MIEJSCOWY

O co tu chodzi?

Czyli najkrétszy przewodnik o planowaniu miejscowym,
jak wptywa na twoje miasto, twojg wtasnosc¢ i twoje sasiedztwo




Chce, aby warszawiacy mieli swoj udziat w ksztat-
towaniu przestrzeni i bardziej wiqczyli sie w proces
uchwalania planéw miejscowych. Dzieki odpowied-
nim zapisom w lokalnych planach zagospodarowania
przestrzennego mozemy zadbac o to, aby zabudowa
wokot nas nie zostata zageszczona. Mozemy tez usta-
li¢, gdzie bedq biura, a gdzie bloki, jakiej wysokosci bu-
dynki bedqg powstawac w przysztosci, ktéredy zostanie
poprowadzona infrastruktura. A takze zadbac o lokal-
ne parki, skwery i zabytki. Zapraszam mieszkancéw
Warszawy do udziatu w przygotowaniu planéw miej-
scowych. Wszystkie uwagi i wnioski sq dla nas bardzo
cenne. Liczymy, ze bedzie ich mnéstwo.

Hanna Gronkiewicz-Waltz,
Prezydent m.st. Warszawy

Plany miejscowe to scenariusze przestrzennego
rozwoju miasta. W Warszawie definiuja, jak nasze
miasto bedzie wygladato w przysztosci, w jaki sposéb
moga by¢ budowane i przebudowywane domy, ulice,
place czy sie¢ infrastruktury, jak zostang urzadzone
tereny zielone, czyli parki i skwery. Plany miejscowe
sporzadzaja architekci i urbanisci przy wsparciu wie-
lu ekspertéw: socjologdw, ekonomistéw, inzynierdow.
Konsultuje sie je z jednostkami odpowiedzialnymi
m.in. za ochrone zabytkéw i Srodowiska.

W Warszawie obowiazuje w tej chwili 220 miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktore dotyczg 33,92 proc. powierzchni miasta. Kolej-
nych 206 jest w trakcie sporzadzenia. Obejma one
33,70 proc. powierzchni miasta.

Plany miejscowe nie sg martwymi dokumentami.
llekro¢ inwestor wystepuje o pozwolenie na budowe,
musi przedstawi¢ projekt architektoniczny zgodny
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z ustaleniami planu. Plany stanowig zatem gwarancje
utrzymania tadu przestrzennego w przysztosci.

Obecnie Urzad m.st. Warszawy, wspélnie ze Sto-
warzyszeniem na rzecz poprawy srodowiska miesz-
kalnego ,Odblokuj”, realizuje projekt ,Lepsze kon-
sultacje w samorzadzie”. Jego celem jest utatwienie
mieszkarncom wtaczenia sie w tworzenie planéw po-
przez udziat w konsultacjach spotecznych. Beda sie
one odbywacé po sporzadzeniu przez planistéw pro-
pozycji, ktére powstajg zresztg w oparciu o zebrane
materiaty i analize istniejgcego stanu. Na poczatek,
w formie pilotazu, zostang przeprowadzone konsulta-
cje dotyczace planu dla skweru im. Stefana Wiechec-
kiego ,Wiecha”.

MIASTO UNIA EUROPEJSKA
EURCPEISKI
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Projekt ,Lepsze konsultacje w samorzadzie” jest wspotfinansowany przez Unie Europejska ze srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego



Tyle planéw miejscowych
obowiqzuje obecnie
w Warszawie

CO TO JEST PLAN
| CO ZAWIERA?

CO TO JEST PLAN MIEJSCOWY?

Plan miejscowy (czyli miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego - MPZP) jest lo-
kalnym aktem prawa. Tak jak ustawy uchwalane
przez Sejm reguluja, co mozna robi¢ (a czego nie
mozna) na poziomie catego kraju, tak plany miej-
scowe, uchwalane przez Rade Warszawy, okreslaja
co mozna zbudowac (a czego nie) w miescie.

Plan miejscowy dotyczy spraw zwigzanych
z budowg i przebudowa domow, ulic, placéw, in-
frastruktury oraz urzadzaniem parkéw i skwerow.
Musi by¢ zgodny z wszystkimi przepisami prawa,
ktére sg od niego wazniejsze, tzn. ustawami, roz-
porzadzeniami ministrow czy zarzadzeniami woje-
wody.

Wszystko, co powinien zawiera¢ plan miej-
scowy, reguluje Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenie
W sprawie wymaganego zakresu miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego.

PO CO SIE ROBI PLAN MIEJSCOWY?

Po pierwsze po to, zeby nasze miasto byto
dobrym, wygodnym i przyjaznym miejscem do
mieszkania, pracy i wypoczynku i zeby wokét nas
byto tadnie. Cele, jakie przyswiecajg nam, kiedy
urzadzamy swoje mieszkanie, powinny réwniez
przy$wieca¢ wtadzom miasta, gdy urzadzajg nasze
miasto. Ustawa o planowaniu ma na to specjalne
okreslenie - ochrona i ksztattowanie tadu prze-
strzennego. Plan jest tylko dokumentem, wiec
samo jego przygotowanie nie spowoduje, ze bedzie
dookota nas tadniej, ale okresli on zasady, do kté-
rych beda musieli sie zastosowa¢ wszyscy chcacy
zbudowac co$ na obszarze objetym planem.

Po drugie - zeby okresli¢ przeznaczenie po-
szczegoblnych terendéw. Plan okreéla, czy na danym
terenie mozna zbudowac tylko budynki mieszkalne
ze sklepami w parterze, czy tylko biura albo szko-
te i przedszkole, a moze nic, bo ma tam by¢ park.
Zapobiega to nieprzyjemnym zaskoczeniom oraz
eliminuje uznaniowos$¢ przy wydawaniu pozwolen
na budowe.

Po trzecie, zeby chroni¢ - ludzi przed hatasem,
spalinami i nadmiernym zageszczeniem zabudowy,
parki i skwery przed wycieciem drzew, stawy, je-
ziorka, kanaty, wody podziemne przed wyschnie-
ciem i zasypaniem, a zabytki przed zniszczeniem.

Po czwarte, zeby okresli¢ zasady ksztatto-
wania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowa-
nia terendw. Plan miejscowy decyduje, gdzie i jak
wysokie mogg powstac¢ budynki, ile miejsca moga
zaja¢ domy na dziatce, ile terenu musi stanowic zie-
len. Plan moze tez okresla¢ dtugos¢ elewacji, kolo-
rystyke, ksztatt dachu, materiaty wykonczeniowe
projektowanego budynku.

Po piate, zeby okresli¢ mozliwosci budowy nowych
i przebudowy istniejacych ulic oraz sieci infrastruk-
tury podziemnej. Wiele ulic wymaga przebudowy,
potrzebne s3 tez nowe ulice lokalne, dzieki ktérym

bedzie mozna bezpiecznie i wygodnie dojechac do ist-
niejgcych i nowych budynkow.

Po széste, plany miejscowe dajg mieszkaricom
dostep do informacji o tym, co moze zdarzyc¢ sie w ich
otoczeniu. Ostatecznym celem przygotowania pla-
nu jest osiggniecie rozsadnego i akceptowalnego dla
wszystkich kompromisu pomiedzy potrzebami miesz-
kancéw i uzytkownikdw miasta, pojedynczych oséb,
inwestoréow, organizacji spotecznych itp., przy zasto-
sowaniu catej dostepnej wiedzy fachowej o miescie.

KTO ROBI PLAN MIEJSCOWY?

Zgodnie z Ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, plan miejscowy sporzadza
Prezydent Warszawy.

Nie robi on oczywiscie wszystkiego wtasno-
recznie - potrzebuje do pomocy urzednikbéw Wy-
dziatu Planowania Miejscowego, a przede wszystkim
projektanta - profesjonalnego urbanisty, ktérego za-
daniem jest przygotowanie wszystkich materiatow,
z jakich plan sie sktada - tekstu, rysunku, réznych
prognoz, analiz i zatacznikéw. Gtéwny projektant
planu zarzadza zespotem fachowcéw z réznych
dziedzin, sa to zazwyczaj: specjalista od ochrony
srodowiska, komunikant, instalator, ekonomista,
a ostatnio takze socjolog. Rolg Prezydenta jest pro-
wadzenie catej procedury od strony formalnej i me-
rytorycznej oraz podejmowanie kluczowych decy-
zji, w tym dotyczacych rozstrzygnie¢ w sprawach
zgtoszonych przez mieszkancéw. Istotny jest udziat
Rady Warszawy. To miejscy radni decydujg o tym,
ze plan miejscowy ma by¢ sporzadzony - podejmu-
jac uchwate o przystapieniu do sporzadzania planu.
A na koncu to oni decyduja o uchwaleniu gotowego
planu miejscowego, czyli o tym, Ze stanie sie on obo-
wigzujacym prawem miejscowym. W trakcie przy-
gotowywania planu Komisja tadu Przestrzennego
kilkakrotnie zapoznaje sie z planem i zgtasza swoje
uwagi, a przed samym uchwaleniem wyraza osta-
teczna opinie i rekomenduje plan Radzie Warszawy.
Swoja role w opiniowaniu planu ma réwniez Rada
Dzielnicy, na ktérej obszarze plan jest sporzadzany
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oraz Miejska Komisja Urbanistyczno - Architekto-
niczna.

W tym ztozonym, czasochtonnym i angazuja-
cym wiele oséb procesie, jakim jest przygotowanie
planu miejscowego, wszystkie zaangazowane strony
- mieszkancy, urbanisci, urzednicy, radni i Prezydent
- w réznych momentach procedury wzajemnie pa-
trzg sobie na rece. Dzieki temu caty proces jest moz-
liwie przejrzysty i demokratyczny.

Z CZEGO SIE SKtADA PLAN MIEJ-
SCOWY?

Plan miejscowy sktada sie z dwéch czesci: tek-
stu planu, ktéry stanowi tres¢ uchwaty rady miej-
skiej, oraz rysunku planu, ktéry jest zatgcznikiem
iilustracja do tekstu. Obie te czesci sg nierozerwalnie
ze soba potaczone - nie ma sensu czytanie samego
tekstu bez patrzenia na rysunek i na odwrét. Tekst
i rysunek planu sg uchwalane przez Rade Warszawy.

Dodatkowym zatacznikiem do uchwaty jest roz-
strzygniecie radnych w sprawie uwag, ktére zostaty
do planu ztozone. Okreslony zostaje réwniez sposéb
realizacji inwestycji infrastrukturalnych przewidzia-
nych przez plan, a za ktére bedzie musiato zaptacic¢
miasto, czyli przede wszystkim budowy i przebudo-
wy ulic, kanalizacji i wodociagéw.

Na réznych etapach przygotowywania planu
sporzadzane sg liczne dodatkowe opracowania m.in.:
opracowanie ekofizjograficzne (ocena stanu $rodo-
wiska przyrodniczego na obszarze objetym planem),
wytyczne konserwatorskie, rozpatrzenie wnioskéw
i uwag ztozonych do planu, a takze prognoza finan-
sowa, ktéra okresla, ile moze kosztowaé budzet mia-
sta uchwalenie planu miejscowego (ze wzgledu na
konieczno$¢ wykupu prywatnych terenéw oraz bu-
dowe ulic, szkdt, przedszkoli itp.), a ile miasto moze
na tym zyskaé. Prezydent moze naliczy¢ optate -
rente planistyczng - jezeli wtasciciel nieruchomosci
sprzedaje dziatke, ktérej warto$¢ wzrosta na skutek
uchwalenia planu - na przyktad wtedy, kiedy zapi-
sano w planie budowe ulicy, ktéra zapewni dojazd
do dziatki, dzieki czemu bedzie mozna jg zabudowac.

PLAN MIEJSCOWY O co tu chodzi?



JAK ZROZUMIEC

ZAPISY PLANU?

Tyle planéw miejscowych
jest obecnie w Warszawie
w trakcie opracowania

JAK CZYTAC TEKST PLANU?

Tekst planu sktada sie z dwoch czesci: usta-
len ogodlnych, ktore stosuje sie do catego obszaru
objetego planem (zajmuja one zwykle pierwsze
20 - 30 stron tekstu) oraz ustalen szczegéto-
wych, ktdre okreslaja, co i jak mozna zbudowac
na poszczegdlnych terenach, okreslonych na ry-
sunku planu.

Tekst planu ma strukture podobng do innych
aktow prawa - sktada sie z ponumerowanych
rozdziatéw, paragraféw, ustepow, punktéw itd.

Najistotniejsze elementy ustalen ogdlnych,
ktére zawiera tekst planu to:

e opis granicy obszaru, ktéry jest objety pla-
nem (oznaczonej réwniez na rysunku planu);

e definicje pojec¢ uzytych w planie, ktére nie sa
jednoznacznie zdefiniowane w ustawach, rozpo-
rzadzeniach itp.;

e opis przeznaczenia poszczegdblnych terenéw
(mieszkaniowych, biurowych, ustugowo-handlo-
wych itd.);

e zasady ksztattowania tadu przestrzennego -
poprzez linie zabudowy, osie widokowe i domi-
nanty, charakter architektury, ograniczenia sytu-
owania reklam, ogrodzen itp.;

e zasady ksztattowania przestrzeni publicz-
nych - placéw, ulic, skweréw, parkéw itp.;

e zasady ochrony srodowiska, przyrody, dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkow;

e warunki scalania i podziatu nieruchomosci
(dotyczace specyficznej procedury przeksztatcen
witasnosciowych, bardzo rzadko jak dotad stoso-
wanej w Warszawie);

e uktad ulic o réznych klasach - od gtéwnych
po lokalne i dojazdowe oraz rozwiazania dla ko-
munikacji publicznej - ktéredy maja pojechad
tramwaje, autobusy, pociagi czy metro;

e wskazniki parkingowe (czyli ile trzeba na
swojej dziatce zapewni¢ miejsc dla samochodow
- oddzielnie dla mieszkan, biur, sklepéw itp.);

e zasady budowy i przebudowy sieci podziem-
nych - kanalizacji, wodociggdw, kabli elektrycz-
nych itp.;

e zasady tymczasowego uzytkowania terenéw;

e wysokos$¢ stawki procentowej, stuzacej na-
liczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci - renty planistycznej.

Ustalenia szczegdtowe zawierajg zwykle sze-
reg odwotan do konkretnych ustalen ogdélnych,
ktére mozna znalez¢ po numerze paragrafu, uste-
pu itd. Ustalenia szczegétowe dla poszczegél-
nych terenéw okreslajg przede wszystkim gtéwne
wskazniki - takie jak: wysoko$¢, intensywnosc,
powierzchnia zabudowy i powierzchnia biolo-
gicznie czynna.

JAK CZYTAC RYSUNEK PLANU?

Podstawa do zrozumienia rysunku planu jest
umieszczona na nim legenda. Wyjasnia ona, co
znaczg wszystkie linie, kolory i symbole uzyte na
rysunku.

Legenda dzieli sie na dwie czesci: ustalenia
- czyli wszystko to, co stanowi obowigzujace pra-
wo miejscowe i bedzie bezwzglednie wymagane

PLAN MIEJSCOWY O co tu chodzi?

przy wydawaniu pozwolei na budowe oraz in-
formacje, ktére maja tylko charakter ilustracyjny,
a szczegbétowe rozwigzania moga by¢ inne niz te
pokazane na rysunku. Rysunek planu zazwyczaj
sporzadzany jest w skali 1:1000 - co oznacza, ze
1 cm na rysunku to 10 m w rzeczywistosci. Plan
miejscowy w Warszawie obejmuje zwykle frag-
ment miasta o powierzchni od kilku do nawet kil-
kuset hektarow.

Najwazniejsze ustalenia na rysunku planu to:

e granice terendéw o réznych funkcjach (tzw. li-
nie rozgraniczajace - czesto, chociaz nie zawsze,
pokrywajg sie one z granicami dziatek ewidencyj-
nych);

e przeznaczenie terenéw (oznaczone kolo-
rem oraz symbolem - np. M jak mieszkaniowe,
U jak ustugowe czy KD jak komunikacja drogowa
w przypadku ulic);

e kazdy teren ma swéj unikalny numer, dzieki
czemu mozna go tatwo znalez¢ w tekscie planu.
Podstawowe wskazniki zabudowy sa tez dla uta-
twienia podane w tabeli na rysunku planu;

e linie zabudowy (charakterystyczna linia z troj-
kacikami) w dwéch rodzajach: linia obowigzujaca,
tzn. taka linia, w ktérej musi stangé budynek na
dziatce, oraz linia nieprzekraczalna - czyli taka,

PRZEZNACZENIE TERENOW:

MW ] U Mieszkaniowe i ustugowe
UQ Ustugi oswiaty
ZP Zielen, park

& & Obowigzujaca linia zabudowy
AN A A Nieprzekraczalna linia zabudowy

Os widokowa

ktérej budynek nie moze przekraczad zblizajac sie
do ulicy, moze by¢ natomiast dowolnie wycofany
w gtab dziatki;

e osie widokowe i dominanty (dominanty to
budynki wyrdzniajgce sie wysokoscia, szczegdlng
ekspozycja, opracowaniem elewacji itp.);

e szpalery drzew (czyli rzedy drzew sadzone
w ulicach) - przy czym ustaleniem jest zazwyczaj
jedynie sama koniecznos¢ ich posadzenia w prze-
kroju ulicy, a nie szczegétowa lokalizacja drzew,
ktéra moze ulegac¢ zmianie w zaleznosci od lokali-
zacji chodnika, podziemnych sieci itp.;

e granice obszaréw ochrony przyrodniczej,
konserwatorskiej itp. oraz budynki zabytkowe
objete ochrong w planie;

e pierzeje ustugowe - czyli partery budynkoéw,
w ktorych obowigzkowo muszg znalezé sie skle-
py, kawiarnie, punkty ustugowe itp., przy czym
nie mogg one by¢ ucigzliwe dla mieszkancow.

Oznaczenia informacyjne na rysunku planu
to np. krawezniki jezdni, ktore pézniej w realiza-
cji moga wygladac inaczej (ustaleniem planu jest
jedynie szerokos¢ ulic miedzy ogrodzeniami lub
$cianami budynkéw, a czasami tez ilo$¢ pasow
ruchu na jezdni), lokalizacja przystankow autobu-
sowych czy tramwajowych itp.



Takqg powierzchnie pokrywajq
uchwalone dotychczas
warszawskie plany miejscowe

To najkrétszy czas sporzqdzenia
planu - najczesciej potrzeba

na to przynajmniej 2 razy
wiecej czasu

Obowiazujaca linia zabudowy

Maksymalna wysokos¢ zabudowy

,/

np. 8m

Maksymalna powierzchnia zabudowy

//

np. 50%

JAK ROZSZYFROWAC WSKAZNIKI?

Maksymalna (a czasem tez minimalna) wy-
sokos$¢ zabudowy okresla, jak wysoko mozna na
danym terenie budowaé. Warto$¢ ta najczesciej
wyrazana jest w metrach, czasem w kondygna-
cjach (np. dwie kondygnacje i poddasze uzytko-
we). W zaleznosci od definicji podawanych na po-
czatku planu, liczona jest od poziomu gtéwnego
wejscia albo najwyzszego lub najnizszego punktu
terenu. Ta pozornie niewielka réznica na pochy-
tym terenie albo dziatce ze skarpg moze bardzo
duzo zmienié.

Maksymalna i minimalna intensywnos$¢ za-
budowy na dziatce to suma powierzchni catkowi-
tej wszystkich kondygnacji budynku podzielona
przez powierzchnie dziatki. Jest to jeden z waz-
niejszych wspoétczynnikdw planu, okresla jaka
maksymalnie powierzchnie moga mie¢ budynki na
dziatce.

Jesli np. dziatka ma powierzchnie 1000 m?,
a maks. intensywno$¢ = 2, to mozna na niej posta-
wi¢ dom o powierzchni catkowitej 2000 m?.

Warto zwréci¢ uwage, ze kiedy linie rozgrani-
czajace planu réznia sie od podziatéw wtasnoscio-
wych, to wskaznik intensywnosci moze by¢ rézny
dla réznych czesci dziatki.

Nieprzekraczalna linia zabudowy

S

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy

+

np. i_1

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna

[e)e

np. 20%

Maksymalna powierzchnia zabudowy na dziatce
okresla, jakg czes¢ terenu mozna zabudowac (jesli np.
wynosi ona 50%, to znaczy, ze zabudowaé mozna co
najwyzej potowe dziatki - reszte musi stanowi¢ po-
dworko, zielen, miejsca parkingowe, dojscia i dojazdy
itp.).

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna
(w skrécie PBC) na dziatce decyduje, jaki procent te-
renu musi by¢ pozostawiony pod zielen - trawe, drze-
wa, krzewy czy wode. Zwykle (ale nie zawsze) jest ona
w planach definiowana jako zielen na gruncie oraz
czesciowo wliczana jest tez zieler na pokrytych nig da-
chach i tarasach.

CO ZNACZY, ZE PLAN COS USTALA
A CO, ZE DOPUSZCZA?

Ustalenia planu majg charakter obligatoryjny -
muszg by¢ obowigzkowo spetnione w projekcie bu-
dowlanym, zeby inwestor mégt uzyska¢ pozwolenie
na budowe i zbudowac dom (jak tez zagospodarowac
teren, czy przytaczyc sie do sieci miejskich).

Jesli zatem plan ustala np. maksymalng wysokos$¢
budynku 25 m, to w zadnym przypadku nie moze ona
by¢ wieksza. Tak samo, gdy plan ustala lokalizacje ustug
w parterze budynku, to nie mozna zbudowa¢ domu
tych ustug pozbawionego.

Dopuszczenie ma natomiast charakter dodatko-
wej mozliwosci. Jesli plan np. dopusci zlokalizowanie
sklepéw w parterze budynku mieszkalnego - bedzie
to mozliwe, ale nie konieczne.

Szczegdlnym i waznym przypadkiem stosowania
w planie miejscowym ustalen i dopuszczen jest prze-
znaczenie terenu. Plan okredla dwa rodzaje przezna-
czenie dla wiekszosci terendw:

e przeznaczenie podstawowe - moze ono stanowié¢
jedyna funkcje terenu (chociaz nie musi), ale tak czy ina-
czej musi ono na danym terenie przewazac (zazwyczaj
wymaga sie w planach miejscowych, aby zajmowato co
najmniej 60% powierzchni budynkow);

e przeznaczenie dopuszczalne - ktére moze byc¢ zre-
alizowane na terenie (jak np. réznego rodzaju ustugi,
sklepy czy biura dopuszczone na terenie mieszkanio-
wym), ale nie moze przekracza¢ okreslonego udziatu
- z reguty jest to maks. 40% powierzchni budynkéw.

CO TO JEST POZWOLENIE NA BUDO-
WE | ,WUZETKA™?

Pozwolenie na budowe jest decyzja Prezydenta
Miasta (lub Burmistrza Dzielnicy przy mniejszych in-
westycjach) zezwalajaca na prowadzenie prac budow-
lanych na okreslonych warunkach, a w szczegélnosci
budowe lub przebudowe domu, zagospodarowanie
terenu czy budowe ulicy lub placu.

W przypadku, gdy na danym terenie obowigzuje
plan miejscowy, warunki, jakie musi spetniac inwestycja
budowlana objeta pozwoleniem, okresla wtasnie plan
miejscowy.

Kiedy jednak nie ma w danym miejscu obowiazu-
jacego planu, konieczne jest uzyskanie z urzedu decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
nieformalnie zwanej ,wuzetka” (od WZ - warunki za-
budowy). Decyzja taka okresla warunki zabudowy na
podstawie Ustawy Prawo Budowlane oraz na podsta-
wie rozporzadzen, kierujgcych sie tzw. zasada dobrego
sgsiedztwa. Sporzadzane plany miejscowe starajg sie
honorowac wydane decyzje, poniewaz ich nieuwzgled-
nienie moze powodowac konsekwencje finansowe. Po
uchwaleniu planu wazne pozostajg natomiast wydane
wczeshiej pozwolenia na budowe.

CO TO JEST STUDIUM MIASTA?

Studium (ktérego petna nazwa to Studium Uwa-
runkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzen-
nego miasta stotecznego Warszawy) jest elementem
strategicznym okreslajagcym polityke przestrzenna
w odniesieniu do catego obszaru miasta.

Studium ma charakter dos¢ ogélny - okresla gtow-
ne wytyczne dla zabudowy, terenéw zieleni, ukfadu
komunikacji, ochrony zabytkéw itp., ktore podlegajg
dalszemu uszczegoétowieniu w planach miejscowych.
Studium samo w sobie nie jest aktem prawa miejscowe-
go i nie stanowi bezposredniej podstawy do wydawania
pozwolen na budowe, jest za to punktem wyjscia dla
sporzadzania planéw miejscowych. Zgodnie z Ustawg
o planowaniu, zapisy planéw miejscowych nie moga na-
rusza¢ ustalen Studium. Pozostawia to pewien margi-
nes luzu przy formutowaniu ustalen planéw, ale zawsze
nalezy mie¢ na uwadze zachowanie zgodnosci planu
miejscowego ze Studium.

PLAN MIEJSCOWY O co tu chodzi?



MIESZKANCY

A PROJEKT PLANU

Parkéw o tqcznej
powierzchni 715ha
posiada obecnie
Warszawa

PO CO MI PLAN MIEJSCOWY?

Przede wszystkim dzieki planom miejscowym
ulega¢ bedzie poprawie nasze otoczenie - miasto
bedzie stawac sie tadniejsze i bardziej przyjazne dla
mieszkancow.

Zapisy planéw zmuszajg inwestoréw do poszuki-
wania architektonicznego tadu i porzadku, zwalczaja
reklamowy $mietnik, nakazuja sadzenie drzew w uli-
cach, wprowadzanie zieleni na osiedlach itp.

Dzieki planom mogg powstawac inwestycje pu-
bliczne. Miasto, uchwalajac plan, zobowigzuje sie do
zbudowania zapisanych w nim ulic, Sciezek rowero-
wych, infrastruktury technicznej, szkét, przedszkoli,
urzadzenia parkow i skwerdw itp.

Plany miejscowe s3 czesto jedyna formg ochrony
waznych dla mieszkancow lokalnych wartosci. Dzieki
zapisom planéw mozna ochronié przed zabudowa park,
zieleniec, staw, plac zabaw, zielone przestrzenie miedzy
blokami na osiedlach mieszkaniowych. Plany obejmuja
réwniez ochrong zabytkowe budynki, uniemozliwiajac
ich wyburzenie czy drastyczng przebudowe.

Ostatecznym celem przygotowywania planu jest
osiagniecie rozsadnego i akceptowalnego dla wszyst-
kich kompromisu pomiedzy czesto rozbieznymi po-
trzebami: wszystkich mieszkancéw i uzytkownikéw
miasta, poszczegolnych grup mieszkancéw, pojedyn-
czych osob, inwestoréw, organizacji spotecznych itp.,
przy zastosowaniu catej dostepnej wiedzy fachowej
0 miescie.

Plany miejscowe dajg tez mieszkaricom dostep do
informacji o tym, co moze zdarzy¢ sie w ich otoczeniu.
Plany sporzadzane sg w catkowicie publicznej, transpa-
rentnej procedurze, co daje mozliwos¢ skonfrontowa-
nia zamierzen inwestoréw z potrzebami mieszkarcow
i wynegocjowania najlepszych rozwigzan.

CZY GLOSY WSZYSTKICH LUDZI SA
TAK SAMO WAZNE?

Absolutnie wszyscy moga proponowac zmia-
ny, ktoére ich zdaniem powinny zosta¢ wprowadzone
w przygotowanym projekcie planu, zanim stanie sie on
obowigzujacym prawem.

Sporzadzanie planu miejscowego ma charakter
publiczny. Jest to proces angazujacy spoteczenstwo
- wszyscy moga bowiem zgtasza¢ swoje potrzeby
dotyczace otaczajacej ich przestrzeni, ktére chcie-
liby, aby zostaty w planie uwzglednione. Wszystkie
gtosy sg tak samo wazne. Nie ma znaczenia, czy jest
sie wiascicielem gruntu, mieszkarncem obszaru ob-
jetego planem czy jakiegokolwiek innego fragmen-
tu miasta, czy reprezentuje sie tylko wtasny interes
lub potrzeby grupy oséb, stowarzyszenia, fundacji
itp. Kazda sprawa jest indywidualnie rozpatrywana
przez autoréw planu - urbanistéow i architektéw,
urzednikéw Biura Architektury, a ostatecznie przez
Prezydenta i radnych.

Warto bra¢ udziat w dyskusji nad planem, po-
niewaz przyjete w nim rozwigzania bedg decydowac
o tym, jak bedzie wygladac w niedalekiej przysztosci
nasze otoczenie - miejsce, w ktérym zyjemy, pracu-
jemy i wypoczywamy. A kazdy, kto w takiej dyskus;ji
bierze udziat, ma realny wptyw na zapisy planu. Nie
biorac udziatu w sporzadzaniu planu, odbieramy so-
bie mozliwos¢ wspétdecydowania o miescie.

PLAN MIEJSCOWY O co tu chodzi?

GDZIE | KIEDY MOZNA ZOBACZYC
PROJEKT PLANU?

Projekt planu mozna obejrze¢ podczas wy-
tozenia planu do publicznego wgladu na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej oraz
w Biurze Architektury przy ul. Marszatkowskiej
77/79 (na parterze).

Szczegoétowo projekt planu wraz z uwarunko-
waniami, ktére wptywaty na przyjete rozwiagzania,
tréjwymiarowymi  wizualizacjami i rozwazanymi
wariantami rozwigzan, prezentowany jest podczas
dyskusji publicznej, w trakcie wytozenia. W ramach
dyskusji mozna uzyska¢ odpowiedzi na wszystkie
pytania bezposrednio od projektantéw i urzedni-
kow.

Przed samym uchwaleniem (a wcze$niej row-
niez na etapie wariantowych koncepcji) projekt
planu jest jeszcze prezentowany radnym na pu-
blicznym posiedzeniu Komisji tadu Przestrzennego
i ostatecznie - na posiedzeniu Rady Warszawy.

Z planem mozna sie takze zapoznaé na po-
siedzeniach komisji i rady w urzedzie dzielnicy, na
terenie ktorej plan jest sporzadzany (trzeba sie do-
wiadywac na stronie internetowej urzedu dzielnicy
lub na tablicy ogtoszen).

CZYM SIE ROZNIA WNIOSKI OD
UWAG | KIEDY MOZNA JE SKEA-
DAC?

Udziat spoteczennstwa w sporzadzaniu planu
musi miec¢ sita rzeczy charakter sformalizowany -
tzn. swoje potrzeby trzeba zgtosic¢ na pismie. Taka
mozliwosé¢ przewidziana jest w dwéch momen-
tach procedury.

Po raz pierwszy - zaraz po tym, jak Prezydent
poinformuje o przystapieniu do sporzadzania planu
na stronie internetowej, w prasie oraz na tablicy
ogtoszen urzedu - mozna sktada¢ wnioski do planu.
We wnioskach mozna napisa¢ wszystko co bysSmy
chcieli, zeby zmienito sie na obszarze objetym pla-

nem (albo pozostato tak jak jest). Zwykle na ztoze-
nie uwag mamy 21 dni.

Po raz drugi mieszkancy moga podzieli¢ sie
opinia, kiedy juz przygotowana jest przez urbani-
stow i urzad pierwsza propozycja projektu planu.
Wtedy jest on wyktadany do publicznego wgladu
- to znaczy kazdy moze go obejrzeé¢ w urzedzie i na
stronie internetowej. Prezydent informuje o tym
tak samo jak w przypadku ogtoszenia o przystapie-
niu do sporzadzania planu. Wtedy mozna sktadac
uwagi do planu, tzn. propozycje zmian do zapre-
zentowanego projektu.

A CO, JESLI MOJ WNIOSEK LUB
UWAGA ZOSTANA ODRZUCONE?

Plan stanowi kompromis pomiedzy potrze-
bami i oczekiwaniami wielu grup spotecznych -
mieszkancéw i uzytkownikéw przestrzeni miasta,
inwestoréw, organizacji pozarzadowych, stowa-
rzyszen itp. Czesto sg one sprzeczne.

Wybrany w powszechnych wyborach Prezy-
dent, ktéry rozpatruje uwagi i wnioski, musi pod-
ja¢ trudna decyzje o tym, ktére z nich uwzglednic,
a ktére nie, majac na uwadze wiele aspektéw: zrow-
nowazony rozwoj miasta, jako$¢ zycia mieszkan-
céw, sprawiedliwosé i solidarnos¢ spoteczng itd.

W przypadku odrzucenia uwagi Prezydent
musi swojg decyzje szczegdtowo uzasadnic. Infor-
macja o sposobie rozpatrzenia uwag do planu pu-
blikowana jest na stronie internetowej Biuletynu
Informacji Publicznej. Nie ma Zzadnego trybu od-
wotania od takiej decyzji. Mozna jedynie swoje ar-
gumenty przedstawic jeszcze miejskim radnym (na
posiedzeniu Komisji tadu Przestrzennego), ponie-
waz moga oni zmieni¢ rozstrzygniecie Prezydenta.
Jesli kto$ jednak uwaza, ze ustalenia planu s3 dla
niego szczegodlnie krzywdzace, moze - po uchwale-
niu planu - wystgpi¢ do Prezydenta o jego zmiane
lub tez zaskarzy¢ uchwalony plan do sagdu admini-
stracyjnego.




Tyle planéw obowiqgzuje
w dzielnicy Targéwek,

7 kolejnych jest w trakcie
sporzqdzania

PLAN MIEJSCOWY
PO UCHWALENIU

CO SIE DZIEJE, KIEDY PLAN MIEJ-
SCOWY ZOSTAJE UCHWALONY?

Po uchwaleniu przez Rade Miasta, plan miej-
scowy trafia do Wojewody, a ten publikuje go
w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Mazo-
wieckiego. Po dwoch tygodniach od publikacji
w Dzienniku plan miejscowy stale sie obowiazuja-
cym prawem miejscowym.

Odtad wszystkie prace budowlane, ktére po-
trzebujg pozwolenia na budowe beda mogty by¢
prowadzone tylko i wytacznie pod warunkiem, ze
beda zgodne z planem. Wszystkie wydane wczesniej
decyzje o warunkach zabudowy tracg waznosc¢ -
teraz mozna juz budowac tylko na podstawie planu,
z jednym wyijatkiem: jesli ktos uzyskat prawomocne
pozwolenie na budowe przed uchwaleniem planu,
to nadal pozostaje ono wazne (nawet jesli jest z pla-
nem niezgodne). Pozwolenie jest decyzjg ostateczng
i nie moze by¢ cofniete, bo prawo nie dziata wstecz.

KIEDY TO, CO JEST W PLANIE
BEDZIE ZBUDOWANE?

Tego nie wiadomo. Plan miejscowy nie jest
konkretnym projektem budowlanym, w ktérym
w najdrobniejszych szczegétach wiadomo, co, jak
i kiedy ma byc zbudowane.

Plan nie moze tez nikomu nakaza¢ zbudowa-
nia domu - to juz zalezy od woli wtasciciela gruntu.
Plan daje jedynie mozliwos¢ budowania na okre-
$lonych w nim warunkach. Nie podaje réwniez -
tak jak to jest w przypadku projektu budowlane-
go - jak doktadnie ma wygladaé budynek, ile miec¢
pieter, jakg powierzchnie itd. Plan okreéla jedynie
pewne widetki, w ktérych mozna budowac - budy-
nek nie moze by¢ ani nizszy, ani wyzszy niz plan na
to pozwala, nie moze zajg¢ powierzchni wiekszej
niz okreslony procent powierzchni dziatki itp.

Zwykle jednak inwestorom zalezy na tym,
zeby skorzysta¢ z mozliwosci zabudowy jaka daje
im plan. Czesto pocigga to za sobg budowe no-
wych ulic i placow, szkét, przedszkoli i innych ustug
publicznych, urzadzenie terenéw zieleni itp. (inwe-
stor niejednokrotnie partycypuje w kosztach takich
inwestycji). Na ogot jest to jednak proces dtugo-
trwaty - wieloletni, wymaga bowiem przygotowa-
nia szczegétowych projektéow, uzyskania pozwolen
i uzgodnien, pozyskania finansowania itp.

Na efekty ich planéw przyjdzie nam jeszcze
troche poczekac.

JAK TO JEST Z ODSZKODOWANIA-
MI DLA WEASCICIELI GRUNTOW?

Moze sie zdarzyé, ze na skutek uchwalenia
planu, korzystanie z nieruchomosci tak jak do-
tychczas stanie sie niemozliwe lub istotnie ogra-
niczone (np. byta dziatka budowlana, a plan prze-
znaczyt ja na nowa ulice).

Wiasciciel (jak tez uzytkownik wieczysty) nie-
ruchomosci moze woéwczas zazada¢ od miasta od-
szkodowania albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czesci (ewentualnie przyznania nieruchomosci
zamiennej). Jesli natomiast kto$ swojg nierucho-
mosc¢ sprzedaje (ale nie pdzniej niz 5 lat po uchwa-

leniu planu), moze zazadac¢ od miasta odszkodowa-
nia na kwote, o jaka wartos$¢ jego nieruchomosci
spadta w zwigzku z uchwaleniem planu. Urzad Mia-
sta musi sie z powyzszych zobowigzan wywigzaé
w przeciggu po6t roku od momentu, kiedy wtasciciel
nieruchomosci o to zawnioskuje.

JAK DtUGO BEDZIE OBOWIA-
ZYWAL PLAN | CZY MOZNA GO
ZMIENIC?

Plany miejscowe w zatozeniu maja obowiazy-
wac przez wiele lat. Nic jednak nie jest raz na za-
wsze. Dynamicznie zmieniajace sie potrzeby ludzi,
rozwéj technologii, poprawa warunkéw ekono-
micznych itp. powoduja, ze prognozuje sie, iz nie
beda one obowigzywaé w niezmienionej formie
dtuzej niz okoto 20 - 25 lat.

Kiedy zachodzi potrzeba zmiany planu, w ca-
tosdci lub jakiej$ jego czesci, Rada Warszawy moze
podja¢ uchwate o przystgpieniu do zmiany planu

miejscowego. Taka zmiana odbywa sie doktadnie tak
samo jak sporzadzenie nowego planu - tzn. wymaga
przeprowadzenia petnej procedury, zgodnej z Usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. W tym czasie, dopdki nowy plan nie zostanie
uchwalony, w dalszym ciagu bez zmian obowiazuje
ten dotychczasowy.

Co wazne, mieszkancy mogg réwniez sami za-
whnioskowa¢ do Prezydenta, zeby sporzadzit plan
miejscowy na ich terenie (jesli zaden plan tam nie
obowiagzuje) lub zmienit plan obowigzujacy, jesli
uznajg go w jaki$ sposéb za niekorzystny czy nie
odpowiadajacy wspoétczesnym standardom. Jesli
radni uznajg zasadno$¢ takiego spotecznego wnio-
sku, podejmuja uchwate o przystapieniu do sporza-
dzenia planu, co skutkuje rozpoczeciem pracy nad
planem.

Piotr Sawicki - architekt i urbanista, wspétautor wielu

warszawskich planéw miejscowych
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RADA MIASTA
decyduje
Informacja m.in o przystapieniu
w prasie lokalnej, do sporzadzania planu
biuletynie informacji miejscowego
publicznej i na stronach
internetowych PREZYDENT

prowadzi catg procedure
‘ od strony formalnej
i merytorycznej

PROJEKTANCI

7
przygotowuja projekt planu.
@ WN IOSKI Uwzgledniajg wytyczne

° ze Studium m.st. Warszawy.

Uzgadniaja projekt m.in z:

- zarzadcami drég

- konserwatorem zabytkéw
- stuzbami sanitarnymi

URZEDNICY | PROJEKTANCI
UWAGI biora udziat w dyskusji publicznej:
- prezentuja projekt planu
- odpowiadajg na pytania mieszkancow

RADA MIASTA
gtosuje nad projektem

PLAN MIEJSCOWY
—_— po zatwierdzeniu staje sie
obowigzujagcym prawem
PUBLIKACJA PRZYGOTOWANA | OPRACOWANA PRZEZ STOWARZYSZENIE www.odblokuj.org
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