglednianie innych potrzeb
w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem,
wibracjami i polami elektromagnetycznymi nie stanowi przedmiotu ustalen
planu ogdlnego.

Szczegdlne ustalenia w odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku
dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruché4w masowych ziemi nie
stanowiq przedmiotu ustalen planu ogdlnego.

Obszary zdegradowane w wyniku dziatalnosci cztowieka (rozumiane jako
grunty zdegradowane zgodnie z definicjg zawartq w art. 4 pkt. 16 ustawy

o ochronie gruntéw rolnych ilednych), klesk zywiotowych (rozumianych
zgodnie z definicjg zawartg w art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o stanie kleski
zywiotowej) oraz ruchéw masowych ziemi (rozumianych zgodnie z definicjq
zawartg w art. 3 pkt 32a ustawy Prawo Ochrony Srodowiska) nie wystepujg na
obszarze m.st. Warszawy, dlatego w projekcie planu ogélnego nie okreslono
dla nich sposobu zagospodarowania.

Kwestie zwigzane z obszarami zdegradowanymi w rozumieniu zgodnym
z definicjqg zawartg w art. 9 ustawy o rewitalizacji zostaty oméwione
w rozdziale 2.12.

3. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE

Zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq okreséla sie zgodnie

z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r.w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
iwyryséw (Dz.U.2023r.poz. 2758 ze zm.).

Zapotrzebowanie na nowqg zabudowe mieszkaniowq oblicza sie
zuwzglednieniem:

e prognozowanejliczby mieszkancéw w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng;
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e tgcznejpowierzchniuzytkowej mieszkah zgodnej z najnowszymi
danymiudostepnionymi przez statystyke publiczng;

e prognozowanejpowierzchniuzytkowej mieszkan w przeliczeniu na
jednego mieszkanca. (W przypadku projektu planu ogélnego
m.st. Warszawy do tego obliczenia przyjeto okres prognozy
obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczqg najnowsze dostepne
dane dotyczqce liczby mieszkancdéw).

Wynik obliczenia zapotrzebowania wyraza sie w liczbie mieszkancéw.

Do obliczenia zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq stosuje sie
nastepujqcy wzor:

PUM,

ZAP = Mzo - PZO

gdzie:

M, — prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione
przez statystyke publiczng, powiekszona o 5%

PUM, —-tqczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodnie z najnowszymi
danymi

P,,—prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkahca
obliczanawg wzoru

Pomimo wielu niekorzystnych zjawisk demograficznych obserwowanych
w Polsce, Warszawa jest jednym z niewielu miast, w ktérym populacja
mieszkancéw caty czas przyrasta.

Zgodnie z Prognozq ludnoséci na lata 2023-2060 (Gtéwny Urzqgd Statystyczny,
Warszawa, 2023 r.) w wariancie §rednim liczba mieszkancédw wzroénie
zpoziomu 1863 845w 2024 roku do poziomu 1910 261w roku2044.
Wariant $redni (przyjety do obliczen) uwzglednia istotne zjawiska
demograficzne, w szczegdlnosci utrzymujqce sie dodatnie saldo migracji
zagranicznych zapewniajgce mozliwos$¢ dalszego przyrostu liczby ludnosci.
Jednoczesnie daje sie zauwazy¢ zjawiska negatywne, jak wyczerpujqcq sie
krajowq zlewnige migracyjng oraz postepujgce procesy suburbanizacyjne.
Mozna sie takze spodziewaé dalszego utrzymywania sie niskiego wskaznika
dzietnosci, a co za tym idzie ujemnego przyrostu naturalnego przez caty
prognozowany okres.
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Nalezy podkresli¢, ze scenariusz Sredni zostat uznany przez ekspertow
z Rzgdowej Rady Ludnosciowej jako najbardziej prawdopodobny.

Przyjeta do obliczen prognozowana liczba mieszkancéw m.st. Warszawy
zostata, zgodnie z przepisami, powiekszona o 5%.

M2 =1910261+1910261*5% =2005774 0os6b

tqgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Warszawie wedtug stanu na rok
20244 wynosi 64 278 257 m2.

Metodyka obliczen zawarta w rozporzqgdzeniu*?, zaktada potrzebe
zwiekszenia standardu mieszkaniowego zaréwno dla obecnych
mieszkancow, jak i potrzeby mieszkaniowe przysztych mieszkancéw
wynikajgce ze zmian demograficznych. Prognozowang powierzchnie
uzytkowqg mieszkan na jednego mieszkanca Warszawy obliczono wedtug
ponizszego wzoru:

Py =2Py —P_3
gdzie:

P, — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkanca zgodnie
z nadjnowszymi danymi

P_,o— powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkahca wg stanu na 20
lat przed rokiem, z ktérego pochodzqg najnowsze dane

Wedtug GUS standard mieszkaniowy w Warszawie wynosit odpowiednio

34,5 m?/osobe wroku 2024 i 24,5 m2/osobe w roku 200443, Prognozowana
powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca Warszawy, zgodnie
Z powyzszym wzorem, w roku 2044 bedzie wynosita 44,5 m2/osobe.

Py, =2*34,5-24,5=44,5 m?/osobe

Uwzgledniajgc powyzsze wyliczenia zapotrzebowanie na nowq zabudowe
mieszkaniowg w m.st. Warszawa w roku 2044 wyniesie:

4 Bank Danych Lokalnych, Zasoby mieszkaniowe 2024 r., GUS.

42 Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. 2023 r. poz. 2758 ze zm.).

43 Bank Danych Lokalnych, Zasoby mieszkaniowe — wskazniki 2004-2024, GUS.

Strona |76



64 278 257

ZAPyo44 = 2005774 = ——— = 561319 0s6b

Zgodnie z art. 13d ustawy, suma chtonnos$ci terendw niezabudowanych

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowq wielorodzinng (SW)
i w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ)
(w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy nie ustalono stref
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowq (SZ)), w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze byé mniejsza niz 70% oraz wigeksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowqg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

70% ZAP5p44 < CHLONN < 130% ZAP,044

W przypadku projektu planu ogdlnego m.st. Warszawy, suma chtonnosci
wspomnianych terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
musi zawierac¢ sie w przedziale od 392923 do 729 714 osbéb, czyli nie moze byé
mniejsza niz 17,48 mln m? oraz wieksza niz 32,47 min m2 powierzchni
uzytkowej mieszkan.

4. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

4.1. Przyczyny wyznaczania stref planistycznych w planie ogéinym

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy, opierajqc sie o istniejgcy stan zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustalenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz uwarunkowania prawne, obszar
objety projektem planu ogélnego m.st. Warszawy podzielono w sposéb
roztqgczny na nastepujgce strefy planistyczne:
e strefy wielofunkcyjne zzabudowg mieszkaniowq wielorodzinng (SW);
e strefy wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng (SJ);
e strefy ustugowe (SU);
e strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH);
e strefy gospodarcze (SP);

o strefyinfrastrukturalne (Sl);

o strefy zieleniirekreacji (SN);
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e strefy cmentarzy (SC);
e strefy otwarte (SO);
o strefy komunikacyjne (SK).

Z uwagi na brak funkcji zwigzanych z eksploatacjqg zt6z surowcéw naturalnych
nie wyznaczono stref gérnictwa (SG), a z powodu zanikania funkgcji rolniczych
na terenie miasta, nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z zabudowqg
zagrodowq (SZ) oraz stref produkcji rolniczej (SR).

Zgodnie z art. 13d ustawy, wyznaczajqgc strefy planistyczne dopuszczajgce
funkcje mieszkaniowq (SW i SJ), w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary,
dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego ustalono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji
mieszkaniowej, obszary uzupetnieniaistniejgcej zabudowy oraz obszary
zistniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej. W granicach
nieprzekraczajgcych 130% wyliczonego zapotrzebowania na funkcje
mieszkaniowe, strefy SJ i SW wyznaczono takze na czesci terendw objetych
whnioskami ztozonymi do projektu planu ogdlnego oraz na czesci terenéw
przeznaczonych do przeksztatcen.

Strefami ustugowymi (SU) zostaty objete tereny istniejgcej infrastruktury
spotecznejitereny zwartych komplekséw ustug komercyjnych o cechach
architektonicznych i urbanistycznych wyrézniajqcych je sposréd sgsiedniej
zabudowy, a takze tereny zarezerwowane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod funkcje ustugowe o cechach, ktére
nie pozwalajq naich wtgczenie do stref wielofunkcyjnych. Ponadto, strefy
ustugowe wyznaczono dlaistniejgcej zabudowy, w przypadku jesliinne
funkcje sg wykluczone na podstawie przepiséw odrebnych (obszary
ograniczonego uzytkowania) lub o funkcje ustugowe wnioskowano w ramach
konsultacji spotecznych (na etapie sktadania wnioskéw do projektu planu
ogdlnego).

Strefy handlu wielkopowierzchniowe (SH) wyznaczono wytgcznie dla
obiektéw istniejgcych, co do ktérych nie przewiduje sie ich przeksztatcenia na
inne cele oraz dla terendéw zarezerwowanych na ten cel w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Tereny handlu
wielkopowierzchniowego, ktére utracity swoje walory uzytkowe lub co do
ktérych zgtoszono zamiary ich przeksztatcenia, zostaty objete innymi strefami
planistycznymi, w szczegdlnosci strefami wielofunkcyjnymi z zabudowq
mieszkaniowq wielorodzinng (SW).
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Strefy gospodarcze (SP) wyznaczono na podstawie inwentaryzacji stanu
istniejgcego oraz dla terenéw zarezerwowanych na te cele w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, o ile ten kierunek uzytkowania
danego terenu ma uzasadnienie ekonomiczne i przestrzenne, wyrazone
réwniez wnioskami ztozonymi do projektu planu ogélnego. Czesé terenéw
obecnie funkcjonujgcych jako tereny gospodarcze, stracito swoje walory
uzytkowe lub zaprzestano ich uzytkowania, natomiast ze wzgledu na
korzystne potozenie w strukturze przestrzennej miasta, sqg one
predysponowane do przeksztatcenia nainne funkcje, w szczegdlnosci
mieszkaniowo-ustugowe.

Strefy infrastrukturalne (Sl) wyznaczono dla istniejgcych i planowanych
obiektéw infrastruktury technicznej, ktérych powierzchnia terenu = niz 5000
m?, a takze dla trenéw o mniejszej powierzchniwyznaczonych w
obowigzujgcych planach miejscowych, w ktérych minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony w tych planach na nizszym
poziomie niz wynika to z rozporzqgdzenia (mniej niz20%). Ponad to, strefy
infrastrukturalne wyznaczono réwniez dla terendéw istotnych z punktu
widzenia komunikacji zbiorowej, takich jak zajezdnie tramwajowe czy
autobusowe oraz stacje techniczno-postojowe metra, gdyz strefa ta zawiera
w profilach dodatkowych elementy zagospodarowania terenu, takie jak
szeroko rozumiane ustugi i produkcja, niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania tych obiektéw. Stref infrastrukturalnych nie wyznaczono
wytgcznie dla tych zajezdni, ktére w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego zostaty przeznaczone nainne cele. Strefy infrastrukturalne
wyznaczono réwniez dla tych fragmentéw kolejowych terenéw zamknietych,
ktére zawierajg nieczynngq infrastrukture kolejowq i powinny ulec
przeksztatceniom.

Strefy zieleniirekreacji (SN) wyznaczono w pierwszej kolejnosci na terenach
istniejgcych parkéw, skwerdw i bulwaréw miejskich, terenie ogrodu
zoologicznego i ogroddéw botanicznych, zwartych obszarach urzqdzonej
zieleni osiedlowej, terenach istniejgcych ogrodéw dziatkowych, terenach
urzgdzonych plaz nad Wistqg, na czesci obiektédw fortecznych oraz na
terenach zaplanowanych na ten cel w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Ponad to, strefy zieleni i rekreacji
wyznaczono na dziatkach miejskich albo Skarbu Panstwa, w sytuacjach braku
dostepnosci do takich terenéw w istniejgcych lub planowanych strukturach
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osadniczych, a takze na wybranych istniejgcych i planowanych terenach
placéw miejskich.

Strefy cmmentarzy (SC) wyznaczono w granicach istniejgcych cmentarzy wraz
zrezerwami pod ich poszerzenie wskazanymiw miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, a takze okreslonymi przez wtasciwych
zarzgdcdw cmentarzy lub wiadze dzielnicowe. Z powodu zapotrzebowania na
nowe miejsca do chowania zmartych w Warszawie, wyznaczono réwniez
jednqg rezerwe pod nowy obiekt w dzielnicy Wawer przy granicy zgming
Jozefow.

Strefy otwarte (SO) wyznaczono dla pozostatych terenéw niezabudowanych
i nieprzeznaczonych do zabudowy lub na cele zieleni i rekreacii,

aw szczegdlnosci dla terendw: doliny Wisty i pozostatych ciekdéw i zbiornikéw
wodnych, laséw, rolnych i porolnych, obszaréw cennych przyrodniczo

i objetych formami ochrony przyrody. Ponad to, strefy otwarte wyznaczono
réwniez dla terenéw zarezerwowanych pod korytarze transportowe drég,
ktérych lokalizacja nie zostata potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajgcych, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego albo decyzjach administracyjnych, natomiast ich lokalizacja
jest znana na podstawie projektéw plandw lub opracowan koncepcyjnych

i wstepnych dla danych inwestycji. Wyznaczenie stref otwartych (z zakazem
zabudowy) dla rezerw pod rozwdj planowanych inwestycji drogowych pozwoli
zabezpieczy¢ korytarze przebiegu tych inwestycji przed zagospodarowaniem,
ktére utrudnitoby ich realizacje.

Strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono dla istniejgcych drég o docelowej
klasie technicznej co najmniej drogi zbiorczeji wyzszej, w oparciu o faktyczne
uzytkowanie gruntu oraz stan prawny i wtasnosciowy nieruchomosci
uwzgledniajqgc istniejgcy pas drogowy, zgodnie z definicjg zawartg w ,Ustawie
o drogach publicznych”44.

W przypadku istniejgcych linii kolejowych strefy komunikacyjne (SK)
wyznaczono uwzgledniajgc istniejgcy obszar kolejowy, zgodnie z definicjg
zawartgw ,Ustawie o transporcie kolejowym”™**iw oparciu o ,Decyzje nr 14
Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych, przez ktére przebiegajq linie kolejowe”.

44 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U.z2025r. poz. 889).
45 Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.,j. Dz. U. 22024 r. poz. 687 ze zm.).
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W przypadku planowanejinfrastruktury transportowej strefy komunikacyjne
(SK) wyznaczono opierajgc sie o ustalone linie rozgraniczajgce tych inwestycji
wynikajgce z prawomocnych decyzjach administracyjnych (m.in. Zezwolenia
na Realizacje Inwestycji Drogowej czy Decyzja o Ustaleniu Lokalizacji Linii
Kolejowej) lub obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Teren Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina wyznaczono zgodnie
z zakresem obowigzujgcym w planie generalnym obowigzujgcym dla tego
lotniska.

4.2. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych

Gminny katalog stref planistycznych

Okreslone w planie ogdlnym strefy planistyczne zawierajq profil funkcjonalny
podstawowy i dodatkowy oraz wymagane przepisami ustawy wskazniki

i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowigce gminne
standardy urbanistyczne. Wskaznikii parametry zabudowy odnoszq sie do:
maksymalnej nadziemnejintensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokoSci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Ustalenia te stanowiq ogdélne ramy
ksztattowania polityki przestrzennej. Ostateczne przeznaczenie jak

i szczegdtowe parametry zabudowy mieszczgce sie w ustalonych w planie
ogdlnym ramach, okreslone zostang na etapie sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego albo wydawanych decyzji
administracyjnych.

W zatqgczniku 1 do rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie planu oraz wydawania z niego wypiséw
iwyryséw (Dz.U.2023 r. poz. 2758 ze zm.) okreslono minimalng wartosé
parametru powierzchni biologicznie czynnej, jakg gmina moze wprowadzié¢ do
ustalen planu ogdlnego dla poszczegdlnych stref planistycznych.
Jednoczes$nie dopuszczono obnizenie wartosci wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej, w przypadku, gdy strefa planistyczna objeta jest
obowigzujgcym planem miejscowym. W takim wypadku mozna okreslié
wartosé wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nizszq niz okre$lona w rozporzgdzeniu, jednak nie nizszq niz najwyzsza
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wartos¢é wskaznika okreslajgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnejdla terendw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych,
obejmujgcych obszar danej strefy. W zwiqzku z tym, dla stref planistycznych
objetych obowigzujgcymi planami miejscowymiw projekcie planu ogélnego
m.st. Warszawy przyjeta zostata wartosé ustalona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Jesli w obowigzujgcym planie
miejscowym odstgpiono od ustalenia wskaznika minimalnego udziatu
powierzchnibiologicznie czynnej, wéwczas dla takiej strefy stosowano
minimalny wskaznik na poziomie okresSlonym w rozporzqgdzeniu.

Ponad to, zgodnie z art. 13d ust. 2 pkt 3 ustawy, nie ma obowiqzku ustalania
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref
planistycznych otwartej (SO) i komunikacyjnej (SK), a minimalne wskazniki
ustalone dla pozostatych stref nie bedq dotyczyty wydzielanych w planach
miejscowych terenédw komunikacji“®.

Zgodnie z art. art. 13d ust. 2 pkt 2 odstgpiono od ustalania wskaznikéw
maksymalnej nadziemnejintensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokoSci
zabudowy oraz maksymalnej powierzchni zabudowy w strefach
infrastrukturalnych (Sl), strefach cmentarzy (SC), strefach otwartych (SO)
oraz w strefach komunikacyjnych (SK).

Ponizejopisano ogdlne zasady przyjete przy ustalaniu gminnych standardéw
urbanistycznych dla poszczegdélnych stref planistycznych wyznaczonych w
projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW)

Profil podstawowy —teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren

ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzqdzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m?oraz
teren telekomunikaciji.

Profil dodatkowy —teren zabudowy mieszkaniowejjednorodzinnej

(w przypadku wystepowania takiej zabudowy w stanie istniejgcym lub

46 Okreslony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie
dotyczy terendw komunikacji, dla ktérych wskaznik ten wynosi 0% za rozporzqgdzeniem
Ministra Rozwojui Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu oraz wydawania z niego
wypisdw i wyrysdéw (Dz.U. 2023 r. poz. 2758 ze zm.).
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dopuszczonej planem miejscowym), teren handlu wielkopowierzchniowego
(w przypadku wystepowania takiej zabudowy w stanie istniejgcym,
dopuszczonej planem miejscowym lub wnioskowanej na etapie konsultacji
spotecznych), teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Wskazniki urbanistyczne zostaty zidentyfikowane na podstawie stanu
istniejgcego i ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a nastepnie usystematyzowane w odniesieniu do
zidentyfikowanej morfologii zabudowy z podziatem na:
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zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng z dopuszczeniem

jednorodzinnej:

wlizZ47 | wPZ48 wysokosé zabudowy#® PBC?>°
0,6 20/30/40/50 12/13/14/15 30/40/50/60/70
0,9 20/30/40/50/60 10/12/13/14/15 20/25/30/40/50/60/70
1,0 30/40 12/15 30/40/50
1,2 30/40/50/60/70 12/13/15 20/25/30/40/50/60/70
1,3 50 12 40
1,5 30/40/50/60/70 12/13/15/16/20/25 10/15/20/25/30/40/50/60/70
1,8 40/50/60/70/80 12/13/14/15/20 20/25/30/40/50/60
2,0 40/50/60/70/80/90 12/14/15/20/25/30/40/45 210/15/20/25/30/40/50/60
2,2 40/50/60/70 15/2025/30/40
25 30/40/50/60/70/80 15/20/25/30/35/40 20/25/30/40/50/60
2,8 70/90 15/20 5/30
3,0 40/50/60/70/80/90/ | 14/15/20/25/30/35/40 0/20/25/30/40
100
3,2 80 20 30
4,0 40/50/60/70/100 15/20/25/30/35 15/20/25/30/40/50
4,5 50/70/90 20/25/35/45 20/25/30
5,0 50/60/80 25/30/35/40 20/30
55 70/90 20 20/30
6,0 70 30/40 25/30
8,0 90 30 10

zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng willi miejskich:

wilZ | wPZ wysoko$é zabudowy PBC

0,6 20/30/40 12/15 30/40/50/60/70/80
0,9 30/40/50/60 12/13/14/15 25/30/40/50/60/70
1,0 30/40 12/15 30

1,2 30/40/50/60 12/13/14/15 20/25/30/40/50/60
1,5 40/50/60/70 12/13/14/15/20 9/20/25/30/40/50
1,8 40/50/60 12/13/14/15/20 20/25/30/40/50/60
2,0 40/50/60 12/13/15 20/30/50

2,2 60 15 40

2,5 40/50/70 12/13/15 25/30/50

2,8 60/70 15 10/25

47 wlZ —wskaznik maksymalnej Intensywnosci Zabudowy

48 wPZ — wskaznik maksymalnej Powierzchni Zabudowy
4% maksymalna wysoko$é zabudowy
50 PBC - wskaznik minimalnego udziatu Powierzchni Biologicznie Czynnej
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zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng socrealistycznq:

wilZ | wPZ Wysokos§¢é zabudowy PBC

0,6 30 15 40

0,9 30 12/15 30/50

1,2 30/40/50 12/15/20 30/40/50/60
1,5 30/40/50/60/80 12/15/20/25/30 10/20/25/30/40
1,8 30/40/50/60 15/20/25/30/35 10/20/25/30/40
2,0 30/40/50/60/70 15/20/25/30 10/20/25/30/40
2,2 40/50/60/70 15/20 25/30/40

2,5 30/40/50/60/70 15/20/25/30/35 20/25/30/40
2,8 40/50/60/70 20/25/30/35 20/25/30

3,0 40/50/60/70/80/100 12/15/20/25/30/35 0/10/15/20/25/30
3,2 50/60/70 20/25/30/35 15/20/25/30

3,5 50/60/70/80/90 15/20/25/30 0/10/20/25/30
3,8 60/80/90 15/20/20/30 25/30

4,0 50/70/80/90/100 15/20/25 0/10/25/30

42 60/70/80 20/25 10/25/30

4,5 50/60/70/80/90/100 20/25/30/35 0/5/10/5

4.8 80/100 20/25 10/20/30

5,0 50/60/70/80/90/100 25/30/35 0/1/10/15/20/30
52 100 20 30

5,5 60/70/80/90/100 30/35 0/25/30

58 80 35 30

6,0 60/90/100 25/30/40 10/20/25/30/40
6,2 100 35 30

6,8 80 30 30

7,0 100 25/30 0/10/25/30

7,5 100 25/30 30

8,0 70/100 30/35/40 0/25/30

8,5 20 35 30

9,0 90/100 25/35 0/10/30

zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng wspoétczesnq:

wilZ | wPZ wysoko$é zabudowy PBC

1,0 40 12/15 60

1,2 30/40/60 12/15/20 20/25/30/40/60

1,5 30/40/50/60/70 12/15/20/25/30/35 10/15/20/25/30/40/50/60
1,8 40/50/60 15 20/25/30

2,0 30/40/50/60/70/80 30/35/40/45/50/55 0/10/15/20/25/30/40/50/60
2,5 30/40/50/60/70/80/90 | 15/20/25/30/35/40/45/50/60 0/7/10/15/20/25/30/40/50/
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wiZ | wPZ wysokosé zabudowy PBC
60
3,0 30/40/50/60/70/80/ 15/20/25/30/35/40/45/50/55/ 0/5/10/15/20/25/30/40/50
100 60
3,5 40/50/60/70/75/80/ 20/25/30/35/40/45/55/60 0/5/10/15/20/25/30/40
100
4,0 40/50/60/70/80/90/ 20/25/30/35/40/45/50/55/60 0/5/10/15/20/25/30/40/50
100
4,5 40/50/6070/80/90/100 | 20/25/30/35/40/45/50/55/60/ 0/5/10/15/20/25/30/40
65
5,0 40/50/60/70/80/90/ 20/25/30/35/40/45/50/55/60/ 0/5/10/15/20/25/30/35/40
100 65/70/85
6,0 40/50/60/70/80/90/ 25/30/35/40/45/50/55/60/65 0/10/15/20/25/30/40
100
6,5 30/40/60/70/80/90/ 25/30/35/40/45/50/65/85/120 0/10/15/25/30
100
7,0 50/60/70/80/90/100 25/30/35/40/45/50/55/60/85 0/5/10/15/20/25/30
7,5 50/60/70/80/90/100 35/45/50/55/60/65/85/125 0/10/15/20/25/30
8,0 50/60/70/90/100 30/35/40/45/55/65/80/90/95/ 0/5/10/20/25/30
100/170
8,5 70/80/100 35/45/55/120 0/5/15/20/25
9,0 60/80/90 40/55/60/65/140 0/10/25/30
9,5 70/90 40/100 25/30
10,0 60/70/80/90/92/100 35/40/45/50/55/60/70/95/100 | 0/10/15/20/25/30
10,5 80/90 45/50 0/30
11,0 50/60/70/80/100 35/40/45/50/55/65/80/85/110/ | 0/10/15/25/30
130/170
11,5 60/100 35/125 30
12,0 70/80/90/100 40/45/50/55/60/85/100/110/ 0/10/15/25/30
120/140/175/180
12,5 80/100 55/70/160 0/20
13,5 60/90 50/55/75 10/30
14,0 70/80/90/100 70/90/105/130 10/15/25
14,5 50/70/90 95/150 0,5/10/25
15,0 60/90/100 55/60/130 0/6,5
15,5 20 100 25
16,0 80 105/110/140 5/10/15
18,0 80/100 75/120 20/30
19,0 80 130 3
19,5 60 195 30
20,0 20 100
21,0 70 195
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wlZ | wPZ wysokos¢é zabudowy PBC
22,0 100 80 30
24,0 100 75 30
25,0 100 75/140 0/30
30,0 100 145/160 0/10
31,0 20 180 0
32,0 100 170 0
37,0 100 245 0
43,0 100 220 0
50,0 100 245 0

zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng kamienicowq:

wilZ | wPZ wysokosé zabudowy PBC

1,5 40/50/60/70 15/20/25 0/10/20/25/30/40/50

1,8 60 15 30

2 40/50/60/70/80 12/15/20/25/30 0/5/10/20/25/30/40/50

25 40/50/60/70/80/100 15/20/25/30 0/15/20/25/30/40

3 50/60/70/80/90/100 15/20/25/30/35 0/5/7/10/15/19/20/25/
30/40

3,5 50/60/70/80/90/100 15/20/25/30/35/45 0/5/10/15/20/25/30/40

4 50/60/70/80/90/100 15/20/25/30/35 0/2/5/10/15/20/25/30

4,5 50/60/70/80/90/100 20/25/30/35/40 0/2/5/10/15/20/25/30

5 50/60/70/80/90/100 20/25/30/35 0/5/10/15//20/25/30

5,5 60/70/80/90/100 25/30/35 0/10/15/20/25/30

6 60/70/80/90/100 20/25/30/35/40 0/2/10/25/30

6,5 80/90/100 25/30/35 0/15/25/30

7 70/80/90/100 25/30/35/40 0/10/25/30

7,5 80/90/100 30/35 0/10/30

8 100 25/30/35/40 0/30

8,5 100 30/40 0/30

9 100 35 5/30

9,5 100 35/40 30

10 100 30/35/40 0/30

1 100 35 30

16 20 120 10
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zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng osiedli modernistycznych:

wiz wPZ wysokosé zabudowy PBC

1,5 10/30/40/60 15/20/45 20/25/30/40/50/60

2 30/40/50/60 15/20/25/30/35/40 25/30/40/50/60

25 30/40/50/60 15/20/30/35 10/25/30/40/50/60

3 20/30/40/60 20/25/30/35/40/45/50 0/20/25/30/40/50/60
3,5 30/40/50/70 20/25/30/40 10/20/25/30/40/50/60
4 30/40/50/60/70 20/25/35/40/45 10/20/25/30/40/50/60
45 30/40/50 30/40/50/55 0/20/25/30/40/50

5 30/40//50/60/80/90 20/25/30/35/40/45/55 0/10/20/25/30/40/50
6 30/40/50/60/70 35/40/45/50/55/70 0/10/20/25/30/40/50
6,5 40 55 40

7 60/70/80/90/100 25/30/35/40/45 0/10/20/25/30

7,5 40/50/80 35/50/60 20/25/30/40

8 70/80/90 30/35/40 0/20/25/30

9 60/100 30/50 0/20

14 100 45 0

Strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinngq (SJ)

Profil podstawowy —teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren

ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzqdzonej, teren ogrodéw dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m2oraz

teren telekomunikaciji.

Profil dodatkowy —teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Wskazniki urbanistyczne zostaty zidentyfikowane na podstawie stanu

istniejgcego oraz ustaleh miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego i okre§lone w nastepujgcy sposdb:
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wiZ | wPZ wysokosé zabudowy PBC

0.3 10/20/30/40 12/14/16 25/40/50/60/70/80/90
05 |30 12 50

0,6 | 20/30/40/50/60 10/12/13/14/15 20/25/30/40/50/60/70/80
0,9 | 30/40/50/60/70/90 9/12/13/14/15 15/20/25/30/40/50/60/70
1,0 40/60 12 30/50

12 30/40/50/60/70 12/13/14/15/16/20 20/25/30/40/50/60

1,5 40/50/60/70/80 12/13/14/15/16/20/25 10/15/20/25/30/40/50/60
1,8 40/50/60/70/80/90 12/13/14/15/16/20 20/25/30/40/50

2,0 40/50/60/70/80/100 12/13/14/15/20/25 10/15/20/25/30/40/50

22 60/70 12/13/15 25/30/40/60

2,5 60/70/80 12/13/14/15/25 10/20/25/30/40

Strefa ustugowa (SU)

Profil podstawowy —teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzqdzonej,

teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie

wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikaciji.

Profil dodatkowy — teren sktadéw i magazyndéw (w przypadku wystepowania

takiej zabudowy w stanie istniejgcym lub dopuszczonej planem miejscowym,

albo wnioskowanej na etapie konsultacji spotecznych albo jesli dana strefa, ze

wzgledu na swoje potozenie w strukturze przestrzennej miasta jest

predysponowana do rozwoju takiej zabudowy), teren elektrowni stonecznych

(w przypadku wystepowania takiej infrastruktury w stanie istniejgcym lub

dopuszczonej planem miejscowym, albo wnioskowanej na etapie konsultacji

spotecznych albo jesli dana strefa, ze wzgledu na swoje potozenie w

strukturze przestrzennej miasta jest predysponowana do lokalizacji takiej

infrastruktury, a jej realizacja nie wptynie negatywnie na krajobraz miasta),

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Wskazniki urbanistyczne zostaty zidentyfikowane na podstawie stanu

istniejgcego oraz ustalen miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego i okreslone w nastepujgcy sposdb:
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wiZ | wPZ wysokosé zabudowy PBC
0,5 10/20/30/40/50/60 12/13/15/20/25/30/35/40/45/ 0/10/15/20/25/30/40/50/
50/60 60/700/80/90
0,6 20 12 80
1,0 20/30/40/50/60/70/80/ 12/13/15/20/25/30/35/40/45/ 0/1/5/10/12/15/20/25/30/
90/100 50/60/70/75/80/85 35/40/50/60/70
1,5 30/40/50/60/70/80/90/ 12/15/20/25/30/35/40/45/50/ 0/1/5/10/15/20/25/30/40/
100 55/60 50/60/70
1,8 60 12 5
2,0 30/40/50/60/70/80/90/ 12/15/20/25/30/35/40/4/55/65/ | 0/2/5/10/15/20/25/30/40/
100 75 50/60
2,5 30/40/50/60/70/80/90/ 12/15/20/25/30/35/40/45/60/ 0/5/10/15/2025/30/40/60/
100 920 70
3,0 40/5060/70/80/90/100 12/15/20/25/30/35/40/45/50/ 0/1/5/10/15/20/25/30/40
55/75
3,5 40/50/60/70/80/90/100 15/20/25/30/35/40/45/50/55/ 0/2/5/10/15/20/25/30
60
4,0 40/50/60/70/80/90/100 12/15/20/25/30/35/40/45/55/ 0/2/5/10/15/20/25/30/50
85
4,5 50/60/70/80/90/100 15/20/25/30/35/40/45 0/2/5/10/15/20/25/30/40
5,0 40/50/60/70/80/90/100 20/25/30/35/40/45/95/110 0/5/7/10/15/20/30/40
5,5 50/60/70/80/90/100 25/30/35/40/55/70/231 0/5/10/15/20/30
6,0 40/50/60/70/80/90/100 20/25/30/35/40/45/50/55/80 0/1/5/10/15/20/30/40
6,5 40/60/70/80/90/100 30/35/40/50/82/90 0/10/15/20/30
7,0 60/70/80/90/100 25/30/35/40/45/55/60/70/140 0/5/10/15/20/30
7,5 60/70/80/90/100 30/35/40/50/70/120 0/10/20/30
8,0 50/70/80/90/100 30/35/40/45/60/100/105 0/2/5/20/30
8,5 70/80/90/100 30/35/45/50/55/65/90 0/30
9,0 80/100 30/35/40/55 0/30
9,5 80/90 55/90 10
10,0 60/80/90/100 40/45/50/55/70/90/120 0/10/30
10,5 70/80 50/65/100 30
11,0 70/80 35/60 0/30
12,0 80/100 50/55/75 0/30
12,5 80 20 15
13,0 60 95 30
14,0 80 65/85/155 0/5/10
14,5 60 185 0
16,0 80/100 60/65/135/160 0/30
16,5 70 150 30
17,0 60 130 15
17,5 20 160 30
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18,0 90 190 30
19,0 80 160 30
20,0 | 80/100 130/180 0/10
21,0 100 85 10
22,0 | 100 110 30
23,5 | 100 120 30
240 | 80 160 10
27,0 | 100 160 0]
27,5 | 70/100 155/230 30
28,5 | 100 145 30
30,5 | 100 140 30
42,0 | 100 185 0]

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Profil podstawowy —teren handlu wielkopowierzchniowego, teren
komunikaciji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej o powierzchninie wiekszejniz 5000 m2oraz teren
telekomunikaciji.

Profil dodatkowy —teren ustug, teren sktadéw i magazyndw, (w przypadku

wystepowania takiej zabudowy w stanie istniejgcym lub dopuszczonej
planem miejscowym, albo jesli dana strefa, ze wzgledu na swoje potozenie w
strukturze przestrzennej miasta jest predysponowana do rozwoju takiej
zabudowy), teren elektrowni stonecznej (w przypadku wystepowania takiej
infrastruktury w stanie istniejgcym lub dopuszczonej planem miejscowym
albo jeslidana strefa, ze wzgledu na swoje potozenie w strukturze
przestrzennej miasta jest predysponowana do lokalizacji takiej infrastruktury,
a jej realizacja nie wptynie negatywnie na krajobraz miasta), teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Wskazniki urbanistyczne zostaty zidentyfikowane na podstawie stanu
istniejgcego oraz ustaleh miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i okre$lone w nastepujgcy sposdb:

Strona| 91



wiZ | wPZ wysokosé zabudowy PBC

0,5 50 12 30

1,0 60/70 12/15/20 0/10/20

1,5 40/50/60/70 15/20 12/20/25/30/40
2,0 50/60/70/80/90 15/20/25/30 10/15/20/25/30
2,5 80 30 30

3,0 80/100 20/30 0/5/30

3,5 20 25 5

4,0 70 25 20

45 80/100 25/50 0/20

5,0 90/100 30/45/100 0/30

6,5 80/90 25/45 30

7,0 50 85 30

8,0 80 20 0

Strefa gospodarcza (SP)

Profil podstawowy —teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni

urzqgdzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznejo
powierzchninie wiekszej niz 5000 m?oraz teren telekomunikacii.

Profil dodatkowy — teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Wskazniki urbanistyczne zostaty zidentyfikowane na podstawie stanu

istniejgcego oraz ustalen miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego i okre§lone w nastepujgcy sposdb:

wilZ | wPZ wysoko$é zabudowy PBC

0,6 40 12 20

1,0 40/50/60/70 12/15/35 5/20/25/30

1,5 40/50/60/70/80 12/15/20/25 10/20/30/40/50
2,0 50/60/70 12/20/25 5/10/25/25/30
2,5 40/50/70 20/25/30 10/20/25/30

3,0 60 20 10/30

3,5 70 35 0

Strefa infrastrukturalna (Sl)

Profil podstawowy —teren infrastruktury technicznej, teren komunikaciji, teren

ogrodoéw dziatkowych.
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Profil dodatkowy —teren ustug, teren produkcji (oba rodzaje terenéw

dopuszczone w przypadku wystepowania takiej zabudowy w stanie
istniejgcym lub dopuszczonej planem miejscowym, albo wnioskowanej na
etapie konsultacji spotecznych albo jesli dana strefa, ze wzgledu na swoje
potozenie w strukturze przestrzennej miasta i charakter funkcji wiodqgcej jest
predysponowana do rozwoju takiej zabudowy (w tym wybrane kolejowe
tereny zamkniete, ktére nie sq zajete pod czynngq infrastrukture kolejowq i
mogq byé wykorzystane na cele gospodarcze)), teren zieleni urzqdzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Dla stref infrastrukturalnych (Sl) ustalono wytqcznie wskaznik minimalnego
udziatu powierzchnibiologicznie czynnej, w tym:

e dlastrefobjetych obowigzujgcymi planami miejscowymina
poziomie wynikajgcym z ustalen planu miejscowego tj.: od 0% do
50%;

e dlastref nieobjetych obowigzujgcymi planami miejscowymi, na
poziomie wynikajgcym ze stanu istniejgcego albo projektu planu
miejscowego, ale nie nizszym niz 20% (od 20% do 50%).

Strefa zieleniirekreacji (SN)

Profil podstawowy —teren zieleni urzqdzonej, teren plazy, teren wéd teren

komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy:

e dlastref potozonych w otulinach obszaréw chronionych - profile
dodatkowe kazdorazowo dostosowano do wymogéw ochrony
ustanowionych dla tych obszaréw chronionych na podstawie
przepisdw odrebnych lub planéw ochrony;

e dlastref obejmujgcych ogrody dziatkowe - teren ustug sportui
rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren zieleni naturalnej, teren
lasu — przyjety zakres chroni ogrody dziatkowe przed
wprowadzaniem niepozqdanych funkciji;

e dlastrefo powierzchniponizej 2 ha - teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug gastronomii, teren zieleni
naturalnej, teren lasu - przyjety zakres umozliwia wzbogacenie
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oferty rekreacyjnej terendw zieleni urzqdzonejw dostosowaniu do
ich skali;

dla stref o powierzchni powyzej 2 ha potozonych w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania od Lotniska Chopina - teren
ustug sportu i rekreaciji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug nauki,
teren zieleni naturalnej, teren lasu —ze wzgledu na przepisy
obowiqzujgce dla tego obszaru, wykluczono ustugi chronione
akustycznie tj.: ustugi edukaciji, zdrowia i opieki spotecznej;

dla pozostatych stref o powierzchni powyzej 2 ha - teren ustug
sportu i rekreaciji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug nauki, teren ustug
edukaciji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu - przyjety zakres umozliwia wzbogacenie
oferty rekreacyjnej terendw zieleni urzgdzonej o infrastrukture
spotecznqgiwybrane ustugi komercyjne w dostosowaniu do ich skali;

ustugi turystyki dopuszczono wytqcznie dla tych stref, dla ktérych
funkcja taka zostata ustalona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Dla stref zieleni i rekreacji (SN) ustalono wytgcznie wskaznik minimalnego

udziatu powierzchni biologicznie czynnej, na poziomie od 50% 90%, przy

czym:

e dlawiekszosci stref wskaznik ustalono na poziomie 70%;

e dla stref, gdzie istniejgce zagospodarowanie nie pozwala na
utrzymanie wskaznika na poziomie minimum 70% oraz dla placéw
miejskich ustalono na poziomie 50% - 65%;

e dla stref potozonych w obszarach cennych przyrodniczo lub w
otulinach obszaréw chronionych wskaznik ustalono na poziomie od
80% do 90% (o ile pozwala na to istniejgce zagospodarowanie).

Strefa cmentarzy (SC)

Profil podstawowy —teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni

urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznejo

powierzchninie wiekszej niz 5000 m?oraz teren telekomunikaciji.
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Profil dodatkowy — teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu

detalicznego (te dwa rodzaje terendw ustug dopuszczono na wszystkich
cmentarzach czynnychirezerwach pod ich poszerzenie, cmentarzach
projektowanych oraz cmmentarzach zamknietych, na ktérych takie ustugi
istniejq, sqg dopuszczone ustaleniami planéw miejscowych, albo w przysztosci
moze zachodzié potrzeba ich realizacji), teren zieleni naturalnej, teren laséw,
teren wéd.

Dla stref cmentarzy (SC) ustalono wytgcznie wskaznik minimalnego udziatu
powierzchnibiologicznie czynnej, na poziomie:

e dlastrefobjetych obowigzujgcymi planami miejscowymina
poziomie wynikajgcym z ustalen planu miejscowego tj.. od 5% do
90%;

e dlastref nieobjetych obowigzujgcymi planami miejscowymi, na
poziomie wynikajgcym ze stanu istniejgcego albo projektu planu
miejscowego, ale nie nizszym niz30% (od 30% do 90%).

Strefa otwarta-SO

Profil podstawowy —teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren

zieleni naturalnej, teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej o powierzchninie wiekszej niz5000 m? oraz
teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren elektrowni stonecznej (dopuszczony wytgcznie w
przypadku wystepowania takiej infrastruktury w stanie istniejgcym lub
dopuszczonej planem miejscowym albo jesli dana strefa, ze wzgledu na swoje
potozenie w strukturze przestrzennej miasta jest predysponowana do
lokalizacji takiej infrastruktury, a jej realizacja nie wptynie negatywnie na
krajobraz miasta), teren zieleni urzqdzonej - dopuszczono w wiekszosci stref w
celu umozliwienia realizacji terenéw zorganizowanej rekreacji, zapewniajgc
tym samym mieszkancom i uzytkownikom miasta poprawe dostepnoscido
tych terendéw. Terendw zieleniirekreacji nie dopuszczono naterenach
objetych formami ochrony przyrody oraz ich otulin, jesli dopuszczenie takiego
zagospodarowania jest sprzeczne z celami ochrony, dla ktérych dany obszar
zostat powotany.

Dla stref otwartych (SO) ustalono wytgcznie wskaznik minimalnego udziatu
powierzchnibiologicznie czynnej, na poziomie od 60% do 100%, z wyjgtkiem
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terenéw laséw, rezerwatéw przyrody, uzytkdw ekologicznych, zespotéw
przyrodniczo-krajobrazowych (za wyjgtkiem Parku Arkadia i Parku SGGW, dla
ktérych ustalono minimalne pbc na poziomie 90% z uwagi naich parkowy
charakter zagospodarowania).

Dla stref SO potozonych na terenach cennych przyrodniczo (ostoi
bioréznorodnosci) wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej ustalono na poziomie 80% i 90%.

Strefa komunikacyjna (SK)

Profil podstawowy —teren autostrad, teren drogi ekspresowej, teren drogi

gtédwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji
kolejowejiszynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji
wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, tereny
ogrodéw dziatkowych, tereny infrastruktury technicznej o powierzchninie
wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikaciji.

Profil dodatkowy —teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii (te dwa rodzaje terenéw ustugowych dopuszczono
dla wszystkich stref komunikacyjnych, za wyjgtkiem stref obejmujgcych drogi
ekspresowe), teren zieleni urzqgdzonej, teren lasu, teren zieleni naturalne;j,
teren wéd.

Teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd — dopuszczono we wszystkich
strefach w celu zapewnienia réwnowagi przyrodniczej i zrbwnowazonej
gospodarki zasobami Srodowiska w tym wodami opadowymi.

Gminny standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

Gminne standardy dostepnosciinfrastruktury spotecznej sq fakultatywnym
elementem planu ogdélnego®'. W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy
odstgpiono od ich ustalenia. Niemniej, w strategii rozwoju m.st. Warszawy
zostanie okresSlona polityka przestrzenna w zakresie standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznejibedzie ona stanowita wytyczne do przysztych
planéw miejscowych.

5T Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz moggq
obejmowac gminne standardy dostepnosciinfrastruktury technicznej Art. 13e ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.z 2024,
poz.1130 ze zm.).
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4.3. Przyczyny wyznaczenia Obszaru Uzupetnienia Zabudowy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2024 r.poz. 1130 ze zm.), w planie ogélnym mozna
okresli¢ obszar uzupetnienia zabudowy. Jest to fakultatywny element planu
ogdlnego.

Obszar uzupetnienia zabudowy to obszar, na ktérym dopuszcza sie
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy w sytuaciji braku planu
miejscowego. Warunek potozenia terenu inwestycji na obszarze uzupetnienia
zabudowy przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy dotyczy przede
wszystkim nowych obiektéw budowlanych. Potozenie na obszarze
uzupetnienia zabudowy przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy nie
jest wymagane®? m.in. dla inwestycji, ktére: zmieniajg zagospodarowanie
terenu w sposéb inny niz budowa obiektu budowlanego, polegajg na
odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie istniejgcego obiektu, a takze dla
inwestycji takich, jak: drogi, linie kolejowe, lotniska, obiekty liniowe i urzgdzenia
infrastruktury technicznej, instalacje odnawialnych zrédet energii, urzqdzenia
wodne, stacje paliw czy ogélnodostepne stacje tadowania pojazdéw. Wymabg
potozenia na obszarze uzupetnienia zabudowy nie dotyczy tez inwestycji celu
publicznego lokalizowanych na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy zdecydowano sie wyznaczyé
Obszar Uzupetnienia Zabudowy (OUZ), aby umozliwié realizacje inwestycji na
tych obszarach nieobjetych planami miejscowymi, na ktérych nie przewiduje
sie znaczqgcych przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennychina ktérych
ewentualna nowa zabudowa moze byé realizowana za zasadzie kontynuaciji i
uzupetnieniaistniejgcego zagospodarowania bez szkody dla jakoSci
przestrzeni miejskiej. Powyzszy cel wyznaczenia Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy wyraza polityke przestrzenng gminy, a jednocze$nie jest zgodny z
wyrazong w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zasadqg dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy w pierwszej
kolejnosci na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejqcej
zabudowy (art. 1 ust. 4 pkt 4 lit. a ustawy).

52 Art. 61 ust. 1a-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).
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Sposéb wyznaczenia OUZ szczegdtowo okresla rozporzgdzenie Ministra
RozwojuiTechnologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U.z 2024 . poz.
729). Sposéb okreslony w rozporzgdzeniu bazuje na analizie istniejqcej
zabudowy, z wykorzystaniem informacji o budynkach z zasobu geodezyjnegoii
kartograficznego. Wykonujgc kolejne dziatania geometryczne Scisle opisane
w rozporzgdzeniu (par. 1 ust. 1), otrzymuije sie tzw. bazowe OUZ. W ramach
tych dziatan nalezy kolejno:

1) okresli¢ zgrupowania co najmniej 5 budynkdéw wybranych rodzajéw wedtug
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (budynki o symbolach 101,103,105,106, 107,
109,110), w ktérych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie
w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego
budynku w zgrupowaniu;

2) wyznaczyé obszary ograniczone krzywq poprowadzong w odlegtoéci 50 m
od obrysu budynkéw potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w
pkt1;

3) do obszaréw wyznaczonych w pkt 2 dodaé obszary o jednostkowej
powierzchni nie wiekszej niz5000 m?, ograniczone z kazdej strony krzywaq,
o ktérej mowa w pkt 2;

4) wewnqtrz obszardw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci z pkt 2
i 3, wyznaczy¢ krzywq poprowadzonqg w odlegtosci 40 m od granicy tych
obszardéw;

5) od obszardw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosciz pkt 2i 3,
odjg¢ obszary znajdujgce sie miedzy krzywq bedqcq granicq tych
obszardéw a krzywq, o ktérej mowa w pkt 4.

Powstate w ten sposéb bazowy OUZ mozna ograniczaé lub rozszerzad,
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.
tqgczna powierzchnia, o jakg mozna rozszerzyé bazowy OUZ, nie moze byé
jednak wieksza niz okreslony w rozporzgdzeniu odsetek, ktéry wynosi 25%
réznicy miedzy tgczng powierzchniq obszaréw uzyskanych w wyniku
czynnos$ci z pkt 1-3, a tgczng powierzchnig obszaréw uzyskanych w wyniku
czynnosci z pkt 1-5.

Do wyznaczenia bazowego OUZ w projekcie planu ogdlnego m.st. Warszawy
wykorzystano informacje o budynkach pozyskane z:
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e ewidencjigruntéw i budynkéw z obszaru m.st. Warszawy (dane
pozyskane w dniu 19.03.2025r.) oraz z obszardéw graniczqgcych
z m.st. Warszawq w powiatach sgsiednich (dane pozyskane w
dniach 0d 29.07.2024r.do 17.12.2024r.);

e bazy danych obiektéw topograficznych BDOT500 z obszaru
m.st. Warszawy (dane pozyskane w dniu 19.03.2025r.) oraz z
obszardéw graniczgcych z m.st. Warszawq w powiatach sgsiednich
(dane pozyskane w dniach 0d 29.07.2024 r.do 24.10.2024 r.);

e bazy danych obiektéw topograficznych BDOT10k z obszaru
m.st. Warszawy oraz z obszaréw graniczgcych z m.st. Warszawq
w powiatach sgsiednich (dane pozyskane w dniu 20.03.2025.).

Bazowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy wyznaczono za pomocgq aplikaciji
udostepnionej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — Wtyczki APP 2
(wtyczki do oprogramowania QIS).

Ze wzgledu na przyjety w projekcie planu ogdélnego m.st. Warszawy cel
wyznaczenia OUZ, wyrazajqcy polityke przestrzenng gminy oraz szczegétowe
uwarunkowania, Obszar Uzupetnienia Zabudowy ograniczono,

w szczegdblnosciico do zasady wytgczajgc z niego:

e obszary objete obowigzujgcymiplanami miejscowymi-ze wzgledu
na fakt, iz na obszarach tych nie wydaije sie decyzji o warunkach
zabudowy i nie ma potrzeby obejmowaniaich granicami OUZ;

e obszary parkéw kulturowych —ze wzgledu na fakt, iz sq to obszary
objete obowigzkiem sporzgdzenia planu miejscowego, na ktérych
zgodnie z przepisami nie wydaje sie decyzji o warunkach zabudowy;

e obszary, na ktérych zaktada sie istotne przeksztatcenia
funkcjonalno-przestrzenne, wskazane do przeksztatcen poprzez
objecieich strefq planistyczng umozliwiajgcq takie przeksztatcenia
(np.tereny poprzemystowe), w tym obszary posiadajgce duze
rezerwy pod zabudowe objete procedurami sporzqgdzania planu
miejscowego — poniewaz przyjeto, ze przeksztatcenia takie powinny
sie odbywaé w sposéb skoordynowany i zaplanowany (w oparciu o
plany miejscowe), ktéry zagwarantuje prawidtowe wyksztatcenie
wielofunkcyjnych struktur przestrzennych, wyposazonych w
niezbednq infrastrukture spoteczngitechniczng, adekwatng do
potrzeb nowego zagospodarowania;
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e wyznaczone w projekcie planu ogdlnego strefy planistyczne: zieleni i
rekreacji (SN), otwarte (SO) oraz komunikacyjne ( SK)-ze wzgledu
na fakt, iz strefy te sg wyznaczone gtéwnie na potrzeby funkgcji
innych niz zabudowa kubaturowa;

e wyznaczone w projekcie planu ogdélnego strefy planistyczne
cmentarzy (SC) i handlu wielkopowierzchniowego (SH)- ze wzgledu
na fakt, iz podstawowe funkcje, dla ktérych te strefy zostaty
wyznaczone, zgodnie z przepisami, mogqg by¢ lokalizowane tylko na
podstawie planu miejscowego;

e wyznaczone w projekcie planu ogdlnego strefy planistyczne, dla
ktérych ustalono maksymalng wysokos$é zabudowy powyzej 55 m, tj.
kategoriqg obejmujgcq budynki wysokosciowe (z wyjgtkiem stref
wyznaczonych dla obiektéw sakralnych) — poniewaz przyjeto, ze
lokalizacja zabudowy wysokos$ciowej, ze wzgledu na jej duze
oddziatywanie funkcjonalne i krajobrazowe, powinna nastepowaé
na podstawie szczegdtowych analizi ustaleh podejmowanych w
planach miejscowych;

e terenydrdg orazrezerwy podinne inwestycje celu publicznego,
wskazane w projektach sporzqdzanych planéw miejscowych, a
takze rezerwy pod inwestycje celu publicznego poza obszarami
sporzgdzanych planéw miejscowych —w celu zabezpieczenia tych
terendw pod realizacje celu publicznego.

Réwniez ze wzgledu na przyjety w planie ogélnym m.st. Warszawy cel
wyznaczenia OUZ, wyrazajgcy polityke przestrzenng gminy, oraz
szczegdtowe uwarunkowania, Obszar Uzupetnienia Zabudowy rozszerzono,
w szczegdblnosci po to, aby wyréwnaé go do:

e granic stref planistycznych, lub
e granicdziatek ewidencyjnych, lub
e granic uzytkdw budowlanych, lub

e zabudowanych czescinieruchomosci

—oile nie stato to w sprzecznosci z przyjetymi kryteriami ograniczajgcymi,

o ktérych mowa wyzej. Wyréwnanie granic OUZ miato na celu przede
wszystkim zapewnienie spdjnosci Obszaru Uzupetnienia Zabudowy, w tym
wyeliminowanie wewnetrznych luk, poprzez objecie granicami OUZ mozliwie
petnych stref planistycznych. W sytuacji, gdy nie byto to mozliwe lub
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uzasadnione (ze wzgledu na przyjete kryteria wyznaczenia i ograniczenia
OUZ), dgzono do obejmowania granicami OUZ catych nieruchomoscilub -
w przypadku duzych nieruchomosci —ich zabudowanych czesci.

Bazowy OUZ, wyznaczony zgodnie z rozporzqgdzeniem, miat tgczng
powierzchnie 22366 ha. Z kolei tgczna powierzchnia obszaréw uzyskanych w
wyniku czynnosci okreslonych w par. 1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzgdzenia, wyniosta
29170 ha. £gczna maksymalna powierzchnia, o jakg mozna rozszerzy¢
bazowy OUZ, obliczona zgodnie ze wzorem z par. 1 ust. 5 rozporzgdzenia,
wyniosta 1701 ha (25% * (29170 ha - 22366 ha)).

tqgczna powierzchnia, o jaokq rozszerzono OUZ w projekcie planu ogélnego,
wynosi 1208 ha, a zatem nie przekracza wartosci dopuszczonejw
rozporzqdzeniu.

Na rysunkach 1i2 przedstawiono granice bazowego Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy oraz powierzchnie, o jakie ograniczono i rozszerzono (Rycina 1

i Rycina 2) OUZ, a takze wynikowy zasieg OUZ (uwzgledniajgcy ograniczenia
i rozszerzenia), ustalony w projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy (Rycina
3).
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Rycina 1 Bazowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy oraz ograniczenia Obszaru
Uzupetnienia Zabudowy

| bazowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy [ ograniczenia bazowego Obszaru Uzupetienia Zabudowy

Strona | 102



Rycina 2. Bazowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy oraz rozszerzenia Obszaru
Uzupetnienia Zabudowy

| bazowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy [l rozszerzenia bazowego Obszaru Uzupetnienia Zabudowy
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Rycina 3 Wynikowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy (ustalony w projekcie
planu ogdlnego m.st. Warszawy) na tle obowigzujgcych mpzp

B wynikowy Obszar Uzupetnienia Zabudowy obowigzujace plany miejscowe
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4.4. Przyczyny wyznaczenia Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2024 r.poz. 1130 ze zm.), w planie ogélnym mozna
okresli¢ obszary zabudowy srédmiejskiej — sq one fakultatywnym elementem
planu.

W rozumieniu ustawy, obszar zabudowy srédmiejskiej to potozony w miescie
obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j.

Ustawa daje mozliwo$é, aby w planach miejscowych i w decyzjach

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dla terenéw potozonych
na obszarze zabudowy srédmiejskiej ustalaé nizszy minimalny udziat
powierzchnibiologicznie czynnej niz ustalono to w planie ogélnym dla danej
strefy planistycznej (nie nizszy jednak niz 2/3 minimalnego udziatu
powierzchnibiologicznie czynnej okreslonego dla danej strefy planistycznej).
Ponadto, zgodnie z przepisami wykonawczymi prawa budowlanego, dla
zabudowy Srédmiejskiej dopuszcza sie stosowanie mniej rygorystycznych
warunkéw technicznych, niz dla "zwyktej" zabudowy, przede wszystkim

w zakresie przestaniania i nastonecznienia obiektéw, co wptywa na mozliwosé
sytuowania budynkdéw blizej siebie. Zabudowa srédmiejska pozwala zatem
przede wszystkim na uzupetnianie i odtwarzanie historycznej tkanki gesto
zabudowanych srédmiesé (w ktérych spetnienie ,zwyktych” przepiséw czesto
nie jest mozliwe).

Biorgc pod uwage istniejgce zagospodarowanie na obszarze Warszawy oraz
dotychczasowq polityke przestrzenng wyrazonq w Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i w obowiqzujgcych planach
miejscowych, uznano za zasadne wyznaczenie w projekcie planu ogdélnego
m.st. Warszawy Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej. Wyznaczenie tego Obszaru
jest konieczne dla ksztattowania tadu przestrzennego na terenach zwartej

i intensywnej zabudowy wielofunkcyjnej — kamienicowej (historycznej

i historyzujqcej) o sSrédmiejskiej morfologii (w szczegdlnosci zabudowy
pierzejowej, obrzezno-kwartatowej), jok i wspdtczesnej, powstatej m.in.

w oparciu o obowigzujgce ustalenia planistyczne. Harmonijna kontynuacja
zagospodarowania, w tym uzupetnienia i przeksztatcenia zabudowy na tych
obszarach, wymaga stosowania szczegdlnych przepiséw budowlanych

i parametrédw urbanistycznych.
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Wyznaczony w projekcie planu ogdlnego Obszar Zabudowy érédmiejskiej
nawigzuje do zasiegdw zabudowy srédmiejskiej wynikajgcych

z dotychczasowej polityki przestrzennej wyrazonej w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

m.st. Warszawy i obowigzujgcych planéw miejscowych, przy czym podddaijq je
weryfikacji i korekcie dostosowujgc do aktualnych uwarunkowan. Nawigzanie
do dotychczasowych ustalen planistycznych ma na celu objecie Obszarem
Zabudowy Srédmiejskiej przede wszystkim terenéw istniejgcej, zwartej
iintensywnej zabudowy wielofunkcyjne;.

W projekcie planu ogélnego przyjeto zasade nierozszerzania zasiegu Obszaru
Zabudowy Srédmiejskiej w stosunku do dotychczasowych ustaler
planistycznych (z wyjgtkiem niewielkich korekt na granicy dotychczasowego
zasiegu). Uznano, ze niezasadne jest rozszerzanie zasiegu Obszaru
Zabudowy Srédmiejskiej na nowe tereny, w tym tereny przewidywane do
istotnych przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych i rozwoju nowej
zabudowy, na ktérych zabudowa srédmiejska dotychczas nie wystepowata
lub nie byta dopuszczona do realizaciji. Na tych obszarach, ksztattowanie
nowych struktur zabudowy i uzupetnienia istniejgcej zabudowy jest mozliwe
bez stosowania szczegdlnych parametréw i warunkéw przewidzianych dla
obszaru zabudowy Srédmiejskiej, a zatem nie wystepuje szczegdlna potrzeba
uzasadniajgca objecie ich w projekcie planu ogdélnego m.st. Warszawy
Obszarem Zabudowy Srédmiejskiej.

Ponadto, w wyniku analizy i weryfikacji dotychczasowych zasiegdédw zabudowy
srédmiejskiej wynikajgcych z obowigzujgcego studium i planédw miejscowych,
zrezygnowano z obejmowania Obszarem Zabudowy Srédmiejskiej terendw,
na ktérych kontynuowanie dotychczasowych ustalen jest niecelowe lub
zbedne. Sq to co do zasady:

e tereny, ktérych przeznaczenie wraz z ustalonymi wskaznikami
zagospodarowania i zasadami sytuowania zabudowy lub potozenie
w strukturze przestrzennej miasta nie odpowiada charakterystyce
zabudowy $rédmiejskiej (zwartej, intensywnej i wielofunkcyjnej);

e kompleksy terenéw, ktérych zasadnicze funkcje i przeznaczenie nie
sq zwigzane z zabudowq i nie wymagajq stosowania szczegdlnych
zasad dotyczgcych lokalizowania zabudowy (np. duze parki, koryto
Wisty, cmentarze).
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Tak ustalone granice Obszaru Zabudowy érédmiejskiej ostatecznie
dostosowano do granic ustalonych stref planistycznych.

5. CHEONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Zasady dotyczqgce obliczania chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym
luk wistniejgcej zabudowie dotyczqg wytgcznie stref wielofunkcyjnych

z zabudowq mieszkaniowq i zostaty okreSlone w rozporzgdzeniu z dnia

8 grudnia 2023 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U.z 2023 r. poz. 2758 ze zm.)
zwanym dalej ,rozporzqgdzeniem”. Chtonnosé terendw niezabudowanych
wyraza sie w liczbie mieszkancéw 53. Zgodnie z §3 ust. 11 rozporzqgdzenia,
obliczajgc chtonnosé terendéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych
z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng (SW) i jednorodzinng (SJ),
uwzgledniono:

e powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej
zabudowie;

e chtonnosé terendédw zabudowanych w sposdéb najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, z mozliwosciq uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowqg a innymi
funkcjami.

Zgodnie z §3 ust. 12 rozporzqdzenia dane wykorzystane do obliczen
chtonnosci terenéw niezabudowanych byty aktualne na dzien przystgpienia
do sporzqdzania planu ogélnego m. st. Warszawy, jednoczes$nie w toku prac
projektowych byty one systematycznie aktualizowane.

Chtonnosé terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie, jest
poréwnywana z zapotrzebowaniem na nowq zabudowe mieszkaniowaq.
Poniewaz przy obliczaniu zapotrzebowania uwzglednienia sie zwiekszony

53 Przez ,mieszkaicéw stanowigcych wynik badania chtonnosci terenéw niezabudowanych
w strefach mieszkaniowych na potrzeby planu ogélnego m.st. Warszawy” nalezy rozumieé
mieszkancdw przeliczeniowych, czyli wszystkich mieszkancdéw, dla ktérych uwzglednia sie
potrzebe zwiekszenia standardu mieszkaniowego, tj. dla obecnych mieszkancéw, jak i
potrzeby mieszkaniowe dla przysztych mieszkancéw wynikajgcych ze zmian
demograficznych i nie stanowiq rzeczywistej prognozowanej liczby mieszkancéw m.st.
Warszawy.
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standard mieszkaniowy dla obecnych mieszkancéw, jak i zapewnienie
potrzeb mieszkaniowych dla przysztych mieszkancéw (w liczbie wynikajqcej z
prognozy demograficznej), do obliczeniach chtonnosci réwniez niezbedne
byto zastosowanie prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie
(w tym przypadku w m.st. Warszawie) na jednego mieszkarica, ktéra dla
Warszawy wynosi P2o= 44,5 m2/mieszkanca (obliczonejwedtug zasad
opisanych w rozdziale 3).

Do obliczenia chtonnos$ci zastosowano nastepujgce wzory:

CHWAWA ES CHl + CHZ + -+ CHn

PUM,
Py

CH, =

gdzie:

CHy; 4w a — chtonno$é terendw niezbudowanych w strefach wielofunkcyjnych z
zabudowq mieszkaniowq, w tym luk w istniejgcej zabudowie w m.st. Warszawie
[mieszk.]

CH, - chtonnos$¢ poszczegdlnych terendw niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie [mieszk.]

PUM,, - powierzchnia uzytkowana mieszkan obliczona dla terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie [m?]

P,, - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w m.st. Warszawie na 1
mieszkaica [44,5m2/mieszk.]

Do obliczenia tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan dla terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, zastosowano
nastepujqcy wzor:

PUMn :PTN XIMAX X UMMAX X UM]X X WK

gdzie:

Py - powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
[m?]
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Iyax — maksymalna nadziemna intensywno$é zabudowy dla danej strefy
planistycznej, w ktérej zlokalizowany jest teren niezabudowany, w tym luka w
istniejgcej zabudowie

UM 45 — maksymalny udziat funkcji mieszkaniowej w odniesieniu do innych funkgji

U uix — udziat funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej do wielorodzinnej stosowany
dla terendéw o funkcji mieszanej

W —wskazniki korygujgce

W wyliczeniach tgcznej powierzchni uzytkowanej mieszkan poczyniono szereg
zatozen opisanych ponize;j.

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej
zabudowie

Z uwagi na brak prawnej definicji "terendw niezabudowanych, w tym luk

w istniejgcej zabudowie” na potrzeby projektu planu ogélnego m.st. Warszawy
przyjeto, ze sq to niezabudowane dziatki lub ich czesci w strefach
planistycznych: wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng
(SW) oraz wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
na ktérych moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa mieszkaniowa. Moze ona
obejmowaé zaréwno uzupetnienie istniejgcych struktur urbanistycznych,
rozwéj zabudowy na obszarach dotqgd niezagospodarowanych, jaki i
wprowadzanie nowej zabudowy mieszkaniowej na terenach wskazanych do
przeksztatcen zinnych funkcji (np. gospodarczych), w tym obejmujgcych
wymianeg istniejgcej zabudowy niemieszkaniowej.

W celu wyznaczenia zasiegu terendw niezabudowanych, o ktérych mowa
powyzej, poszczegdlne dziatki objete strefamiwielofunkcyjnymi z zabudowqg
mieszkaniowq zostaty przeanalizowane pod kgtem istniejgcego
zagospodarowania i sposobu uzytkowania.

Z analizy tej, zostaty wytgczone:

e uzytki gruntowe, dla ktérych w mysl rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologiiz dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkdéw (Dz.U.z 2024 r. poz. 219, poz. 1954)
nie przewiduje sie wprowadzania zabudowy mieszkaniowej, tj.:

o dr-drogi,

o W-=grunty pod rowami,
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o Wp-grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi,
o Ws-—grunty pod wodami powierzchniowymi stojgcymi,
o Wsr—-grunty pod stawami,

o Ls-lasy (zwytgczeniem tych, ktére w obowigzujgcych planach
miejscowych zostaty przeznaczone na cele nielesne),

o czeSciowo uzytki gruntowe Tk -tereny kolejowe, Ti—inne tereny
komunikacyjne, Tp —grunty przeznaczone pod budowe drég
publicznych lub linii kolejowych.

e terenyobjete zakazem zabudowy na podstawie obowigzujgcych
przepisdw odrebnych, w tym:

o otuliny form ochrony przyrody lub ich czesci, wytgczone z zabudowy
na podstawie obowigzujgcych planéw ochrony lub zadan
ochronnych;

o terenyochrony bezposredniejuje¢ wdd;

o waty przeciwpowodziowe oraz pasy terenu o szerokosci 50 m od
zewnetrznej stopy watdw przeciwpowodziowych;

e dziatkilub ich fragmenty, ktére w przewazajgcej czescisq
zabudowane lub sposéb ich zagospodarowania nie wymaga
przeksztatcenia. Na tym etapie analizowane byty w szczegdlnosci
dane pochodzgce z baz: ewidencji gruntédw i budynkéw EGIB,
obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej
tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach
1:500-1:5000 -BDOT500 oraz obiektédw topograficznych o
szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 -
BDOT10k, zuwzglednieniem weryfikacji w oparciu o aktualng
ortofotomape oraz bazy wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.

W kolejnym etapie przeanalizowano dziatki pod kgtem faktycznej mozliwosci
zlokalizowania na nich budynkéw mieszkalnych ze wzgledu naich
powierzchnigiksztatt. Brano przy tym pod uwage rodzaj strefy
wielofunkcyjnejz zabudowqg mieszkaniowq. Ostatecznie wyeliminowano
obszary o sumarycznej powierzchni mniejszej niz 500 m? oraz o ksztatcie
utrudniajgcym umiejscowienie budynku, np. dtuga wgska dziatka.

Finalnie kazda dziatka podlegata eksperckiej ocenie pod kgtem ustalen
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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wykluczajgcych zabudowe oraz pozostatych uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy wynikajgcych z art. 13b ustawy.

Maksymalna nadziemnaintensywnosé zabudowy w terenach
niezabudowanych, w tym w lukach w istniejgcej zabudowie

Wysoko$é wskaznika maksymalnej nadziemnejintensywnosci zabudowy dla
poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowq
zlokalizowanych w granicach obowiqzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego zostata przyjeta na podstawie ustalen
tych planéw, (o ile wskaznik intensywnosci zabudowy byt ustalony) albo na
podstawie analizy pozostatych ustalen planédw miejscowych i stanu
istniejgcego. Dla stref potozonych poza obszarami objetymi planami
miejscowymi, wskaznik maksymalnej nadziemnejintensywnosci zabudowy
przyjmowany byt wedtug wskaznika ustalonego w gminnym katalogu stref
planistycznych dla danej strefy wielofunkcyjnej z zabudowqg mieszkaniowqg
wielorodzinng (SW) lub strefy wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowq
jednorodzinng (SJ).

Maksymalny udziat funkcji mieszkaniowej w odniesieniu do innych funkcji

Maksymalny udziat funkcji mieszkaniowej w odniesieniu do innych funkg;ji

dla poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowq
zlokalizowanych w granicach obowiqzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego zostat przyjety na podstawie ustalen tych
planéw. W zaleznos$ci od ustalen planu przyjmuje on warto$é pomiedzy 100%
a 30%. Dla pozostatych stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowq,
dla ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych nie ustalono udziatu
poszczegdlnych funkcji w zagospodarowaniu terenu albo znajdujqg sie one
poza granicami obowigzujgcych planéw miejscowych, do obliczen przyjeto
proporcje funkcji mieszkaniowych do niemieszkaniowych odpowiednio 80%
do 20%.

Zgodnie z ustaleniami niektérych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego istnieje mozliwosé réwnowaznego wprowadzania zaréwno
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnejjakiwielorodzinnej. Dla terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie zlokalizowanych

w granicach planéw o powyzszych ustaleniach przyjeto mozliwy udziat
poszczegdlnych funkcji w zagospodarowaniu terenu na poziomie 50%-50%.
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Wskazniki korygujgce

Przy obliczaniu chtonnosci poszczegdlnych terenéw niezabudowanych, w tym

luk w istniejgcej zabudowie, zostaty wykorzystane nastepujgce wskazniki
korygujqgce:

wskaznik przeliczajgcy stosunek powierzchni catkowitej kondygnacji
nadziemnych zabudowy mieszkaniowej do powierzchni uzytkowej
tej zabudowy okres$lony na poziomie 0,7 — przyjety dla wszystkich
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie;

wskaznik realnego wykorzystania chtonnos$ci obliczonej na
podstawie ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla terendw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej na poziomie 0,9 oraz dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na poziomie 0,85 - przyjety dla
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w
granicach obowigzujgcych planéw miejscowych,

wspdtczynnik usieciowienia wyliczony na podstawie sredniej
dtugosci drég odniesionej do powierzchni terenu w wybranych
obowigzujgcych planach miejscowych, w ktérych przewaza
zabudowa mieszkaniowa i ustugowa. Wspétczynnik ustalony na
poziomie 0,88 uwzglednia potrzebe zorganizowania obstugi
komunikacyjnej wraz z zieleniq towarzyszqcq — przyjety dla terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, o powierzchni
wiekszej lub réwnej 2000 m?2 poza granicami obowigzujgcych
planéw miejscowych.

Obliczenia chtonnosci terenéw niezbudowanych, w tym luk w istniejgcej

zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z zabudowqg mieszkaniowg w m.st.

Warszawie wykonywane byty w ujeciu iteracyjnym.

W pierwszej kolejnosci zostata przebadana bazowa chtonnos$é w granicach:

obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, gdzie w szczegdlnosci weryfikowane byty ustalenia
planéw w zakresie przeznaczen terendw, w tym takze
dopuszczalnych i uzupetniajgcych, proporcje funkcji, wskazniki
urbanistyczne, a takze dotyczqce tych planéw wyroki sqgdéw oraz
rozstrzygniecia nadzorcze Wojewody Mazowieckiego oraz,
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e wgranicach zasiegu bazowego Obszaru Uzupetnienia Zabudowy,
gdzie w szczegdlnosci badane byty ustalenia sporzqdzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedqgce na
zaawansowanym etapie procedury.

Finalnie, chtonnos$¢ terenéw niezbudowanych, w tym luk w istniejgce;j
zabudowie, zostata obliczona dla stref planistycznych, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w granicach:

e obwiqgzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (wg stanu na 23.08.2025 r. w Warszawie
obowigzuje 395 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego) - w oparciu o maksymalny, mozliwy do uzyskania,
wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy ustalony w tych
planach lub na podstawie zapiséw tych plandw;

e Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (uwzgledniajgcego ograniczenie i
rozszerzenie bazowego OUZ) —w oparciu o wskazniki urbanistyczne
ustalone w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowqg
wielorodzinng (SW) i w strefach wielofunkcyjnych z zabudowqg
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ);

e nowych terendéw pod zabudowe mieszkaniowq, w zwigzku z mozliwg
do wykorzystania rezerwqg wynikajgcq z obliczonego
zapotrzebowania - w oparciu o wskazniki urbanistyczne ustalone
strefach wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng
(SW) i w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowqg
jednorodzinng (SJ).

Nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowq, o ktérych mowa powyzej, zostaty
wyznaczane z uwzglednieniem badania relacji chtonnosci do
zapotrzebowania oraz z uwzglednieniem uwarunkowan rozwoju
przestrzennego m.st. Warszawy wymienionych w art. 13b oraz zgodnie z
zasadami okreslonymiw art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdélnosci:

e naterenach objetych obowigzujgcymi miejscowymiplanami
zagospodarowania przestrzennego, gdzie przeznaczenie terenu
okreslone w danym planie powinno ulec przeksztatceniu na to
okreslone w planie ogdélnym m.st. Warszawy (najczesciej zmiana
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funkcji o charakterze produkcyjnym lub ustugowym na funkcje

mieszkaniowq);

e naterenach objetych uchwatami o ustaleniu lokalizacjiinwestycji

mieszkaniowej realizowanych zgodnie z ustawqg z dnia 5 lipca 2018 r.

o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz.U.z 2024 r. poz.
195 ze zm.);

e naterenach objetych sporzgdzanymi miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego, w ktérych wyznaczono tereny

zabudowy mieszkaniowej;

e naterenach w najwyzszym stopniu predysponowanych do

zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie

najlepszym dostepem do sieci transportowej, infrastruktury

spotecznej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci

infrastruktury technicznej, adekwatnych dla nowej zabudowy;

e naczesciterenéw wskazanych we wnioskach ztozonych w trakcie

konsultacji spotecznych.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie sum chtonnosci dla terenéw

niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w podziale na obszary

objete obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego, Obszar Uzupetniania Zabudowy oraz nowe tereny pod
zabudowe mieszkaniowaq.

CHEONNOSC TERENOW NIEZBUDOWYNYCH, W TYM LUKW

ZABUDOWIE
tereny obowiqgzujgcych Obszary Uzupetnienia nowe tereny pod ogoétem
miejscowych planéw Zabudowy (GRII) zabudowe
zagospodarowania mieszkaniowq (obszary
przestrzennego (GR1) poza GRIiGRII)
2 2 2 2
0 0 ) 0
9] () Q O
Ned \C C \C
o T 2 o & 2 o & 2 o T S
t E N t £ N t £ N c £ u
S o 9 S o 9 S o 2 S o )
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29 o g9 o g9 o o 9 o
22 |8 s |4 2 2 % 8
a5 £ a5 £ a5 £ a5 £
19001110 426990 | 3887920 87370 | 9494430 213360 | 32383460 727720

Obliczenia potwierdzajgce spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d
ust. 1 albo 3 ustawy (w zwigzku z art. 13h ust. 2 pkt 1 ustawy).
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Finalna chtonnos$¢ terenéw niezbudowanych, w tym luk wistniejgcej
zabudowie, obliczona dla stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust.
2 pkt 1-2 w projekcie planu ogélnego m.st Warszawy wynosi 727 720, co
stanowi 129,6% obliczonego zapotrzebowania (zgodnie z wyliczeniami
przedstawionymiw rozdziale 3).

70% ZAP044 < CHLONN < 130% ZAP 5044
392 923 mieszkancow < 727 720 mieszkancow < 729 714 mieszkancow

W projekcie planu ogélnego m.st. Warszawy spetniony zostat wymaog,

o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 oraz wymaég, o ktérym mowa w art. 13d
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.z 2024 poz. 1130 ze zm.).

6. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Rysunek nr 1: Uwarunkowania Srodowiskowe oraz inne uwarunkowania

Rysunek nr 2: Uwarunkowania kulturowe —zabytki
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