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1. Dlaczego rozpoczynamy prace nad nowga strategia rozwoju miasta i planem ogélnym?

Konieczno$¢ rozpoczecia prac nad strategia rozwoju miasta i planem ogélnym wynika ze zmian
ustawowych. W wyniku nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
innych ustaw, ktora weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r., wprowadzone zostaty istothe zmiany w
zakresie planowania strategicznego i planowania przestrzennego.

Formalnym rozpoczgciem prac nad tymi dokumentami byto przyjecie przez Rade m.st. Warszawy
uchwat rozpoczynajacych prace: odpowiednio o pracach nad strategig i pracach na planem ogdlnym,
co miato miejsce 4 lipca 2024 roku.

Kluczowe skutki wejscia w zycie ustawy:

e od 1 stycznia 2026 r. gminy beda miaty obowigzek opracowadé strategie rozwoju. Natomiast
ustawodawca nie wskazat jednoznacznie kiedy dokument musi zostaé przyjety;

* dotychczasowe studia uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin,
ktére wyrazaja polityke przestrzenna, bedg obowigzywaé do czasu uchwalenia nowego
rodzaju dokumentu — planu ogdlnego, ale nie dtuzej, niz do 31 grudnia 2025 r. Po tym dniu
studium kazdej gminy przestanie obowigzywac — niezaleznie od tego, czy dana gmina
przyjmie plan ogdlny;

* elementy dotyczace polityki przestrzennej (zawarte do tej pory w studium) zostana
podzielone. Czgs¢ z nich znajdzie sig w strategii rozwoju (w szczegdlnosci model struktury
funkcjonalno-przestrzennej oraz ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania
i prowadzenia polityki przestrzennej) a cze$¢ w planie ogélnym;

e plan ogdiny bedzie miat charakter aktu prawa miejscowego;

® zapisy strategii rozwoju zostang powigzane z dokumentami planowania przestrzennego gminy
(zaréwno z planem ogélnym, jak i z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego).
Strategia rozwoju bedzie petnita role dokumentu nadrzednego okreslajgcego polityke
przestrzenna gminy.

2. Czym jest strategia rozwoju miasta?

Strategia rozwoju jest dokumentem programujgcym rozwdj m.st. Warszawy. Okresla wszystkie
aspekty polityk rozwoju miasta, w tym jej wymiar przestrzenny, w dtugim okresie, tj. powyzej 10 lat.
Zawiera takze system i metody stuzace jej realizacji. Wyznacza ramy do podejmowania decyzji i jest
przedmiotem ciggtej oceny pod katem stopnia realizacji (czy jej cele s3 wdrazane), jak i zasadnosci
zatozen (czy np. realne zmiany spoteczne, gospodarcze czy technologiczne nadal odpowiadaja tym,
opisanym w strategii).

Strategia jest niezbgdna, aby polityka rozwoju miasta, czyli np. inwestycje, rozwdj transportu,
programy spoteczne czy ochrona zasobdéw naturalnych, byta skoordynowana i spéjna.

3. Dlaczego musimy przygotowac nowa strategie rozwoju miasta, skoro horyzont czasowy
Strategii #Warszawa2030 jeszcze nie minaf?

Obecna Strategia #Warszawa2030 nie jest strategia rozwoju gminy w rozumieniu obowigzujacych
przepisow ustawy o samorzadzie gminnym. W momencie jej uchwalenia, w 2018 r. przepisy



okreélajgce zakres strategii oraz procedure jej opracowania i przyjmowania nie istniaty. Nie bylo tez
ustawowego obowigzku posiadania przez gmine strategii rozwoju. Warszawa przyjeta ja dobrowolnie,
aby $wiadomie planowa¢ rozwdj miasta. To oznacza, ze z punktu widzenia prawa obecnie
obowigzujaca strategia jest tzw. aktem kierownictwa wewngtrznego. Formalnie wigze ona jedynie
osoby i jednostki organizacyjne podlegte wtadzom miasta.

4. Czy opracowywana strategia rozwoju miasta bedzie nowym dokumentem czy aktualizacja
Strategii #Warszawa2030?

Formalnie bedzie to nowy dokument poniewaz Strategia #Warszawa2030 nie jest strategia rozwoju
gminy w rozumieniu obowigzujacych przepisow ustawy o samorzadzie gminnym. W momencie jej
uchwalenia przepisy okreélajace zakres strategii oraz procedure jej opracowania i przyjmowania nie
istniaty. Nie byto tez ustawowego obowiazku posiadania przez gming strategii rozwoju.

Z drugiej strony, dla zachowania ciagtoéci zarzadzania strategicznego miastem, zamierzamy bazowa¢
na dorobku Strategii #Warszawa2030.

5. Jakie sq zaleznosci miedzy strategia rozwoju gminy a planem ogélnym i miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego?

Strategia rozwoju gminy bgdzie dokumentem okreslajagcym polityke rozwoju, w tym polityke
przestrzenng gminy.

Zaréwno plan ogdlny, jak i miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego bedg musiaty
uwzgledniac¢ zapisy strategii rozwoju gminy.

Opracowujac plan ogdlny trzeba bedzie uwzgledni¢ uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
w szczegolnosci polityke przestrzenng okreslong w strategii rozwoju gminy.

Natomiast przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
uwzgledni¢ m.in. polityke przestrzenna gminy okreslong w strategii rozwoju (przepis wchodzi w zycie
w momencie przyjecia planu ogdlnego). Miejscowe plany beda musiaty by¢ takze zgodne

z wytycznymi zawartymi w planie ogélnym.

6. Czy bedziemy mieli catkowita dowolno$¢ w ksztattowaniu zapiséw nowej strategii?

Zgodnie z zapisami ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju strategia rozwoju gminy jest
jednym z elementdw systemu zarzadzania rozwojem kraju.

W praktyce oznacza to, ze Warszawa ma autonomie w zakresie kreowania w strategii rozwoju kwestii
lokalnych (dotyczacych obszaru miasta i poszczegdlnych jego fragmentow). Natomiast w zakresie
spraw o znaczehiu metropolitalnym, regionalnym czy krajowym musi bra¢ pod uwage zapisy
dokumentéw strategicznych wyiszego rzedu.

W 2zwiazku z tym, nasza przyszta strategia begdzie musiata uwzgledniad zapisy strategii rozwoju
wojewddztwa mazowieckiego i strategii rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 roku (ktéra jest
w trakcie opracowania) oraz zapisy strategii krajowych i makroregionalnych (za posrednictwem
strategii rozwoju wojewodztwa).



7. Zjakich elementéw bedzie sie sktada¢ nowa strategia?

Zgodnie ze znowelizowang w 2023 r. ustawg o samorzadzie gminnym w strategii rozwoju gminy musza
sie znalei¢:

a. wnioski z diagnozy sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej;

b. cele strategiczne rozwoju w wymiarze spotecznym, gospodarczym i przestrzennym;

c. kierunki dziatan podejmowanych dla osiggniecia celéw strategicznych;

d. oczekiwane rezultaty planowanych dziatar, w tym w wymiarze przestrzennym oraz wskazniki
ich osiggniecia;

e. model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy;

f. ustaleniairekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej;
g. obszary strategicznej interwencji okre$lone w strategii rozwoju wojewddztwa wraz
z zakresem planowanych dziatan;
h. obszary strategicznej interwencji kluczowe dla gminy (jezeli takie zidentyfikowano) wraz
z zakresem planowanych dziafan;
i. system realizacji strategii, w tym wytyczne do sporzgdzania dokumentéw strategicznych;
j- ramy finansowe i Zrédta finansowania strategii.

Ponadto, w strategii mozna zawrze¢ dodatkowe elementy, jezeli wtadze samorzadowe dojda do
whiosku, ze ich umieszczenie w tym dokumencie bedzie korzystne z punktu widzenia efektywnego
zarzgdzania miastem.

8. Czym jest model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy i co zawiera?

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy prezentuje cele strategii w ujeciu przestrzennym
(graficznie i tekstowo). Stanowi ilustracje zatozonych efektow realizacji przyjetej w strategii polityki
rozwoju w przestrzeni. Prezentuje docelowy obraz, ktéry bedzie skutkiem zmian jakie nastapiag w
miescie w wyniku realizacji strategii rozwoju.

W modelu znajdzie sie w szczegdlnosci:

¢ struktura sieci osadniczej wraz z rolg i hierarchig jednostek osadniczych, czyli np. centra
lokalne i dzielnicowe;

® system powigzar przyrodniczych, czyli np. gtéwne korytarze przyrodnicze;

¢ gtéwne korytarze i elementy sieci transportowych, w tym pieszych i rowerowych,
np. proponowana sie¢ metra, sie¢ tramwajowa, sie¢ kluczowego uktadu drogowego;

e giéwne elementy infrastruktury technicznej i spotecznej, czyli np. program ustugowy centréw
lokainych i dzielnicowych.

Wszystkie elementy, ktére majg byc¢ zawarte w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy
do tej pory, czyli przed zmianami ustawowymi, byly obowigzkows czescig studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

9. Czym sg ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej i jaki jest ich zakres?



Przygotowanie docelowego modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej wigze sig ze wskazaniem
warunkow jego realizacji. W praktyce oznacza to okreslenie najwazniejszych parametrow dla
przysztych dziatan i sformutowanie rekomendacji, ktére sprawig, ze polityka przestrzenna bedzie
planowana i prowadzona w spos6b zréwnowazony, tj. zapewniajacy réownowage migdzy potrzebami
mieszkaricéw, wymogami rozwoju infrastruktury miejskiej i zachowaniem dbatosci o srodowisko
naturalne.

Beda one w szczegdlnosci zawierac:

a. zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, w tym ochrony powietrza, przyrody
i krajobrazu;

b. zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;
kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terendw, w tym okreslenie
szczegblnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;j;

d. zasady lokalizacji obiektéw handlu wielkopowierzchniowego w rozumieniu ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

e. zasady lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego;

f.  kierunki rozwoju systemdéw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej;

g. zasady lokalizacji urzadzer wytwarzajgcych energie o mocy zainstalowanej
przekraczajacej 500 kW;

h. zasady lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko;

i. zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej;

j. zasady ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach
zdegradowanych i obszarach rewitalizacji oraz obszarach wymagajgcych
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

10. Jak wyglada harmonogram prac nad strategia?

Harmonogram prac nad strategig jest elementem uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
strategii rozwoju. Uchwata Rady m.st. Warszawy okresla ramy czasowe, w kt6rych bedziemy sig
poruszaé i daty graniczne dla poszczegdinych etapéw prac nad strategia.

11. Czy w péttora roku jestesmy w stanie przygotowac strategie rozwoju gminy oraz plan
ogolny?

Opracowane przez nas harmonogramy wskazuja, ze pottora roku na przygotowanie i przyjecie obu
dokumentow to okres wystarczajacy, ale przy zatozeniu, ze nie wystapia:

1) nieprzewidziane dzi$ opéznienia wynikajace np. z przedtuzajacych sig uzgodnien z
interesariuszami i/lub organami zewnetrznymi, ktérych opinia jest wymagana dla
opracowania strategii i planu ogdlnego.

2) przediuzajace sie prace nad rozporzadzeniami wykonawczymi do ustawy, ktore majg okresli¢
m.in. sposéb przygotowania projektu planu ogélnego gminy.

Podczas prac nad nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przedstawiciele m.st. Warszawy wielokrotnie zwracali uwage na to, ze czas przewidziany na
przygotowanie nowych dokumentow (w szczegélnosci planu ogélnego) jest zbyt krotki dla duzych



miast, kt6re odznaczajj sie skomplikowang sytuacjg przestrzenng i wieloscig interesariuszy, ktérych
trzeba zaangazowaé w proces.

Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage, ze ostatni z aktéw wykonawczych (rozporzadzeri) do
znowelizowanej ustawy, ktére byty niezbedne do podjgcia merytorycznych prac nad planem ogdlnym
zostat opublikowany dopiero w maju 2024 r. (sama ustawa weszta w zycie we wrze$niu 2023 r.).

12. Dlaczego wstrzymalismy prace nad projektem nowego Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (suikzp)?

W wyniku zmian w prawie, wprowadzonych w 2023 r,, studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin mogg obowigzywaé najpdzniej do 31 grudnia 2025 roku.
Jesli po tej dacie Warszawa nie bedzie mieé uchwalonego planu ogéinego, nie bedzie mozna uchwalaé
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (z pewnymi szczegdlnymi
wyjatkami). Nie bgdzie mozna réwniez wyda¢ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu na wnioski ztozone po tej dacie.

W momencie wprowadzenia zmian ustawowych, projekt nowego Studium byt na etapie wytozenia do
publicznego wgladu i zbierania do niego uwag. Po odjeciu czasu potrzebnego na dokoriczenie
procedury (czyli m.in. analize ponad 57 tys. zgtoszonych uwag, naniesienie poprawek i ewentualne
powtdrzenie niezbgdnych czynnosci formalnych) szacowany czas obowigzywania nowego Studium
wyniostby mniej niz 1 rok, czyli w praktyce nie spetnitoby ono swojej roli. Natomiast podczas prac nad
nowg strategia i planem ogdlnym wrécimy do opracowar przygotowanych na potrzeby aktualizagji
studium oraz wnioskéw zebranych podczas konsultacji spotecznych i dokonamy ich ponownej analizy.

13. Co sig stanie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego?

Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego bedzie
obowigzywac do czasu wejscia w zycie planu ogdlnego, ale nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025r.
Najpozniej w tym dniu studium przestanie obowigzywaé — niezaleznie od etapu na jakim bedg sie
znajdowac prace nad planem ogdlnym.

14. Czy plan ogélny jest obowiazkowy?

Formalnie przygotowanie planu ogélnego nie jest obowigzkowe, ale jego brak po 31 grudnia 2025 r,
rodzi¢ bedzie powazne konsekwencje w zakresie rozwoju przestrzennego miasta. Nie bedzie mozna
uchwala¢ nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (z pewnymi szczegdlnymi
wyjatkami). Nie bedzie mozna réwniez wydac decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu na wnioski ztozone po tej dacie.

15. Jaki bedzie zakres i forma planu ogéinego?

Elementy planu ogdlnego to:

podziat miasta na strefy planistyczne (element obowigzkowy)
gminne standardy urbanistyczne (element obowigzkowy)
obszar uzupetnienia zabudowy (element fakultatywny)
obszar zabudowy srédmiejskiej (element fakultatywny).

o0 ®»



Warto pamietaé, ze sam plan ogdlny nie bedzie miat tradycyjnej formy, tzn. tekstu i map. Bedzie to
zbiér danych przestrzennych, do wyswietlania w formie elektronicznej.

Do planu ogdlnego bedzie sporzadzone uzasadnienie. Bedzie sig ono sktadac zaréwno z czesci
tekstowej (zawierajacej m.in. opis przyczyn wyznaczenia poszczegélnych elementdw planu ogoélnego
oraz opis uwzglednionych przy jego sporzadzeniu uwarunkowan) jak i z czgéci graficznej (ilustrujacej
ustalenia planu ogélnego oraz uwzglednione uwarunkowania).

16. Czym sa strefy planistyczne?

Strefy planistyczne to tzw. wydzielenia przestrzenne, na ktére podzielone bedzie cate miasto.
Dla kazdej strefy planistycznej bedzie okreslony profil funkcjonalny, czyli ogdiny katalog
dopuszczalnych przeznaczeri terenéw. Doprecyzowanie przeznaczenia dla poszczegdlnych
nieruchomoéci w danej strefie nastapi w dalszej kolejnosci, tzn. w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy.

Lista stref planistycznych jest écisle okreslona w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W planie ogéinym bedzie mozna wskazac tylko strefy wymienione na tej liscie.

Ustawa dopuszcza wyznaczenie nastgpujacych stref planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna;
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng;
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;

4) strefa ustugows;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkgji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni i rekreacii;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gérnictwa;

12) strefa otwarta;

13} strefa komunikacyjna.

Katalogi przeznaczen przypisanych do poszczegolnych stref sg okreslone w rozporzadzeniu do tej
ustawy. Oprocz przeznaczeri, dla stref planistycznych beda okreslone parametry zagospodarowania
terenu. Strefy, w ktorych dopuszczona bedzie zabudowa, beda miaty ustalone rowniez regulujace jg
wskazniki, np. maksymalna wysokos¢ zabudowy itp.

17. Czym s gminne standardy urbanistyczne?

Gminne standardy urbanistyczne to element planu ogélnego, na ktory sktadaja sig: gminny katalog
stref planistycznych (element obowigzkowy) oraz gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spofecznej (element fakultatywny).

Gminny katalog stref planistycznych zawiera¢ bedzie ustalenia dla poszczegolnych stref
planistycznych w zakresie profilu funkcjonalnego oraz parametrow zagospodarowania. W zaleznosci



od typu strefy, beda do niej mogty by¢ przypisane takie wskazniki jak: maksymalna nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy, maksymalna wysokos$é zabudowy, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej okreslg zasady zapewnienia dostepu
zabudowy mieszkaniowej do wybranych obiektdw infrastruktury spotecznej. Jesli gmina zdecyduje sie
ustali¢ takie standardy, to obowigzkowo muszg one dotyczyé¢ dostepu do publicznej szkoty
podstawowej i obszarow zieleni publicznej. Dodatkowo bedzie mozna wyznaczyé standardy
dostepnosci do innych obiektow, np. ztobkéw, przedszkoli, obiektéw kultury itd.

Jedli w planie ogdlnym na danym obszarze zostang ustalone standardy dostepnoséci infrastruktury
spotecznej, to w planie miejscowym bedzie mozna przeznaczy¢ pod zabudowe mieszkaniowg tylko te
dziatki ewidencyjne, ktére beda spetniaty ustalone standardy dostepnosci. Standardy dostepnosci
beda dotyczyty réwniez decyzji o warunkach zabudowy dla budynkdw, w ramach ktérych ma byé
realizowana funkcja mieszkaniowa.

18. Czym jest obszar uzupetniania zabudowy?

Jest to obszar (lub obszary), na ktérym bedzie mozliwo$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy w
sytuacji braku planu miejscowego na danym terenie. Poza obszarem uzupetnienia zabudowy takie
decyzje nie bedq mogty by¢ wydawane.

Sposob wyznaczenia obszaru uzupetniania zabudowy jest cisle okreslony w rozporzadzeniu ministra.
Bazuje na analizie istniejacej zabudowy. Tak wyznaczony obszar moina powiekszyé w zakresie
okreslonym rozporzadzeniem. Mozna go réwniez dowolnie ogranicza¢ badz w ogdle nie wyznacza¢ w
planie ogdlnym,.

19. Czym jest obszar zabudowy srédmiejskiej?
Jest to obszar, w ktérym stosuje sie szczegdlne przepisy budowlane dopuszczajgce np. mniejsze
odlegtosci pomiedzy budynkami.

20. Co z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego?

Wejscie w zycie planu ogélnego nie spowoduje uniewaznienia obowigzujacych plandw miejscowych.
Nie spowoduje réwniez automatycznej koniecznosci ich aktualizacji. Obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego pozostang w mocy do czasu ich ewentualnej, wynikajacej z
potrzeb, zmiany.

21. Co z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktére s3 w przygotowaniu?

Plany miejscowe, ktérych wyfozenie do publicznego wgladu nie bedzie ogtoszone przed 1 stycznia
2026 r., beda mogty by¢ uchwalone dopiero po wejsciu w zycie planu ogélnego.
Plany, ktérych wytozenie do publicznego wgladu bedzie ogtoszone przed 1 stycznia 2026 r., beda

mogty zosta¢ uchwalone nawet jezeli plan ogdiny nie wejdzie w zycie, z tym, ze:

— plany miejscowe, w przypadku ktérych wystapiono o opinie i uzgodnienia przed 24
wrzesnia 2023 r. bedg sporzadzane wedtug przepiséw sprzed zmiany ustawy w 2023 r;



— plany miejscowe, w przypadku ktérych nie wystapiono o opinie i uzgodnienia przed 24
wrzeénia 2023 r., musza uwzglednié¢ definicje dotyczace wskaznikéw urbanistycznych
(powierzchni biologicznie czynnej, wysokosci zabudowy, wskaznikéw intensywnosci
zabudowy i powierzchni zabudowy). Ponadto zakres ustaler planu musi zosta¢ poszerzony o
udziat powierzchni zabudowy. Natomiast zakres organéw opiniujgcych i uzgadniajgcych musi
zostaé przygotowany zgodnie ze znowelizowanymi przepisami. Pozostate zasady ich
sporzadzania nie ulegajag zmianie. Przypadek dotyczy réwniei planéw miejscowych lub ich
zmian, co do ktérych podjeto uchwatg o przystapieniu do ich sporzadzenia juz po wejsciu w
2ycie znowelizowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Odrebna grupe stanowia plany miejscowe dotyczace wytacznie lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz dotyczace wyfacznie lokalizacji inwestycji w zakresie gospodarowania strategicznymi zasobami
naturalnymi kraju. One réwniez beda mogty by¢ uchwalane po 1 stycznia 2026 r., niezaleznie od tego,
czy bedzie wéwczas obowigzywat juz plan ogdiny.

22. Co z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy?

Wydane decyzje o warunkach zabudowy pozostang bezterminowo w mocy.

23. Co z decyzjami o warunkach zabudowy, ktére s aktualnie procedowane?

Decyzje, ktérych procedowanie rozpoczeto przed 24 wrzesnia 2023 r., proceduije sig na podstawie
przepiséw sprzed zmiany ustawy w 2023 r.

W postepowaniach dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy, ktdre rozpoczeto po 24 wrzesnia
2023 r., do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego (ale nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025 r.) r. nie musi
by¢ spetniony warunek dotyczacy potozenia terenu objgtego planowang inwestycjg na obszarze
uzupetnienia zabudowy.

Decyzje o warunkach zabudowy, ktore stang sie prawomocne po 1 stycznia 2026 r. beda wazne przez
5 lat od uprawomocnienia - bez wzgledu na moment, kiedy rozpoczgto ich procedowanie.

24. Jak bedzie wygladaé procedura wydawania decyzji o warunkach zabudowy po przyjeciu
planu ogélnego?

Po wejéciu w 2ycie planu ogdlnego decyzje o warunkach zabudowy (WZ) beda mogty by¢ wydawane
wylacznie w granicach tzw. obszaru uzupetniania zabudowy, ktéry zostanie wskazany w planie
ogolnym.

Decyzje o warunkach zabudowy beda musiaty uwzglgdniac ustalenia planu ogolnego w zakresie
funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wskaznikéw urbanistycznych. Dodatkowo, jesli
ustalone zostana standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej, przy wydawaniu decyzji o
warunkach zabudowy na budynki mieszkalne, standardy te beda musiaty by¢ spetnione.

Oprécz ustalen planu ogdlnego, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu, niezbedne bedzie wykonanie analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
sasiedztwie terenu objetego wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. W tym celu
wyznaczany bgdzie obszar analizy w promieniu rownym trzykrotnej szerokosci frontu terenu objetego
whnioskiem, jednak nie mniej niz 50 m i nie wigcej niz 200 m.
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Decyzja o warunkach zabudowy bedzie mogta by¢ wydana w sytuacji, gdy:

— wanalizowanym obszarze co najmnie] jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu,

— nieruchomos¢:

o potozona jest na obszarze uzupetniania zabudowy,

o ma dostep do drogi publicznej,

o istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowalnego,

o nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych lub leénych na
cele nierolnicze i nielesne,

o nie znajduje sie w obszarze lokalizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,

— decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Decyzje o warunkach zabudowy wydane po 1 stycznia 2026 r. beda miaty 5-letni okres waznodci, czyli
wygasng po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym staty sie prawomocne — nawet jesli wniosek o ich
wydanie zostat ztozony przed tg data.

Jesli do 1 stycznia 2026 r. Warszawa nie przyjmie planu ogélnego, nowe wnioski w sprawie decyzji o
warunkach zabudowy ztozone po tej dacie nie beda mogty byé procedowane.

25. Czym jest rejestr urbanistyczny?

Rejestr urbanistyczny to zbiér informacji oraz danych z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego (w tym danych przestrzennych). Zgodnie z nowelizacjg Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zostanie on publicznie udostepniony w systemie
teleinformatycznym.

Za przygotowanie rejestru urbanistycznego odpowiada administracja rzadowa, a konkretnie minister
wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa.

Rejestr urbanistyczny bedzie funkcjonowac od 1 stycznia 2026 roku. Do czasu jego uruchomienia
informacje dotyczace planowania i zagospodarowania przestrzennego beda udostepniane na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu m.st. Warszawy.

26. Co z trybem ustawy o utatwieniach i w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
i inwestycji towarzyszacych (tzw. lex developer)

Wspomniana ustawa obowigzuje do dnia 1 stycznia 2026 r. Procedury wszczete przed t3 data moga by¢
kontynuowane, bez wzgledu na to, czy bedzie wtedy obowigzywa¢é plan ogédiny.

Obowiazujgce uchwaty lokalizacyjne wydane na podstawie specustawy zachowuja moc i moga by¢
podstawgq uzyskania pozwolenia na budowe. Wygasaja jednak po 6 latach od momentu ich publikacji w
wojewodzkim dzienniku urzedowym, jezeli do tego czasu inwestor nie otrzyma ostatecznego
pozwolenia na budowe.
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Do czasu wejécia w zycie planu ogélnego, w procedurze lex developer, badana jest niesprzecznos¢
planowanej inwestycji z obowigzujacym studium. Po wejéciu w Zycie planu ogélnego bgdzie badana
zgodnoéé planowanej inwestycji z planem ogdlnym.

27. Czym jest zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI1)?

Zintegrowany plan inwestycyjny to szczegélina forma planu miejscowego uchwalanego przez radg
gminy na wniosek inwestora.

Jest to nowy instrument planistyczny, w ktérym zwiekszona jest rola inwestora — zaréwno w zakresie
opracowania takiego planu, jak i ponoszenia przez niego zobowigzan na rzecz gminy w ramach

tzw. umowy urbanistycznej. W jej ramach inwestor zobowigzuje sie do realizacji na rzecz gminy

tzw. inwestycji uzupetniajacej. Moze ona polega¢ na budowie, zmianie sposobu uzytkowania lub
rozbudowie nastepujacych inwestycji: sieci uzbrojenia terenu, drogi publiczne, linie kolejowe, obiekty
transportu zbiorowego, obiekty infrastruktury spotecznej, tereny zieleni publicznej lub obiekty
przeznczone na dziatalnoéé handlowa lub ustugowa, stuzace obstudze gtéwnej inwestycji. W umowie
urbanistycznej inwestor moze réwniez zobowiazac si¢ do pokrycia kosztéw realizacji tych inwestycji,
przekazania na rzecz gminy nieruchomosci badz pokrycia kosztéw uchwalenia ZPI.

Jeéli na terenie, dla ktérego zostat przygotowany ZP| obowigzywat plan miejscowy, zostanie on
zastgpiony przez ZPI.

ZPI moze dotyczy¢ dowolnej inwestycii, nie tylko mieszkaniowej. Odnosnie zgodnosci ZPI ze studium /
planem ogdinym / strategig rozwoju, obowiazuja te same zasady co w przypadku miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.
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