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Xill. KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA

TERENOW, W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, w tym tereny wytgczone spod zabudowy, to:

1) minimalny % udziatu powierzchni biologicznie czynnej, w tym dla terenéw potozonych w obszarze SPW,

2) wysoko$¢ zabudowy i wskaznik intensywnosci zabudowy brutto;

3) standardy zagospodarowania dotyczace rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym w zakresie infrastruktury spotecznej oraz ustug podstawowych;

4) standardy mieszkaniowe;

5) tereny wytaczone spod zabudowy.

6) zasady rozmieszczenia reklam i informacji wizualnej

A.  USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW | WSKAZNIKOW ZAGOSPODAROWANIA
1 UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY
ORAZ ZASADY ROZMIESZCZENIA REKLAM | INFORMACJI WIZUALNEJ
[1. MINIMALNY % UDZIAtU POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ (PBC). |

Studium ustala wskazniki minimalnego procentowego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
(PBC) dla wydzielonych terenéw o réznym przeznaczeniu na Rysunku Studium Nr 14.

Dla terenéw zieleni przyjeto nastepujace wskazniki PBC:
—  ZW1 — tereny zieleni nadwislanskiej - 70 %,
—  ZW2iZW3 — tereny zieleni nadwislanskiej — 90%
—  ZP1 - tereny zieleni urzadzonej - 90 %,
—  ZP2 - tereny zieleni urzadzonej z udziatem terendw sportu i rekreacji - 70 %,
—  ZF —tereny zieleni urzgdzonej w ramach systemu fortecznego — 90 %

Dla terenéw potozonych w zasiegu Systemu Przyrodniczego Warszawy (SPW) do powierzchni
biologicznie czynnej nie wlicza si¢ sumy powierzchni taraséw i stropodachéw urzadzonych jako
state trawniki lub kwietniki.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej, dla ktérych nie wskazano minimalnego % udziatu
powierzchni biologicznie czynnej (PBC) na Rysunku Studium Nr 14 zaleca sie, aby wskaznik PBC
ksztaltowat sie w granicach od 25% - do 40 %.

[2. WYSOKOSC ZABUDOWY | WSKAZNIKI INTENSYWNOSCI ZABUDOWY BRUTTO |

Wysokosci i wskazniki intensywnosci zabudowy brutto, okresla sie jako orientacyjne dla réznych
rodzajéw zabudowy w poszczegdlnych strefach funkcjonalnych. Stuzy¢ one majg do badania chtonnosci
terenéw i opracowywania wytycznych programowo-przestrzennych w m.p.z.p.

Przyjeto nastepujace kategorie wysokos$ci zabudowy:
- powyzej 30 m nad poziom terenu;

- 30 m nad poziom terenu;

— 20 m nad poziom terenu;

- 12 m nad poziom terenu

Zasiegi terendw o réznych kategoriach wysokosci zabudowy wskazano na Rysunku Studium Nr 14.

Na obszarach zwigzanych z funkcjonowaniem lotnisk oraz Iladowisk na terenie miasta obowigzujg
szczegolne warunki okreslania wysokos$ci zabudowy. Dotyczg one obszaréw potozonych w:

1/. zasiegu ograniczen wysokosciowych zwigzanych z funkcjonowaniem lotniska Okecie, okreslonych na
Rysunku Studium Nr 19 ,Strefy zréznicowanych warunkéw obstugi komunikacyjnej i parkowania
pojazdoéw - kierunki rozwoju” oraz w tekscie studium,

2/.

=

zasiggu ograniczen wysokosciowych zwigzanych z funkcjonowaniem lotniska Warszawa — Babice,
okreslonych na Rysunku Studium Nr 19 ,Strefy zréznicowanych warunkéw obstugi komunikacyjnej
i parkowania pojazdéw - kierunki rozwoju” oraz w tekécie studium,

3/.

=

zasiggu ograniczen wysokosciowych w rejonie ladowisk zlokalizowanych na terenach: Fabryki
Samochodéw Osobowych na Zeraniu, Centrum Zdrowia Dziecka w Migdzylesiu, Szpital Kliniczny —
Banacha oraz na budynku wysoko$ciowym przy ul. Twardej (tereny te nie zostaly oznaczone na
rysunku studium).

Projekty planéw miejscowych dla terenéw wymienionych w pkt. 1, 2, 3 nalezy uzgadnia¢ z Urzedem
Lotnictwa Cywilnego.

Przyjeto nastepujace kategorie wskaznikéw intensywnosci zabudowy brutto:

Funkcja Stf'::ifjl;éndar:::;gia Strefa miejska Strefa przedmiesé
M1, (M1) 2,0 1,5 1,2
M2, (M2) 1,2 1,0 0,6
M3, (M3) - - 0,3
U.., (U..) 2,0 1,5 1,2
PU, (PU) - 1,5 0,8
C, (C), C/UH (C/UH) 35 2,0 1,5

1) Przez wskaznik intensywnosci zabudowy brutto nalezy rozumie¢ stosunek powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkéw liczonej w zewnetrznym obrysie muréw do
powierzchni terenu..

2) Wskaznik intensywnosci zabudowy brutto przyjeto dla terendéw inwestycyjnych z uwzglednieniem
drég o charakterze lokalnym i dojazdowym.

m  Wskazniki intensywnosci zabudowy brutto i wysoko$ci zabudowy zostaty usrednione dla poszczegéinych
obszaréw i bedg uszczegoétowione - w tym réwniez wskazane zostang lokalne dominanty wysokos$ciowe
- na podstawie analiz urbanistycznych wykonywanych do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, z uwzglednieniem spoéjnosci kompozycji przestrzennej.

3. STANDARDY ZAGOSPODAROWANIA DOTYCZACE ROZMIESZCZENIA INWESTYCJI CELU

PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ
ORAZ UStUG PODSTAWOWYCH

Przyjeto nastepujace standardy zagospodarowania dla inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
z zakresu infrastruktury spotecznej, ktére odnosza sie do obszaréw planowanego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego:

al Oswiata

Nalezy zapewni¢ dla:
— przedszkoli teren o wielkosci - 0,92 m? na jednego mieszkanca (mZ/mk);
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— szkot razem (razem tj. szkoty podstawowe, artystyczne, gimnazja, licea ogdinoksztatcace i specjalne,
szkoty $rednie techniczne i dla dorostych) teren o wielkosci - 4,28 powierzchni terenu na
mieszkanca, w tym dla:

— szkot podstawowych teren o wielkosci 2,0 mzlmk;
w promieniu doj$cia pieszego do placowki nieprzekraczajacej odlegtosci:
— przedszkola 800 m,

— szkoty podstawowe i gimnazja 800-1000 m,
— licea - 30-40 min.

b/ Zdrowie i opieka spoteczna

Nalezy zapewni¢ dla:

— ustug zdrowia i opieki spotecznej razem, tj.: Ztobki, przychodnie publiczne, domy opieki spotecznej,
szpitale, pogotowia noclegownie i dziatalno$é weterynaryjna teren o wielkosci — 2,32 m%mk, w tym
dla:

—  Zlobkéw: 0,14 m? /mk,

— placoéwek podstawowej stuzby zdrowia — 0,22 m?/mk

w promieniu dojécia pieszego do placéwek:
— Ztobki - 1000 m
— placéwki podstawowej stuzby zdrowia 1800 — 2000 m,

c/ Kultura

Nalezy zapewni¢ dla:
— domodw i o$rodkéw kultury — teren o wielkosci 0,1 m2/mk,
— bibliotek — teren o wielkosci 0,08 mzlmk,

w promieniu doj$cia pieszego do placéwek nieprzekraczajgcej odlegtosci ok. 1000 m.
W odniesieniu do ustug kultury stopnia dzielnicowego przyjmuje sie wskaznik o wielkosci - 2 m?
powierzchni terenu na jednego mieszkanca

d/ Tereny ogdlnodostepnej zieleni urzadzonej i sportu powszechnego

Nalezy zapewni¢ dla:

— terendw ogdinodostepnej zieleni urzadzonej (w tym place zabaw i gier sportowych, ogrody
jordanowskie, parki spacerowe, zielefce) teren o wielkosci — 10 m?/mk;

— terendw sportu powszechnego (boiska, baseny itp.) teren o wielkosci — 4,0 m%mk

w promieniu doj$cia pieszego do obiektu:

— terendw zieleni urzadzone;j i terenéw sportu powszechnego — w granicach ca 10 - 20 min.
el Ustugi podstawowe

Nalezy zapewni¢ dla:

— handlu, gastronomii, obiektéw obstugi ludnosci (w tym punkty ustug rzemieslniczych) — teren
o wielkosci - 0,5 m*/mk.

w promieniu doj$cia pieszego do obiektu ok. 10 min.

[4. STANDARDY MIESZKANIOWE

Przyjeto nastepujace perspektywiczne standardy dla nowej zabudowy mieszkaniowej:
a) 1 mieszkanie na 1 gospodarstwo domowe;

b) zabudowa wielorodzinna realizowana na terenach wielofunkcyjnych (C) i ustugowych (U) - 40m?
powierzchni mieszkania / osobe;

c) zabudowa wielorodzinna na pozostatych terenach — 35 m? powierzchni mieszkania / osobe;
d) zabudowa jednorodzinna — 80m? powierzchni mieszkania / osobe.

Przyjete standardy bedq stanowity podstawe do badania chfonnosci terendw w obszarach rozwojowych

| 5. TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Tereny wylaczone spod nowej zabudowy potozone sa przede wszystkim w granicach obszaréw
podstawowych Systemu Przyrodniczego Warszawy. Sg to:

— istniejace i projektowane obszary ochrony przyrody: rezerwaty przyrody, uzytki ekologiczne oraz zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe;

— tereny zieleni lesnej;

— Wista wraz z terenami zieleni nadwislanskiej, z wytaczeniem terenéw potozonych w $rodmiejskiej strefie
funkcjonalnej oraz wyznaczonych miejsc;

— inne obszary wod powierzchniowych (ciekéw i zbiornikéw);
— Zzbocza Skarpy Warszawskiej.

Tereny wytaczone spod nowej zabudowy wskazano na rysunku Studium Nr 28.

6. ZASADY ROZMIESZCZENIA REKLAM | INFORMACJI WIZUALNEJ

1. Okresla sie nastepujace zasady umieszczania reklam i informacji wizualnej, za wyjatkiem elementéw
Miejskiego Systemu Informacyjnego (MSI) i z zastrzezeniem ustalen dla obszaréw ochrony dziedzictwa
kulturowego i SPW:

a) Ograniczenie wielkosci wolnostojacych reklam i informacji wizualnej (za wyjatkiem okragtych stupow
ogloszeniowych zblizonych wymiarami i proporcjami do tradycyjnych warszawskich stupow
ogloszeniowych z XIX w.)

- w strefie Srodmiescia funkcjonalnego do 3 m?, z preferencja dla elementéw $wietinych
i pod$wietlanych, trwale zwigzanych z gruntem. Lokalnie dopuszcza sie zwigekszenie limitu
powierzchni do 9 m? na podstawie studiéow dla obszaréw lub przestrzennie wyodrebnionych
odcinkéw ulic.

- w strefie miejskiej do 18 m%
b) Ustalenie minimalnych odlegtosci miedzy reklamami i elementami informacji wizualnej, ktére nie
tworza zorganizowanych zespotéw:
- minimum 100 m miedzy takimi obiektami o powierzchni powyzej 9 m?,
- minimum 50 m miedzy takimi obiektami o powierzchni pomiedzy 3 i9 m?,
- minimum 50 m od pomnikéw i miejsc pamigci,

- minimum 20 m miedzy mniejszymi obiektami oraz od znakéw drogowych i znakéw MSI;
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c) Ustalenie minimalnych odlegtosci usytuowania reklam i informacji wizualnej od skrzyzowan (liczac od
wlotéw ulic na skrzyzowania):

- minimum 20 m dla obiektéw o powierzchni do 3 m?i stupow ogloszeniowych,

- minimum 50 m dla pozostatych obiektow.

d) Ustalenie minimalnej odlegtosci (tzw. strefy ciszy dla Miejskiego Systemu Informacji) usytuowania
reklam i informacji wizualnej od kraweznikéw jezdni na 2,5 metra;

e) Ustalenie proporcji pomiedzy wysokoscig budynku a umieszczang nad nim reklamg w przedziale od
1/6 do 1/10 w zaleznosci od strefy, wysokosci budynku i formy reklamy, z zastrzezeniem preferencji
dla reklam $wietlnych i azurowych w strefie Srodmiescia funkcjonalnego;

W obszarach ochrony dziedzictwa kulturowego okreslonych w rozdziale XIV, obowigzuje dodatkowe
ograniczenie wprowadzania i wielkosci reklam oraz elementéw informacji wizualnej (za wyjatkiem
elementéw MSI) poprzez:

- dopuszczenie stosowania jedynie elementdw o najwyzszych standardach estetyczno-
technicznych;

- dopuszczenie stosowania elementéw wolnostojacych jedynie na podstawie studiow
obejmujacych obszary i przestrzennie wyodrebnione odcinki ulic;

- dopuszczenie stosowania elementéw wolnostojacych jedynie w skali mebla miejskiego,
adresowanych do odbiorcéw pieszych.

Na terenach zieleni wchodzacych w sktad Systemu Przyrodniczego Warszawy, o ktérych mowa
w rozdziale XV wprowadza sie zakaz umieszczania reklam wolnostojgcych oraz ograniczenia
w umieszczaniu wolnostojacej informacji wizualnej (za wyjatkiem elementéw MSI) i ograniczenia
w rozmieszczaniu reklam na budynkach.

. WYTYCZNE DOTYCZACE ZASAD OKRESLANIA W M.P.Z.P USTALEN STUDIUM W ZAKRESIE

KIERUNKOW | WSKAZNIKOW ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW

Stosowanie wskaznikéw dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z ustaleniami
w rozdziale XIlI pkt A.1. jest wiazace przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla wskazanych na rysunku studium terenéw.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy okresli¢ granice terenéw
wytaczonych spod zabudowy.

Wskazniki dotyczace wysokosci i intensywnosci sa usrednione. Uszczegétowienie tych
wskaznikéw oraz wskazanie lokalnych dominant wysokosciowych bedzie nastepowato
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetych zatozen
urbanistycznych uwzgledniajacych zagospodarowanie terenéw otaczajacych i panoramy miasta.

Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczace lokalizacji
infrastruktury spotecznej powinny zosta¢ poprzedzone analiza istniejacego i planowanego
zagospodarowania terenéw w obszarze rozwojowym pod katem jego wyposazenia w ww. obiekty
oraz wykonaniem koncepcji struktury przestrzennej ze szczegélnym uwzglednieniem lokalizacji
lokalnych obiektow infrastruktury spotecznej niezbednych dla obstugi obszaru rozwojowego,
w tym terenéw ogélnodostepnej zieleni urzadzonej (m.in. parkoéw i skweréw) oraz terenéw sportu
powszechnego.

Wskazniki urbanistyczne i standardy stuza przede wszystkim do badania chtonnosci terenow
i opracowywania wytycznych programowo przestrzennych w réznych rejonach miasta. Sa
podstawa do programowania iprojektowania elementéow infrastruktury transportowej,
inzynieryjnej oraz infrastruktury spotecznej.
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