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Uchwala N oo 12009 ' >
Rady miasta stolecznego Warszawy
A1 |11 7: QPO N 2009 roku

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i Plochocinskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z
2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) i art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ©
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) na wniosek
Prezydenta m.st. Warszawy, po stwierdzeniu wykonania zadan i czynnoséci poprzedzajacych
podjecie uchwaly okreslonych w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym Rada m.st. Warszawy uchwala, co naste¢puje:

§1.

1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu

ulic Marywilskiej i Plochocinskiej, ktorego obszar wyznaczaja:

- od pélnocnego-zachodu i od potnocnego-wschodu: granica obszaru objetego przystapieniem
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Trasy Mostu
Pétnocnego na odeinku od ulicy Modlinskiej do Trasy Olszynki Grochowskiej okreslona w
uchwale Nr XXXI/651/2004 z dnia 27 maja 2004 roku i w uchwale Nr XXV/843/08 z dnia 28
lutego 2008 roku,

- od poludniowego-wschodu: péinocno-zachodnia linia brzegowa Kanatu Zeranskiego
(Krolewskiego);

- od poludniowego-zachodu: odcinek taczacy poinocno-zachodnia lini¢ brzegowa Kanalu
Zeranskiego (Krélewskiego) z potudniowo-zachodnig granica dziatki ewidencyjnej z obrebu 4-
07-01 o numerze 51/1, poludniowo-zachodnie granice dzialek ewidencyjnych z obrgbu 4-07-
01 o numerach: 44/1 55, 24/2, 16/3, 16/4, 14/2, 19/1, 12/1.

2. Granice obszaru objetego projektem planu okresla si¢ w zalaczniku graficznym, stanowiacym

integralna czg¢s¢ uchwaly.

§2.
Plan zostanie sporzadzony w skali 1:1000.
§3.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi m.st. Warszawy.
§4.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr ...ccceccvnernsrsnnes /2009
Rady miasta stolecznego Warszawy
z dnia LR R L LILILY LI LI II LI I IL) ] 2009 rok“

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i Plochocinskiej

Na czesci obszaru przewidzianego do objecia planem miejscowym obowiazuja ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w
rejonie ulicy Bruszewskiej (Nr uchwaly Rady m.st. Warszawy XXI11/392/2003 z dnia 18 grudnia
2003 roku, Dz. U. Woj. Maz. Nr 8, z dnia 14 stycznia 2004 roku, poz. 328) oraz miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w rejonie ulicy
Smugowej (Nr uchwaty Rady m.st. Warszawy XX111/393/2003 z dnia 18 grudnia 2003 roku, Dz.
U. Woj. Maz. Nr 8, z dnia 14 stycznia 2004 roku, poz. 329). Po przeanalizowaniu ustalen ww.
planéw miejscowych, ustaleni Studium UiKZP m.st. Warszawy, uwarunkowan stanu istniejacego,
w $wietle obowiazujacych przepisbw o zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzic, ze
przystapienie do sporzadzenia planu rejonu ulic Marywilskiej i Plochocinskiej jest zasadne.

Objecie przystapieniem do sporzadzenia planu miejscowego przyczyni si¢ do wiasciwego
zagospodarowania zdegradowanych terenébw po dawnej Fabryce Elementéw Betonowych
FAELBET. Konieczno$¢ objecia rejonu ulic Marywilskiej i Plochocifiskiej planem miejscowym
wynika tez (w zwiazku z likwidacja Jarmarku ,Europa™) z planowanego przeznaczenia czgsci jego
obszaru pod Centrum Hal Targowych. Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i Plochocifiskiej pozwoli rowniez na uszczegolowienie
ustalet w stosunku do obowigzujacych planéw miejscowych zgodnie z ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdin.
zmianami) w celu wypracowania dla jego obszaru szczegdétowych wytycznych, pomagajacych
whasciwie ukierunkowaé jego dalsze zagospodarowanie.

Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu miejscowego w celu uporzadkowania terendw
polozonych w rejonie ulic Marywilskiej i Piochocinskiej w sasiedztwie kanatu Zeranskiego, jak
rowniez wlasciwego powiazania ich z terenami sasiadujacymi. Przewidywane przeksztalcenia
beda zgodne z obowigzujacym, przyjetym w dniu 10 pazdziernika 2006 roku Uchwata Rady m.st.
Warszawy Nr LXXXII/2746/2006 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta stotecznego Warszawy. Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i Plochocinskiej
oraz stopnia zgodnoéci przewidywanych rozwiazah z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy opracowana w oparciu o art. 14 ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80,
poz. 717 z pdzn. zm.) stanowi zaltacznik do powyzszego uzasadnienia.

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardow przy
zapisywaniu ustalen projektéow tekstu i rysunku planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Po
przeanalizowaniu obszaru przewidzianego do sporzadzenia planu stwierdzono, Ze nie istnieje
potrzeba okreslenia w planie elementéw wskazanych w art. 15 ust 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Jednoczeénie informujemy, ze szacunkowy koszt opracowania
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i
Plochocinskiej moze wynie$¢ okoto 290 000 zl.

Wydano opinie
Skarbnika m. st. Warszawy




Zalacznik do uzasadnienia

do Uchwaly Nr......cocreeeeniaciae 12009
Rady miasta stolecznego Warszawy
ZANiA. o visniniarnreieeniocierenine 2009 roku

w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i
Plochocifiskiej

ANALIZA
zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i
Plochocinskiej
oraz
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazai z ustaleniami
Studium Uwarunkowat i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy

opracowana w oparciu o art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z péin. zm.)

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analiza objety zostat obszar o powierzchni okoto 215 ha, potozony w dzielnicy Bialolgka m.st.

Warszawy w rejonie ulic Marywilskiej i Plochocinskiej, w bliskim sasiedztwie Kanalu

Zerafiskiego i projektowanej Trasy Mostu Potnocnego. Granice analizowanego obszaru

wyznaczaja.

- od ponocnego-zachodu i od pétnocnego-wschodu: granica obszaru obj¢tego przystapieniem
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Trasy Mostu
Potnocnego na odcinku od ulicy Modlifiskiej do Trasy Olszynki Grochowskiej okreslona w
uchwale Nr XXX1/651/2004 z dnia 27 maja 2004 roku i w uchwale Nr XXV/843/08 z dnia 28
lutego 2008 roku;

- od poludniowego-wschodu: ponocno-zachodnia linia brzegowa Kanalu Zeranskiego
(Krélewskiego);

- od poludniowego-zachodu: odcinek laczacy potnocno-zachodnia lini¢ brzegowa Kanalu
Zerafiskiego (Krolewskiego) z poludniowo-zachodnia granica dzialki ewidencyjnej z obrgbu 4-
07-01 o numerze 51/1, poludniowo-zachodnie granice dziatek ewidencyjnych z obrgbu 4-07-
01 o numerach: 44/1 55, 24/2, 16/3, 16/4, 14/2,19/1, 12/1.

II. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar polozony jest w poludniowo-zachodniej czesci dzielnicy Biatolgka m.st.
Warszawy, w rejonie ulic Marywilskiej i Plochocinskiej. Obszar w znacznym stopniu jest
zabudowany. Zagospodarowanie obszaru przyszlego planu stanowi przede wszystkim zabudowa
uslugowa, produkcyjna, magazyny ale tez budynki mieszkaniowe: jednorodzinne wolnostojace,
blizniacze i szeregowe, oraz wielorodzinne (budynki - istniejace Il i VI kondygnacyjne oraz nowo
budowane V — kondygnacyjne).

Obszar w znacznym stopniu obejmuje dawna Fabryke Elementéw Betonowych FAELBET. Jest to
teren silnie przeksztalcony przez przemyst zwiazany z budownictwem i tworzywami sztucznymi.
Obecnie duza jego czesé jest zdewastowana i nie funkcjonuje. Opiniowany obszar rozdziela na



dwie czeSci wybudowany jako odnoga Kanalu Zerafiskiego basen portowy, pozwalajacy na

bezposrednie dostarczanie materiatéw (zwir, piasek) stuzacych produkcji elementow betonowych.

Zagospodarowanie obszaru stanowi:

- jedno-kondygnacyjna zabudowa o charakterze jednorodzinnym znajdujaca si¢ w zachodniej
czgsci obszaru, przy ulicy Sygnatowej i ulicy Migtowe;;

- zespol budynkéw wielorodzinnych (od III do V kondygnacji) usytuowany przy ulicy
Marywilskiej;

- oSrodek pomocy spolecznej Markot polozony przy skrzyzowaniu ulicy Marywilskiej i ulicy
Plochocinskiej;

- budynki bylej fabryki wyrobow z gumy i tworzyw sztucznych (obecnie tylko cze$¢ z nich jest
wykorzystywana na cele magazynowe i biurowe) znajdujace si¢ w pdinocne) czesci obszaru;

- dzialajaca obecnie cze$¢ fabryki FAELBET z placem skladowym i kompleksem duzych
kubatur hal magazynowych i budynkéw biurowych zajmujaca teren usytuowany na wschod od
Markotu do basenu portowego;

- hale magazynowe mieszczace si¢ w centralnej czesci terenu (z ktorych wiekszos¢ jest
eksploatowana na cele uslugowo-magazynowe);

Czes¢ wschodnia od basenu portowego jest silnie zdegradowana. Pas zabudowy od ulicy
Plochocinskiej do ulicy Plytowe) jest wykorzystany na cele produkcyjno-magazynowe. W
usytuowanym w poblizu basenu portowego zakladzie Bawerex wytwarzane sa elementy
budowlane. W poblizu znajduje si¢ gielda samochodowa. Przy nabrzezu portowym znajduja si¢
dwa nieczynne silosy zelbetowe o wysokosci okolo 28 m. W centralnej czesci terenu znajduja sie
plac produkcyjny z siatka dZwigéw suwnicowych. Powyzej tego terenu znajduje si¢ miejska
kompostownia odpadéw naturalnych. W jej sklad wchodza, budynki biurowe i magazynowe oraz
place skladowe. W sasiedztwie znajduje sie rowniez skup i przerébka gruzu oraz elementow
betonowych. We wschodniej czesci terenu zlokalizowane sa dwa zaktady utylizacji i sktadowania
odpadow. Cze§¢ obszaru znajdujaca si¢ po zachodniej stronie basenu zostala zdewastowana w
niewielkim stopniu, w przeciwienstwie do czgsci wschodniej, gdzie dominujgce zainwestowanie
stanowia zdegradowane tereny poprodukcyjne. Cze$¢ zachodnia obszaru charakteryzuje sig
réznorodnoscig funkcji 1 dobrg dostgpnoscia komunikacyjna, zapewniong przez jezdnig serwisowa,
ulicy Marywilskiej. Rejon zachodni poczawszy od linii kolejowej i stacji kolejowej Warszawa-
Zeran do ulicy Marywilskiej jest niezagospodarowany.

W zwigzku z planowanym przeniesieniem na teren bylej fabryki FAELBET czgSci kupceow
Jarmarku Europa polozony przy ulicy Marywilskiej 44 grunt o powierzchni 196322 m? czgéciowo
zabudowany halami produkcyjnymi, oznaczony w ewidencji gruntéw, jako dziatki ewidencyjne
numer: 14/7, 14/14, 14/26 (czes), 14/27, 14/28, 14/30, 14/32, 14/33, 14/34, 14/35, 14/36, 14/47
(cze$¢) z obrebu 4-07-02 i stanowiacy wlasno$é m. st. Warszawy zostat uporzadkowany i objety
25-letnia dzierzawg o przeznaczeniu pod budowe i prowadzenie Centrum Hal Targowych.

Zagospodarowanie obszaru usytuowanego pomiedzy ulica Marywilska, ulica Smugowa i bocznica
kolejowa stanowi zabudowa gospodarcza i szklarniowa (duze specjalistyczne gospodarsiwa
ogrodnicze), budynki biurowe, ushugowe i hurtownie oraz jednorodzinna zabudowa
mieszkaniowa. W rejonie ulicy Plochocifskiej i ulicy Bruszewskiej znajduja si¢ Zaklady
Mlynarskie (,Miyny Warszawskie”) obejmujace obiekty biurowe (IV-kondygnacyjne),
produkcyjne (I-kondygnacyjne) i magazynowe (silosy). W sasiedztwie ,,Mlyné6w” znajduje sig
mieszkaniowy budynek wielorodzinny (dawny budynek zakladowy).

W granicach obszaru przebiegaja dwie trasy komunikacyjne uktadu podstawowego miasta:

- wzdluz poludniowej granicy ulica Plochocifiska o parametrach drogi gtéwnej o przekroju 1x2
pasy ruchu, a w rejonie bocznicy kolejowej do Annopola 2x2 pasy ruchu z pasem dzielacym,;
jest ona fragmentem drogi wojewodzkie] Nr 633;
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- wazdhuz zachodniej granicy ulica Marywilska o parametrach drogi zbiorczej o przekroju 1x2
pasy ruchu; jest to droga kategorii powiatowej.
Jednoczesnie od ponocy obszar graniczy z projektowana Trasa Mostu Polnocnego.

Obszar opracowania obslugiwany jest miejska komunikacja autobusowa, ktorej trasy 2
przystankami przebiegaja wzdtuz ulicy Plochocifiskiej (dwie linie autobusowe) i ulicy
Marywilskiej (3 linie autobusowe). W bezposrednim sasiedztwie, po zachodniej stronie obszaru
przebiega linia kolejowa PKP relacji Warszawa-Nasielsk z przystankiem osobowym Warszawa-
Zeran. Obszar jest dostepny dla komunikacji indywidualnej od strony ulicy Plochocinskiej i
Marywilskiej. Na obszarze wystepuja parkingi wydzielone i zatoki postojowe wzdluz pasow
drogowych. W granicy obszaru znajduja sie bocznice kolejowe, z ktorych czesé zostata
zdemontowana lub nie funkcjonuje.

W bezposrednim sasiedztwie terenu znajduje si¢ Kanal Zerafiski (Krolewski) ktory z kanatem
Markowskim tworzy system kanatow odwadniajacych Doling Nieporecko-Brodnowska,

I, ANALIZA DOTYCHCZASOWYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na czesci przedmiotowego obszaru w aktualnym stanie prawnym obowiazuja ustalenia

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego: fragmentu obszaru Zerania Wschodniego

w rejonie ulicy Bruszewskiej oraz fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w rejonie ulicy

Smugowej.

Miejscowy plan fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w rejonie ulicy Bruszewskiej obejmuje

obszar (o powierzchni ok. 40 ha) ograniczony ulica Plochocinska, projektowana ulica Nowo-

Bialotecka, projektowana Trasa Mostu Pénocnego, i rezerwa pod przebieg Trasy Olszynki

Grochowskiej (zgodnie z nieobowiazujacym miejscowym planem ogélnym zagospodarowania

przestrzennego m.st. Warszawy z 1992 roku). Miejscowy plan fragmentu obszaru Zerania

Wschodniego w rejonie ulicy Bruszewskiej dla potozonych w jego granicach terenow wprowadza

nastepujace funkcje:

1. uslugowo-techniczne UT o przeznaczeniu podstawowym pod ushugi ponadlokalne, ustugi
rzemiosta, nieuciazliwe zaklady drobnej wytwérczosci, sklady hurtowe, magazyny, urzadzenia
infrastruktury technicznej, wysokos¢ zabudowy do 12 m, przy czym w rejonie ulicy
Plochocifiskiej (bez wskazania jej miejsca usytuowania) plan dopuszcza lokalizacj¢ dominanty
wysokosciowej do 18 m; przeznaczenie dopuszczalne stanowia ustugi lokalne (handlu,
gastronomii, kultury), przemyst precyzyjny - nieuciazliwy, dla istniejacej na terenach
zabudowy mieszkaniowej plan dopuszcza remonty, przebudowe i wymiang istniejacej
zabudowy mieszkaniowej oraz wprowadzenie funkcji mieszkaniowej w formie aneksow
mieszkalnych przy istniejacych lub projektowanych ustugach oraz budynkéw jednorodzinnych
do wysokosci 2,5 kondygnacji (12 m) zlokalizowanych na jednej dzialce z obiektami
ushugowymi w odlegloéci min. 50 m od krawgdzi jezdni Trasy Mostu Poétnocnego;

2. przemystowo-techniczne PT o przeznaczeniu podstawowym pod zaklady przemystowe,
przedsiebiorstwa budowlane, przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej, wysokos$¢ zabudowy
do 15 m (nie dotyczy kominéw zakiadowych i silosdw zbozowych), przy czym w rejonie ulicy
Plochocifskiej (bez wskazania jej miejsca usytuowania i wysokosci) plan dopuszcza
lokalizacje dominanty wysoko$ciowej; przeznaczenie dopuszczalne stanowia urzadzenia
infrastruktury technicznej, urzadzenia komunikacyjne, obiekty administracyjne, usthugi handlu,
oérodki szkolenia zawodowego, zielefi urzadzona i izolacyjna,

3. ustugowe U o przeznaczeniu podstawowym pod ushugi lokalne i ponadiokalne (publiczne 1
komercyjne), handel, administracje, magazyny, przedsigbiorsiwa gospodarki komunalnej,
wysokoé¢ zabudowy do 12 m, przy czym w rejonie Trasy Mostu Potnocnego (bez wskazania
ich miejsca usytuowania) plan dopuszcza lokalizacj¢ dominant wysckosciowych do 18 m;
przeznaczenie dopuszczalne stanowia urzadzenia infrastruktury technicznej, urzadzenia
komunikacyjne, nieuciazliwe uslugi rzemiosta, zielen urzadzona i izolacyjna;



Miejscowy plan fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w rejonie ulicy Smugowej obejmuje
obszar (o powierzchni ok. 45 ha) ograniczony projektowana Trasa Mostu Pdinocnego,
projektowana ulica Nowo-Biatolecka, ulica Plochocinska, i granica dawnego Faelbetu. Miejscowy
plan fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w rejonie ulicy Smugowej dla potozonych w jego
granicach terenéw wprowadza nastgpujace funkcje:

1. przemystowo-techniczne PT o przeznaczeniu podstawowym pod zaklady przemystowe,
przedsigbiorstwa budowlane, przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej, wysoko$¢ zabudowy
do 15 m (nie dotyczy komindéw zakladowych i silosdw zbozowych), przy czym w rejonie ulicy
Plochocinskiej (bez wskazania jej miejsca usytuowania i wysokoéci) plan dopuszcza
lokalizacje dominanty wysokosciowej, przeznaczenie dopuszczalne stanowia urzqdzenia
infrastruktury technicznej, urzadzenia komunikacyjne, stacje paliw, obiekty administracyjne,
ustugi handlu, osrodki szkolenia zawodowego, zielen urzadzona i izolacyjna,

2. ushugowo-techniczne UT o przeznaczeniu podstawowym pod ustugi ponadlokaine, ustugi
rzemiosta, nieucigzliwe zaklady drobnej wytwérczosci, skiady hurtowe, magazyny, urzadzenia
infrastruktury technicznej, wysokos¢ zabudowy do 12 m, przy czym w rejonie wezla ulicy
Marywilskiej i Trasy Mostu Pélnocnego (bez wskazania jej miejsca usytuowania) plan
dopuszcza lokalizacje dominanty wysokosciowej do 18 m oraz obiektéow handlowych o
powierzchni sprzedazy do 1900 m’; przeznaczenie dopuszczalne stanowia ustugi lokalne
(handlu, gastronomii, kultury), przemyst precyzyjny — nieuciazliwy, dla istniejacej na terenach
zabudowy mieszkaniowej plan dopuszcza remonty, przebudowe i wymiang istniejacej
zabudowy mieszkaniowej oraz wprowadzenie funkcji mieszkaniowej w formie aneksow
mieszkalnych przy istniejacych lub projektowanych ustugach oraz budynkéw jednorodzinnych
do wysokosci 2,5 kondygnacji (12 m) zlokalizowanych na jednej dzialce z obiektami
ustugowymi w odlegloéci min. 50 m od krawgdzi jezdni Trasy Mostu Péinocnego;

3. ustugowe U o przeznaczeniu podstawowym pod ustugi lokalne i ponadlokalne (publiczne i
komercyjne), handel, administracj¢, magazyny, przedsigbiorstwa gospodarki komunalnej,
wysokosé zabudowy do 12 m; przeznaczenie dopuszczalne stanowig urzadzenia infrastruktury
technicznej, urzadzenia komunikacyjne, nieuciazliwe ustugi rzemiosta, zielen urzadzona i
izolacyjna,

Obowiazujace plany miejscowe fragmentu obszaru Zerania Wschodniego w rejonie ulicy
Smugowej oraz fragmentu obszaru Zerania Wschodniege w rejonie ulicy Bruszewskiej
sporzadzone zostaly z zachowaniem wymogow okreslonych w nieobowiazujacej obecnie ustawie
o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 roku (Dz. U. z 1999 roku Nr 15, poz. 139
z pozn. zm.). Powyzsza ustawa nie ustalata dla planow miejscowych dokiadnych wymagaf
odnognie planowanej na ich obszarze zabudowy. Natomiast zgodnie z obecnie obowiazujaca
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz. U. Nr
80, poz. 717 z pdézn. zmianami) ustalenia planu miejscowego winny stwarza¢ podstawe do
harmonijnego rozwoju obszaru w zakresie struktury przestrzennej i funkcjonalnej z jednoczesna
ochrong wartosci przyrodniczych, co przeklada sig (zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.) na mozliwos¢ wydania
pozwolenia na budowe bezposrednio w oparciu o zapisy planu miejscowego, z wykluczeniem
etapu wydania decyzji o warunkach zabudowy. W 2zwiazku z tym nieodzowne jest
uszczegdlowienie zasad zagospodarowania dla terendéw dotychczas niezabudowanych w celu
zapobiezenia przypadkowosci ich rozwoju.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢é, ze ww. plany miejscowe opracowane zostaly jako spojne z planem
zagospodarowania m.st. Warszawy z okre§leniem ustalen wiazacych gminy warszawskie przy
sporzadzaniu  miejscowych planéw  zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr
XXXVIH1/492/2001 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 lipca 2001 roku, Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 165,
poz. 2515), ktory zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o ustroju miasta stolecznego Warszawy z dnia 15
marca 2002 roku (Dz. U. Nr 41, poz. 361) pehit funkcj¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy w rozumieniu przepiséw o zagospodarowaniu



przestrzennym. Zgodnie z tym studium uwarunkowatr i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy, analizowany obszar polozony byl w strefie ustugowo-technicznej
UT i w strefie techniczno-produkcyjnej TP. Przez obszar przebiega projektowana ulica Nowo-
Bialol¢cka G (droga gioéwna). Dla strefy TP techniczno-produkcyjnej zakladany byt rozwdj funkcji
produkcyjnych oraz ushligowych z zakresu obshugi technicznej miasta, rzemiosla, skladéw,
magazynow, zaplecza transportu i komunikacji itp. Dla strefy UT uslugowo-technicznej zakladany
byl rozw¢j funkcji uslugowych z zakresu obslugi technicznej miasta, administracji i biznesu,
finans6w, wystawiennictwa, handlu hurtowego, rzemiosta, skladow, magazynéw itp.

Opracowanie obowiazujacych planéw miejscowych rozpoczeto na podstawie uchwaly Rady
Gminy Warszawa-Bialolgka Nr XLVII/668/98 z dnia 29 maja 1998 roku, kiedy funkcje ustalen
wigzacych gminy warszawskie pelnit do lipca 2001 roku miejscowy plan ogdiny
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z 1992 roku (Uchwata Nr XXXV/199/92 Rady
m.st. Warszawy z dnia 28 wrzesnia 1992 r., Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 15 z dnia
15.10.1992 r. poz. 184) obowiazujacy do 31 grudnia 2003 roku. Zgodnie z w/w planem ogdinym
analizowany obszar wskazany do objgcia planem miejscowym polozony byl w strefie techniczno -
produkcyjnej oznaczonej symbolem TP-41, w ktérej plan preferowal utrzymanie i lokalizowanie
funkcji technicznych I i I stopnia obstugi i funkcji produkcyjnych. W obszarze plan dopuszczat
utrzymanie 1 lokalizowanie innych funkcji, ktoérych usytuowanie nie moze ograniczaé
funkcjonowania obiektow preferowanych (zaleca si¢ adaptacje istniejacych zasobow
mieszkaniowych dla celéw produkcyjno-ustugowych). Plan w strefie TP-41 wykluczat utrzymanie
i lokalizowanie przedsiewzig zwiazanych z gruntowa uprawa warzyw i owocow, nowych
zespolow mieszkaniowych, innych funkcji chronionych (zdrowia, oéwiaty) nie zwigzanych z
funkcja podstawowa, wszelkich obiektéw, ktorych uciazliwosci i szkodliwoséci dla $rodowiska
wykraczalyby poza granice obszaru. Otoczenie ulicy Plochocinskiej, Trasy Mostu Poéinocnego z
uwagi na ich eksponowany charakter w krajobrazie miasta, plan wskazywat na podlegajacy
nadzorowi architektonicznemu. Na fragmencie obszaru, w rejonie Trasy Mostu Polnocnego plan
ustalal zachowanie 60% powierzchni biologicznie czynne;.

Dla pozostalej czgsci (ok. 140 ha) przedmiotowego obszaru wskazanego do objecia planem

miejscowym nie obowiazujq ustalenia Zadnego prawa lokalnego. Niemniej dla tej czesci Zerania w

rejonie ulicy Marywilskiej 44 (dawnego Faelbetu) zostalo sporzadzone w sierpniu 2006 r.

»Studium planistycznym dla obszaru Zerania w rejonie ulicy Marywilskiej 44”, okreslajace zakres

oraz sposéb jego docelowych przeksztatcen. ,,Studium planistyczne” zostalo wykonane w dwaoch

wariantach zagospodarowania obszaru. Pierwszy zakladat wprowadzenie istotnych zmian w

strukturze funkcjonalno-przestrzennej, natomiast drugi w duzej mierze dostosowywal sig

obecnego zagospodarowania terenu. Gléwnymi zatozeniami wariantu I bylo:

1. Wyeksponowanie rejonu basenu portowego jako obszaru reprezentacyjnego dia calego obszaru
objetego ,,Studium planistycznym” poprzez:

- wprowadzenie zabudowy ustugowej (o wysokosci od 20 m do 30 m) o wysokim standardzie z
zakresu administracji, obrotu finansowego, ubezpieczen, handlu, nauki (uczelnie wyzsze, parki
technologiczne, instytuty badawcze), kultury, gastronomii, hotelarstwa, turystyki, sportu i
rekreacji, ktdra to zabudowa od strony kanatu miata by¢ ksztaltowana w sposob umozliwiajacy
uksztattowanie pierzei okalajacej basen portowy,

- lokalizacje ciagdw pieszych z towarzyszacymi im szpalerami drzew biegnacych wokot basenu,

- lokalizacj¢ placow publicznych, zwiazanych z organizacja wystaw na wolnym powietrzu,

- polaczenie obu brzegéw kanatu za pomoca mostu drogowego i ktadek pieszych,

- powigkszenie basenu portowego w rejonie ulicy Plochocinskiej i lokalizacje przystani
jachtowej, podnoszacej prestiz tego miejsca.

2. Wyodrgbnienie dwach stref funkcjonalnych:

- strefy A (od ulicy Marywilskiej przez rejon basenu portowego do ulicy Plytowej) o
dominujacej funkcji ustugowe;,



- strefy B (cze$¢ wschodnia i polnocna od rejonu basenu portowego i ulicy Plytowej do
bocznicy kolejowej) o przewadze funkcji produkcyjno-magazynowej,

3. Kontynuacje istniejacej osi kompozycyjnej biegnacej od ulicy Marywilskiej do ulicy Plytowe;j
poprzez:

- wprowadzenie na nowo-projektowanym odcinku drogi oraz w czeéci wschodniej przekroju
dwujezdniowego z nasadzeniami szpaleréw zieleni wysokiej, wyksztatcajacej reprezentatywna
alej¢ komunikacyjna,

4. Lokalizacje parku w centralnej czesci terenu, dla ktérego realizaciji bytoby konieczne:

- wyburzenie istniejacej zabudowy,

- nowe nasadzenia drzew,
wprowadzenie elementow malej architektury, urzadzen rekreacyjnych.

5. Propozycje wyodrebnienia terenu pod budowe miejskiego zakladu segregacji i recyklingu
odpadow.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Objecie obszaru planem miejscowym pozwoli na wlasciwe ukierunkowanie jego
zagospodarowania. Znaczna cze$é obszaru wskazanego do objgcia planem miejscowym (teren
dawnego Faelbetu) na przestrzeni lat zostala catkowicie przeksztalcona i zdegradowana.
Zainwestowanie przemystowe spowodowalo przeksztalcenie i ograniczenie $rodowiska
biotycznego, przeksztalcenie naturalnej rzezby terenu, obnizenie poziomu wod gruntowych; oraz
skazenie gleby co w efekcie przyczynito si¢ do skazenia powietrza. Objecie obszaru planem
miejscowym pozwoli na wiaciwe ukierunkowanie jego zagospodarowania. Podstawowym
zadaniem planu bedzie wypracowanie szczegOlowych wytycznych zwiazanych z gabarytami
nowej zabudowy ushugowej i mozliwoéci lokalizacji mieszkaniowej zabudowy wielorodzinne;.
Zalozono, ze nowy plan miejscowy obejmowalby w celu uszczegdlowienia ich wytycznych tereny
objete obowiazujacymi mlejscowyml planam1 zagospodarowania przestrzennego: fragmentu
obszaru Zerania Wschodmego w rejonie ulicy Smugowej oraz fragmentu obszaru Zerania
Wschodniego w rejonie ulicy Bruszewskiej,a takze teren polozony w rejonie ulicy Marywilskiej
44 (dawny Faelbet) i teren rezerwowany pod przebieg ulicy Nowo-Bialolgckiej na odcinku
pomiedzy ulica Plochocifiska i Trasg Mostu Polnocnego. W tym celu niezbgdne jest podjecie
uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. Nr 80, poz. 717 z pozn. zm.). W przysztym planie miejscowym winny zosta¢ rGwniez zawarte
ustalenia odnoszace si¢ do ograniczenia powodowanej przez Trasg¢ Mostu Poélnocnego, ulice
Marywilska, Plochocinska oraz linie PKP ucigzliwosci hatasowe;j.

V. STOPIEN ZGODNOSCI Z USTALENIAMI STUDIUM

Zgodnie z obowiazujacym (przyjetym w dniu 10 paZdziernika 2006 roku Uchwata Rady m.st.
Warszawy Nr LXXXI1/2746/2006) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta stolecznego Warszawy w granicach przedmiotowego obszaru znajdujg si¢:
teren (PU) okreslony jako produkcyjno-ustugowy, teren (U) okreslony jako ustugowy, oraz teren
KM komunikacji miejskiej (zajezdnia autobusowa) i KK transportu kolejowego.

Na terenie (PU) Studium ustala priorytet dla lokalizowania funkcji produkcyjnych i ustugowych
magazynowo-skladowych, baz i skladéow a takze parkéw technologicznych oraz centrow
kongresowo-wystawienniczych. Wskaznik intensywno$ci zabudowy brutto na terenie (PU)
Studium ustala jako 1,0 a wysokos¢ zabudowy do 20 m. Dopuszczone jest lokalizowanie funkcji
mleszkamowe_], z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztaltowat si¢ do 20% powierzchni zabudowy
na terenie i pod warunkiem jej ochrony przed ewentualnymi uc1qz11wosc1am1 istniejacych badz
projektowanych obiektow.

Na terenie (U) Studium ustala priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu. obslugi imprez
migdzynarodowych (obiekty kongresowe i targowo-wystawiennicze), administracji, organizacji
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spotecznych, dyspozycji i wspolpracy gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury,
nauki, wdrazania wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii (parki technologiczne, instytuty
badawcze, inkubatory przedsigbiorczodci, itp.), szkolnictwa, handlu, oswiaty, gastronomii,
hotelarstwa, turystyki, sportu (w tym duzych obiektéw sportowych dia organizacji imprez
miedzynarodowych), transportu, tacznosci, itp. - o charakterze migdzynarodowym, krajowym i
ogdlnomiejskim. Wskaznik intensywnosci zabudowy brutto na terenie (U) Studium ustala jako 1,0
a wysoko$é zabudowy do 20 m. Dopuszcza sig: lokalizowanie: funkcji mieszkaniowej, z
zaleceniem by udzial tej funkcji ksztattowat si¢ do 40% powierzchni zabudowy na terenie,
niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej, matych i Srednich
obiektow produkcyjnych stosujacych nowoczesne technologie; funkcji uzupelniajacych
zwigzanych z funkcja podstawowa. Przy czym profil ustug winien zosta¢ uscislony w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Rownoczesnie obszar wskazany do objecia planem miejscowym w czesci znajduje si¢ na terenie
narazonym na niebezpieczenstwo powodzi spowodowanej zalewem woda stuletnia, dia ktérego
Studium ULKZP ustala: poprzedzenie prognoza skali potencjalnego zagrozenia oraz skutkow
finansowych wraz z propozycja rozwiazan technicznych i przestrzennych minimalizujacych skutki
ewentualnego zalewu badz podtopienia dla nowych obiektéw o szczegélnym znaczeniu dla kultury
i nauki oraz obiektéw o utrudnionej ewakuacji, zakaz lokalizowania nowych i rozbudowy
istniejacych zakladow wykorzystujacych lub magazynujacych substancje niebezpieczne,
skladowisk odpadéw i cmentarzy z wyjatkiem inwestycji miejskich infrastrukturalnych i
komunikacyjnych, ktérych koniecznoéé realizacji wynika ze Studium.

Na fragmencie obszar znajduje si¢ w granicach wyroznionego w Systemie Przyrodniczym
Warszawy (SPW) korytarza wymiany powietrza oraz w zasiggu systemu przyrodniczego
Warszawy.

Analizowany obszar znajduje si¢ w II (miejskiej) strefie zréznicowanych warunkéw obstugi
komunikacyjnej i parkowania pojazdow. Odleglo$¢ dojécia pieszego do przystankéw komunikacji
zbiorowej nie powinna przekracza¢ 400 m w strefie I1. Dla nowych inwestycji obowiazuje nakaz
realizacji miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na dziatkach wiasnych.

W granicach analizowanego obszaru przebiega ulica Marywilska, ktéra Studium okresla jako GP —
droge gloéwna ruchu przyspieszonego oraz ulica Plochocifiska o klasyfikacji G — ulicy glownej
oraz linia kolejowa (E-65) z przystankiem Warszawa-Zeraf. Linia kolejowa E-65 na odcinku
Warszawa-Gdynia planowana jest przez PKP S.A. do modermnizacji, w celu przystosowania jej do
pociggdw poruszajacych sie z predkoscia do 200 km/h.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU.

W $wietle obowiazujacych przepisdw o zagospodarowaniu przestrzennym, po przeprowadzeniu
analizy dokumentéow planistycznych, procedury sporzadzania planu i dostarczonych materiatow,
nalezy stwierdzié, ze przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego obszaru jest zasadne ze wzgledu na potrzebe poprawy jakosci
jego dotychczasowego zagospodarowania poprzez gwarantujace osiagniecie fadu przestrzennego
uporzadkowanie tej przestrzeni. W zwiazku z powyzszym, nalezy stwierdzié, ze dla obszaru,
ktérego dotyczy uchwata, konieczne jest opracowanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przewidywane ustalenia projektu planu beda zgodne ze Studium m.st. Warszawy.

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Qbszar opracowania:

Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu
ulic Marywilskiej i Plochocinskiej w granicach okreslonych w pkt. 1 analizy.

Zakres merytoryczny:
Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu
ustalen projektow tekstu i rysunku planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra



Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Po przeprowadzeniu analizy
obszaru przewidzianego do sporzadzenia planu stwierdzono, ze nie istnieje potrzeba okreslenia W
planie elementéw wskazanych w art. 15 ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przesirzennym.

Materialy geodezyjne:

Przystapienie do sporzadzania planu wiaze si¢ z koniecznoscia wykorzystania urzgdowych kopil

nastepujacych sekcji mapy zasadnicze;:

- 13N;W,, 14N;W,, 15N; Wy, 18N;W,, 19N;W), 20N;W,, 22N,W,, 23N7W;, 24N;W ), 25N;W,,

- 6N70;, TN,0,, 8N;0,, 11N70,, 12N;04, 13N;0;, 14N;0, 16N;0y, 17N70, 18N70;, 19N,0y,
21N;0;, 22N,0:,23N;0,

- 2NgWy, 3NgW|, 4NW;, SNsW1, 8NgW1, INgW), 10NsW), 13NsW1 14NgW;, 15NsW),

- 1NgO; 2NgO), 6NsOy
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Opinia Skarbnika m.st. Warszawy z dniaQXwrzeénia 2009 r.
do projektu uchwaly Rady m.st. Warszawy

Na podstawie § 29 ust. 6 Statutu miasta stolecznego Warszawy, stanowigcego
zalacznik do wuchwaly Nr XXII/743/2008 Rady miasta stolecznego Warszawy
z dnia 10 stycznia 2008 roku, projekt uchwaly Rady m.st. Warszawy w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulic Marywilskiej i Plochocinskiej

opininje¢ pozytywnie.




