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AM-ZP-W.6721.108.2025.DPO Rada Dzielnicy Wiochy m.st Warszawy

Dotyczy: projektu uchwaty w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania{?rzestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn.

2.3\ 00w, \ns\two
w zwigzku z § 13 ust. 4 pkt 3 Statutu m.st. Warszawy przyjetego uchwatg nr XXI1/743/2008 Rady m.st.

Warszawy z 10 stycznia 2008 r. zwracam sie z pro$bg o zaopiniowanie przez Rade Dzielnicy Wiochy
m.st. Warszawy projektu uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Wikotryn, w terminie 6 tygodni od dnia
udostepnienia projektu uchwaty.

Uprzejmie informuje, ze zgodnie z § 13 ust. 5 ww. Statutu w przypadku niewyrazenia opinii
W powyzszym terminie wymaog uzyskania opinii Rady Dzielnicy Wtochy bedzie spetniony.

W razie ewentualnych pytan lub watpliwosci dotyczacych projektu ww. uchwaty informacji
i wyjasnien moze udzieli¢ Wydziat Zagospodarowania Przestrzennego Zachdd Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego, tel. 22 443 23 48.

Prosze réwniez o przestanie elektronicznej wersji opinii na adres mailowy:

d.poznanski@um.warszawa.pl
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Zatacznik: e
1. Projekt uchwaty Rady m.st. Warszawy w sprawie przystgpienia do sporzagdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn wraz zatgcznikiem graficznym

i uzasadnieniem.

Otrzymuje:
1. Adresat.
2. BAIPP, ZP-W, aa.
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UCHWALA NR ....coveiinrinnncnnns 2026
RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulicy Wiktoryn

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym

(Dz. U. 22025 r. poz. 1153) oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 oraz

Dz. U. z 2025 r. poz. 527, 680), na wniosek Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy,

po stwierdzeniu wykonania zadan i czynno$ci poprzedzajgcych podjecie uchwaty, okreslonych w art.
14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Rada m.st. Warszawy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulicy Wiktoryn, ktérego granice okresla zatacznik graficzny stanowiacy integralng czg$¢

niniejszej uchwaty.
§ 2. Plan zostanie sporzadzony w skali 1:1000.

§ 3. Traci moc §1 uchwaty Nr LI/1540/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 19 marca
2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Wiktoryn! w zakresie dotyczacym czeéci A, o ktérej mowa w §1 ust. 1 pkt 1
uchwaty Nr LI/1540/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 19 marca 2009 rd

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Stotecznego Warszawy.

§ 5. 1. Uchwata podlega publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Stotecznego
Warszawy.
2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Przewodniczaca

Rady m.st. Warszawy
{=)"

Ewa Malinowska-Grupinska

1 zmienionej uchwatg Nr LXXXIV/2141/2014 Rady m.st. Warszawy z dnia 26 czerwca 2014 .
zmieniajaca uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego obszaru Wiktoryn

Pod wzglgdem jmrmalno-prawnym
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UZASADNIENIE
do projektu uchwaty Rady Miasta Stotecznego Warszawy w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn

Na wniosek Prezydenta m.st. Warszawy przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczgcej uwarunkowarn stanu istniejgcego oraz uwzgledniajac brak
obowigzujgcych ustalen planistycznych, uznaje sie za zasadne przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn, ktéry okresli strukture
funkcjonalno-przestrzenna, zasady i parametry zagospodarowania terenu oraz rozwigzania uktadu
komunikacyjnego. Plan okresli ramy dla wtaciwego zarzadzania przestrzenig, z uwzglednieniem

zmieniajacej sie polityki przestrzennej miasta.

Jednoczeénie odstepuije sie od kontynuacji procedury planistycznej prowadzonej na podstawie
uchwaty Rady m.st. Warszawy nr LI/1540/2009 z 19 marca 2009 r., zmienionej uchwatg Rady m.st.
Warszawy nr LXXXIV/2141/2014 z 26 czerwca 2014 r. Przygotowany projekt na bazie przedmiotowe;j
uchwaty zostat przekazany w 2017 r. do uchwalenia Radzie m.st. Warszawy, jednak nie zostat
uchwalony. W zwigzku z nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zmiang uwarunkowan stanu istniejacego zasadne jest przystapienie do sporzadzenia planu
miejscowego rejonu ulicy Wiktoryn w oparciu znowelizowang ustawe oraz aktualne uwarunkowania

terenu.

Obszar przewidziany do objecia planem ma powierzchnig ok. 115 ha i potozony jest w pétnocno-
zachodniej czeéci dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy. Obszar opracowania bezposrednio sasiaduje:

— od pétnocy graniczy z dzielnica Ochota m.st. Warszawy, terenem kolejowym zamknigtym —
liniami kolejowymi nr 8,47, 445 i 510 oraz obszarem obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu Szczesliwic Potudniowych,

— od wschodu graniczy z terenem kolejowym zamknietym — linig kolejowa nr 47 oraz
z obszarem obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Rakowa,

— od potudnia graniczy z obszarem obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Salomea oraz sporzagdzanym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Dziatkowej,

— od zachodu graniczy z obszarami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania:
rejonu cmentarza przy ulicy Ryzowej — cze$¢ |, obszaru Wiktoryn — cze$¢ B, obszaru Stare
Wtochy, obszaru Stare Wiochy w rejonie ul. Mikotajskiej — czesc II.

Na obszarze objetym przystagpieniem do sporzadzenia planu planowanego struktura analizowanego
obszaru ma zréznicowany charakter. Centralng osig obszaru planu s Al. Jerozolimskie, wzdtuz
ktorych zlokalizowana jest zabudowa biurowo-ustugowa oraz wielkopowierzchniowe obiekty
handlowe. W pétnocnej czesci obszaru dominuje zabudowa biurowo-ustugowa. Natomiast, na



wschdd od Al. Jerozolimskich, w rejonie ul. Wschodu Storica, w ostatnich latach powstata zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, zrealizowana na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

W potudniowej czeséci obszaru wystepuje zaréwno zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugowa
oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Cze$¢ obszaru stanowig tereny niezabudowane, dla
ktérych zasadne jest okreslenie zasad zagospodarowania i struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.

Analizowany obszar ma korzystne potozenie komunikacyjne — wzdtuz jego granic przebiegaja linie
kolejowe z przystankami: PKP Warszawa Aleje Jerozolimskie i WKD Warszawa Rakéw oraz giéwne
arterie komunikacyjne miasta, tj. Aleje Jerozolimskie, ul. topuszarska i ul. Popularna.

Brak obowigzujacego planu miejscowego skutkuje niekontrolowanym rozwojem zabudowy,
prowadzacym do konfliktdw przestrzennych i funkcjonalnych.

Celem sporzadzenia planu miejscowego jest okreslenie zasad ksztattowania tadu przestrzennego,
przeznaczenia terenéw i parametréw nowej zabudowy oraz stworzenie sprzyjajacych warunkéw dla
rozwoju zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng,
ustugowej, handlu wielkopowierzchniowego oraz zieleni i rekreacji, a takze uzupetnienia
infrastruktury technicznej i uktadu komunikacyjnego, w sposéb spdjny z otoczeniem oraz z
poszanowaniem uwarunkowan $rodowiskowych, co jest istotne w kontekscie postepujacych zmian
klimatu. Jednym z kluczowych zatozen planu jest wykreowanie centrum dzielnicowego w rejonie
skrzyzowania Al. Jerozolimskich i ul. Popularnej, zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan

. i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy. Przestrzer ta ma stanowi¢ osrodek
zycia Iokalnégo integrujacy funkcje Lisiugowe, handlowe i rekreacyjne 0 zwartej strukturze
urbanistycznej, petnigc jednoczesnie role waznego wezta komunikacyjnego. Realizacja centrum
dzielnicowego ma przyczynic¢ sie do uksztattowania zabudowy w spos6b tworzacy spéjng kompozycje
przestrzenng, podkre$lajacg range miejsca, miedzy innymi poprzez wprowadzenie wysokiego
standardu rozwigzan architektonicznych, technicznych i materiatowych.

Dla przedmiotowego obszaru dokonano analizy dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy, ktéra zostata opracowana w oparciu o art. 14 ust. 4 ustawy z 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i stanowi zatgcznik do uzasadnienia.

Docelowo plan okresli funkcje terenéw zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy. Natomiast, z uwagi na wejscie w zycie ustawy
z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w sytuacji utraty mocy obowigzujgcego Studium, oraz gdy
procedura planu nie bedzie na etapie ogtoszenia o rozpoczeciu konsultacji spotecznych, wéwczas
plan miejscowy bedzie musiat by¢ zgodny z planem ogéIinym gminy. Nowelizacja przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszcza dokoriczenie na podstawie Studium
jedynie zaawansowanych procedur sporzgdzania planu miejscowego. Natomiast po wejsciu w zycie
planu ogdlnego gminy kazdy uchwalany plan bedzie musiat by¢ zgodny z jego ustaleniami.



Projekt planu zostanie sporzgdzony z uwzglednieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu
ustalen projektéw tekstu i rysunku, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) oraz z zachowaniem przepiséw
okreslonych w ustawnie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 oraz z 2025 r. poz. 527, 680).

Sporzadzenie przedmiotowego projektu miejscowego planu bedzie realizowane w ramach zadan
Biura Architektury i Planowania Przestrzennego, a $rodki na jego sporzadzenie s zabezpieczone
w budzecie Biura Architektury i Planowania Przestrzennego na rok 2026 i Wieloletniej Prognozie

Finansowej m.st. Warszawy.

YREKTORA
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Rady Miasta Stotecznego Warszawy
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Zatacznik do uzasadnienia

projektu uchwaty Nr ..................../2026
Rady Miasta Stotecznego Warszawy
Z coniisnticosisiiiains 2026 r

w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn

ANALIZA
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Wiktoryn oraz stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy w oparciu o art. 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

L Teren objety analiza

Analizowany obszar potozony jest w pétnocno-zachodniej czesci dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy
i zajmuje powierzchnie okoto 115 ha. Granice obszaru objetego planem okresla zatacznik graficzny
stanowiacy integralng czes$¢ niniejszej uchwaly.

. Stan istniejacy — specyfika terenu

Analizowany obszar potozony jest w pétnocno-zachodniej czgsci dzielnicy Wiochy m.st. Warszawy.
Sposdb zagospodarowania terendw w obszarze opracowania jest zréznicowany. Przez analizowany
obszar przebiega droga wojewddzka — Al. Jerozolimskie. Wzdtuz Al. Jerozolimskich zlokalizowana jest
gtéwnie zabudowa biurowa, handlowo-ustugowa, w tym wielkopowierzchniowe obiekty handlowe.
W pétnocnej czesci obszaru dominuje zabudowa biurowo-ustugowa. Natomiast, na wschéd od

Al. Jerozolimskich, w rejonie ul. Wschodu Storica, w ostatnich latach powstata zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna zrealizowana na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

W potudniowej czesci obszaru wystepuje zaréwno zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugowa
oraz zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Cze$¢ obszaru stanowia tereny niezabudowane, dla
ktdrych zasadne jest okres$lenie zasad zagospodarowania i struktury funkcj'onaIno-przestrzennej.

Obszar ma korzystne potozenie komunikacyjne — wzdtuz jego granic przebiegaja linie kolejowe
z przystankami: PKP Warszawa Aleje Jerozolimskie i WKD Warszawa Rakéw oraz gtéwne arterie
komunikacyjne miasta, tj. Al. Jerozolimskie, ul. topuszariska i ul. Popularna. Wzdtuz przedmiotowych

ulic zlokalizowane sg przystanki autobusowe.



Rysunek 1. Granice obszaru planu miejscowego na ortofotomapie

Zdecydowana wigkszo$¢ gruntéw nalezy do prywatnych wiascicieli. Miasto jest jedynie wiascicielem
terenu zlokalizowanego w kwartale ulic Al. Jerozolimskie, ul. Szybka, ul. Jutrzenki oraz niewielkiego
terenu potozonego na potudnie od ul. topuszanskiej, w bezposrednim sasiedztwie stacji WKD

Warszawa Rakow.

Obszar opracowania w catoéci potozony jest w obszarze ograniczonego uzytkowania dla lotniska
Chopina w Warszawie, w ktérym zagospodarowanie terenu musi by¢ zgodne z obowigzujgcymi w tym

zakresie przepisami odrebnymi.

Analizowany obszar nie jest objety zadng formg ochrony przyrody, w jego granicach nie znajdujg sie
uzytki le$ne. Obszar opracowania nie stanowi terenu zamknigtego, natomiast graniczy bezposrednio
z terenami kolejowymi zamknietymi. Potozony jest poza strefg zagrozenia powodziowego i poza

terenami wskazanymi do rewitalizacji.



. Analiza dotychczas obowigzujacych ustalen planistycznych

Na analizowanym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Natomiast obszar opracowania bezposrednio sgsiaduje:

— od pétnocy: z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu Szczg$liwic
Potudniowych zatwierdzonym Uchwatg nr LX111/1731/2013 Rady m.st. Warszawy z dnia
29 sierpnia 2013 r. : :

— od wschodu: z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru Rakowa
zatwierdzonym Uchwata nr XI/349/2024 Rady m.st. Warszawy z dnia 17 paZdziernika 2024 r.

— od potudnia: z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru Salomea
zatwierdzonym Uchwatg nr XI/350/2024 Rady m.st. Warszawy z dnia 17 paZdziernika 2024 r.

— od zachodu: z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego: rejonu cmentarza
przy ulicy Ryzowej — cze$¢ | zatwierdzonym Uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXX/1832/2013
z dnia 7 listopada 2013 r., obszaru Wiktoryn — cze$¢ B zatwierdzonym Uchwatg Rady m.st
Warszawy nr XI11/269/2019 z dnia 30 maja 2019 r., obszaru Stare Wtochy zatwierdzonym
Uchwata Rady m.st. Warszawy nr XCIV/2804/2010 z dnia 9 listopada 2010 r., obszaru Stare
Wiochy w rejonie ulicy Mikotajskiej — cze$¢ Il zatwierdzonym Uchwatg Rady m.st. Warszawy
nr XLIX/1509/2009 z dnia 5 lutego 2009 r.

Iv. Opis przewidywanych rozwigzan

Celem sporzadzenia planu miejscowego jest okreslenie zasad ksztattowania tadu przestrzennego,
przeznaczenia terendw i parametréw nowej zabudowy oraz stworzenie sprzyjajagcych warunkow dla
rozwoju zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng i jednorodzinng,
ustugowej, handlu wielkopowierzchniowego oraz zieleni i rekreacji, a takze uzupetnienia
infrastruktury technicznej i uktadu komunikacyjnego w sposéb spdjny z otoczeniem oraz

z poszanowaniem uwarunkowar §rodowiskowych.

V. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium uwarunkowar i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy

Przewidywane rozwigzania beda zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy w rozumieniu przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym,
kt6re zostato uchwalone Uchwatg Rady m.st. Warszawy Nr LXXXI11/2746/2006 r. w dniu

10 paidziernika 2006 r.



Rysunek 2 Lokalizacja terenu objetego uchwata na tle Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium m.st. Warszawy z 2006 r. analizowany obszar potozony jest

w dwdch strefach miejskiej i przedmiesc.

W strefie przedmieé¢ znajduja sie terény funkcjonalne oznaczone symbolami:

M2.12 - teren o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla ktérego ustala sig
priorytet dla lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji celu publicznego
z zakresu infrastruktury spotecznej, terenéw ogdlnodostgpne;j zieleni urzgdzonej, sportu
powszechnego i ustug podstawowych z dopuszczeniem lokalizacji funkcji ustugowej do 40%
powierzchni zabudowy w terenie. Teren znajduje sie¢ w obszarze wspomagajgcym System
Przyrodniczy Warszawy, gdzie ustalono udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
minimum 60%. Srednia wysoko$¢ zabudowy wynosi 12 metréw. Wskaznik intensywnosci
brutto dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefie przedmie$¢ wynosi 0,6.



e (U).12 —teren ustug na ktérym ustala sig priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obstugi
imprez miedzynarodowych, administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspotpracy
gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania
wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii, szkolnictwa, handlu, o$wiaty, gastronomii,
hotelarstwa, turystyki, sportu, transportu, tacznosci, itp. z dopuszczeniem lokalizowania
funkcji mieszkaniowej do 40% powierzchni zabudowy na terenie, niezbednych inwestycji celu
publicznego, matych i $rednich obiektéw produkcyjnych oraz funkcji uzupetniajacych. Teren
znaj'd uje sie w obszarze ws'pbmagajqcym System Prerodniczy Warszawy, gdzie ustalono
udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie minimum 60%. Srednia wysoko$¢
zabudowy wynosi 12 m. WskaZnik intensywnosci zabudowy dla terenéw ustugowych wynosi

ustug w strefie przedmies¢ wynosi 1,2.
W strefie miejskiej znajduja sie tereny funkcjonalne oznaczone symbolami:

o (U).12 —tereny ustug na ktérym ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obstugi
imprez miedzynarodowych, administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspotpracy
gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania
wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii, szkolnictwa, handlu, oswiaty, gastronomii,
hotelarstwa, turystyki, sportu, transportu, tacznosci, itp. z dopuszczeniem lokalizowania
funkcji mieszkaniowej do 40% powierzchni zabudowy na terenie, niezbednych inwestycji celu
publicznego, matych i érednich obiektéw produkcyjnych oraz funkcji uzupetniajgcych.
Srednia wysoko$¢ zabudowy wynosi 12 m. Wskaznik intensywnosci zabudowy dla terenéw
ustugowych wynosi ustug w strefie miejskiej wynosi 1,5. Strefy (U).12, ktére zlokalizowane s3
na wschéd od Al. Jerozolimskich znajduja sie w obszarze wspomagajgcym System
Przyrodniczy Warszawy, gdzie ustalono udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie

minimum 60%.

e U.20 —tereny ustug na ktérym ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obstugi
imprez miedzynarodowych, administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspotpracy
gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania
wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii, szkolnictwa, handlu, o$wiaty, gastronomii,
hotelarstwa, turystyki, sportu, transportu, tacznoéci, itp. z dopuszczeniem lokalizowania
funkcji mieszkaniowej do 40% powierzchni zabudowy na terenie, niezbednych inwestycji celu
publicznego, matych i érednich obiektéw produkcyjnych oraz funkcji uzupetniajacych.
Srednia wysoko$¢ zabudowy wynosi 20 m. Wskaznik intensywnosci zabudowy dla terenéw
ustugowych wynosi ustug w strefie miejskiej wynosi 1,5. Teren potozny na wchod od Al.
Jerozolimskich znajduje sie w granicach Systemu Przyrodniczego Warszawy.

e (U).20 - tereny ustug na ktérym ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obstugi
imprez miedzynarodowych, administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspotpracy
gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania
wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii, szkolnictwa, handlu, o$wiaty, gastronomii,



hotelarstwa, turystyki, sportu, transportu, tgcznosci, itp. z dopuszczeniem lokalizowania
funkcji mieszkaniowej do 40% powierzchni zabudowy na terenie, niezbednych inwestycji celu
publicznego, matych i $rednich obiektéw produkcyjnych oraz funkcji uzupetniajgcych.
Srednia wysoko$¢ zabudowy wynosi 20 m. Wskaznik intensywnosci zabudowy dla terenéw
ustugowych wynosi ustug w strefie miejskiej wynosi 1,5. Tereny (U).20 potozone s3

w granicach Systemu Przyrodniczego Warszawy.

e C/UH.12 —teren wielofunkcyjny z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, na ktorych ustala sie priorytet dla lokalizowania: ustug z zakresu
administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspétpracy gospodarczej, obrotu
finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, szkolnictwa, handlu, turystyki, hotelarstwa, sportu,
transportu, tacznosci itp. — o charakterze miedzynarodowym, krajowym i ogélnomiejskim
oraz funkcji mieszkaniowej wraz z niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej. Dopuszcza sie lokalizowanie innych funkcji niekolidujacych
z funkcjami preferowanymi oraz obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2. Srednia wysokoé¢ zabudowy wynosi 12 m. Wskaznik intensywnosci zabudowy dla
terenéw wielofunkcyjnych z dopuszczeniem handlu wielkopowierzchniowego w strefie
miejskiej wynosi 2,0. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy
mieszkaniowej wynosi minimum 25%. Teren znajduje si¢ w Systemie Przyrodniczym

Warszawy.

e C/UH.20 - tereny wielofunkcyjne z dopuszczeniem funkcji handlowej o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, na kt6rych ustala sie priorytet dla lokalizowania: ustug z zakresu
administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspétpracy gospodarczej, obrotu
finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, szkolnictwa, handlu, turystyki, hotelarstwa, sportu,
transportu, tgcznosci itp. — o charakterze miedzynarodowym, krajowym i ogélnomiejskim
oraz funkcji mieszkaniowej wraz z niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej. Dopuszcza sie lokalizowanie innych funkcji niekolidujgcych
z funkcjami preferowanymi oraz obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?2. Srednia wysoko$¢ zabudowy wynosi 20 m. Wskaznik intensywnosci zabudowy dla
terenéw wielofunkcyjnych z dopuszczeniem handlu wielkopowierzchniowego w strefie
miejskiej wynosi 2,0. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy

mieszkaniowej wynosi minimum 25%.

Zgodnie ze Studium obszar na wschéd od Al. Jerozolimskich potozony jest w granicach Systemu
Przyrodniczego Warszawy. Na przedmiotowym obszarze obowigzuje minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie minimum 60%. Na obszarze SPW zakazane jest lokalizowanie
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko i potencjalnie znaczaco

oddziatywac na $rodowisko.

W Studium wyznaczono powigzania gtéwnych przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym wzdtuz

Al. Jerozolimskich oraz ul. Popularnej.



Zgodnie ze Studium, rejon skrzyzowania Al. Jerozolimskich i ul. Popularnej ma petnic role centrum
dzielnicowego. Przestrzen ta ma stanowi¢ osrodek zycia lokalnego integrujacy funkcje ustugowe,
handlowe i rekreacyjne o zwartej strukturze urbanistycznej, petnigc jednoczeénie role waznego wezta

komunikacyjnego.

VI. Zasadnos¢ przystgpienia do sporzadzenia planu

Dla obszaru opracowania nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Przystapienie do planu pozwoli prowadzi¢ sp6jna polityke przestrzenng w tej czeéci dzielnicy Wiochy.
Ustalenia planu wskazg przeznaczenie terenu z uwzglednieniem wytycznych Studium, a po
wygasnieciu Studium, z planem ogdlnym gminy. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej
uwarunkowan stanu istniejgcego, uznaje sie za zasadne przystapienie do sporzadzenia planu
miejscowego rejonu ulicy Wiktoryn, ktéry okresli zasady fadu przestrzennego, przeznaczenie terenéw
i parametréw nowej zabudowy oraz stworzy sprzyjajace warunki dla rozwoju wszystkich funkcji
zabudowy z poszanowaniem uwarunkowan srodowiskowych, co jest istotne w kontekscie
postepujgcych zmian klimatu. Uchwalenie planu jest niezbedne z punktu widzenia kontrolowanego,

zaplanowanego rozwoju tego obszaru.

VIL. Niezbedny zakres prac planistycznych

Obszar opracowania: zgodnie z opisem w pkt | analizy.

Zakres merytoryczny: projekt planu zostanie sporzadzony z zachowaniem przepiséw okre$lonych

w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. 2 2024 r.
poz. 1130, 1907, 1940, 2025 r. poz. 527, 680) oraz standardéw przy zapisywaniu ustalen projektu
planu, wprowadzonych Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2021 r. poz. 2404).

Umowy i $rodki finansowe: $rodki na realizacje planu miejscowego sa zarezerwowane w budzecie
Biura Architektury i Planowania Przestrzennego na rok 2026 oraz Wieloletniej Prognozie Finansowej

m.st. Warszawy.

Bartoss Rozbiewski
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