ZABUDOWA
SRODMIEJSKA




PRZYPOMNIENIE:
warunki techniczne dla budynkow w zabudowie srodmiejskiej

Dla obiektéw w zabudowie srodmiejskie;j:

» mozliwos¢ skrécenia o potowe minimalnych odlegtosci przestaniania -
dla budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi
(w tym m.in.: mieszkania, biurowce, obiekty handlowe)

= mozliwos¢ skrécenia o potowe minimalnego czasu nastonecznienia —
dla mieszkan, ztobkéw, przedszkoli, szkét, oraz dla placow zabaw

* brak minimalnego czasu nastonecznienia dla mieszkan 1-pokojowych
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ZABUDOWA SRODMIEJSKA — planowane dziatania WARSZAWY

1

Uchwalenie nowego Studium
z ustaleniem granic terendw
zabudowy srédmiejskiej, co
jest mozliwe do kornca 2022 r.
(w przypadku 1 wytozenia)

2

Delimitacja terenéw zabudowy
Srodmiejskiej dla catego miasta -
w pierwszym kwartale 2020 r. na
potrzeby:

+ .

e whnioskdw o ustalenie
lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej
(LexDeveloper)

wnioskdw o pozwolenie na +
budowe na bazie WZ i mpzp

* zmiany obowigzujacego
Studium
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3

Kolejna modyfikacja definicji
zabudowy s$rédmiejskiej w
rozporzadzeniu lub ustawie
wynikajgca w rownym
stopniu z ochrony interesu
mieszkancoéw, co interesu
inwestoréow.




1+2

DELIMITACJA ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)
ZARYS METODYKI
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ZASIEG ,MINIMUM”

GLOWNA ZASADA
wyznaczenie dwoch zasiegéow zabudowy srédmiejskiej

| B

okresla obszar srédmiescia
W rozumieniu rozporzgdzenia
ws. warunkow technicznych
jest stosowany w przypadku
braku MPZP *
wprowadzony do Studium —
daje podstawe do wydawania
pozwolen na budowe na bazie
wz, wnioskow lex i mpzp
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ZASIEG ,MAKSIMUM"

okresla dopuszczalne granice
stosowania zabudowy
srodmiejskiej w MPZP

nie jest stosowany w przypadku
braku MPZP

nie stanowi podstawy do
wydawania pozwolen na budowe
na bazie wz, wnioskow lex i mpzp




Dlaczego dwa zasiegi?

—|| ejMeq BUBT (B 70T

01 2 2 4 5 & 2
[N [N N N .
Shading time [h]

Przyktad - proj. mpzp Muranowa cz. Wschodhnia: rej. ul. Lewartowskiego




Pojecie ,,zabudowy sradmiejskiej” w przepisach prawa budowlanego

zgodnie z definicjg zawartg w § 3 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1065):

ZABUDOWA SRODMIEJSKA - zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze
srodmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

|1:> Dwa kluczowe pojecia w powyzszej definicji:

* intensywna zabudowa: do scharakteryzowania poprzez wskaznik
intensywnosci zabudowy (WIZ) i udziat powierzchni zabudowy w
powierzchni terenu (% PZ),

* srodmiescie: wymaga zdefiniowania i okreslenia zasad delimitac;ji.
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Czym jest srodmiescie?

§ » definicja prawna: brak definicji legalnej w przepisach ustaw i rozporzgdzen

O@ « definicja jezykowa:

—~ ,centralna czes¢ miasta, w ktdrej jest duzo sklepdw, biur i réznych instytucji”

(Stownik jezyka polskiego PWN, wydanie internetowe)
« definicja naukowa:

,historycznie uksztattowana centralna czes¢ miasta, administracyjnie i funkcjonalnie

wyodrebniona jako dzielnica, powstata wokoét zespotu staromiejskiego lub poza nim”
(Encyklopedia PWN, wydanie internetowe)

,historycznie wyodrebniony obszar, usytuowany w srodku uktadu komunikacyjnego,
charakteryzujacy sie intensywng, zwartg i wielofunkcyjng zabudowsg, z wyrazng przewaga
ustug; jest ono zazwyczaj najwiekszym skupiskiem miejsc pracy; bardzo czesto w obrebie

Srodmiescia sytuuje sie centralny osrodek miasta”
(J.M. Chmielewski, , Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast”, Warszawa 2010)
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Czym jest srodmiescie?

Kluczowe cechy srodmiescia zawarte w definicjach:

e centralnie potozone,

» w srodku uktadu komunikacyjnego,

* historycznie uksztattowane,

e ze zwartg, intensywng zabudowa,

» wielofunkcyjne, z przewagg ustug,

» koncentruje handel, biura, instytucje, miejsca pracy
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Kryteria i schemat delimitacji — zasieg MAKSIMUM

1 analiza ! 2 ! 3 analiza
ilosciowa 5 5 jakosciowa
Wskazniki
urbanistyczne
intensywnos¢

zabudowy (WIZ 1.0)
powierzchnia ‘:
zabudowy (PZ 25%) :

Koncentracja

Weryfikacja
szczegotowa

WYNIK
ANALIZY
ILOSCIOWE)J

funkcji
srodmiejskich

instytucje
sklepy, ustugi, »
gastronomia |

powierzchnia
ustugowa,
handlowa i biurowa
(UHB)

transport zbiorowy
i rowerowy
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ZABUDOWA
SRODMIEJSKA

zasieg maksimum
do mpzp




Kryteria i schemat delimitacji — zasieg MINIMUM

analiza | : analiza : :
| | | k
1 ilosciowa 5 2 5 3 jakosciowa ; v
Wskazniki urbanistyczne
intensywnos¢ zabudowy (WIZ 2.0) . .
powierzchnia zabudowy (PZ 30%) Weryfl,kfacja
WYNIK - DO ZABUDOWA
Koncentracja funkcji ANALIZY SRODMIEISKA
$rédmiejskich ILOSCIOWE! zasicg maksimum do

Stosowania Wprost

zwiekszona 2x

instytucje
sklepy, ustugi, gastronomia

powierzchnia ustugowa, handlowa i
biurowa (UHB)

transport zbiorowy i rowerowy
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n Wynik analizy ilosciowej
zasieg maksimum

; :, L et ~ \ [y ) -
G - £ L
l"_ 5 ?. “ B r l._ . ‘ - f
wskazniki urbanistyczne koncentracja funkcji

sréodmiejskich

* Wynik analizy ilosciowej
przedstawia obszary, na ktorych
pokrywajg sie zasieg wynikajgcy
ze wskaznikow urbanistycznych
(WIZi PZ) i zasieg najwiekszej
koncentracji funkcji srodmiejskich
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n Zasieg w obowiazujacych MPZP
Zasieg w projektach MPZP

* na wynik analizy ilosciowej natozono
zasieg terenow zabudowy
$rodmiejskiej (ZS) w rozumieniu
przepiséw prawa budowlanego w
dotychczas uchwalonych
(obowigzujgcych) planach
miejscowych oraz w projektach
planéw

e poszczegoOlne MPZP odmiennie ;
regulujg kwestie terytorialnego
zasiegu ZS — w jednych do obszaru
ZS zalicza sie caty obszar planu (w
tym réwniez parki, drogi, cmentarze),
w innych konkretnie wymienione
jednostki planistyczne (wydzielenia
terenowe)
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n Zasieg w obowiazujacych MPZP
Zasieg W projektach MPZP

» wiekszosc¢ dotychczas wskazanych
w MPZP (obowigzujgcych i
projektach) terenéw ZS znajduje sig
w granicach strefy srodmiescia
funkcjonalnego, wyznaczonej w
aktualnie obowigzujgcym Studium

 niektdre tereny ZS wyznaczono tez
w rejonach centrow dzielnicowych
I lokalnych, wskazanych w Studium,
np. w Ursusie, Wawrze (Rados¢),
Wtochach (Rakow)
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MUM zabudowy $réd

miejskiej

ZASIEG MAKSI
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zabudowa srddmiejska
w obowigzujgcych MPZP

zabudowa srédmiejska
w projektach MPZP

srodmiescie funkcjonalne wg
obowigzujgcego Studium



ZASIEG MINIMUM
wynik analizy iloSciowe;j
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wskazniki urbanistyczne koncentracja funkcji

sréodmiejskich

* Wynik analizy ilosciowej
przedstawia obszary, na ktorych
pokrywajg sie zasieg wynikajgcy
ze wskaznikow urbanistycznych
(WIZi PZ) i zasieg najwiekszej
koncentracji funkcji srodmiejskich
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ZASIEG MINIMUM
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ZASIEG MINIMUM
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ZASIEG MINIMUM NA TLE ZASIEGU MAKSIMUM
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ZASIEG MINIMUM
ZASIEG MAKSIMUM

e Zasieg minimum na tle zasiegu
maksimum
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zabudowa srddmiejska
w obowigzujgcych MPZP

zabudowa srédmiejska
w projektach MPZP

srédmiescie funkcjonalne wg
obowigzujgcego Studium




Zabudowa sréodmiejska - podsumowanie

ZASIEG ZASIEG
MAKSIMUM MINIMUM
Powierzchnia 3708 ha 1302 ha
Udziat w powierzchni miasta 7,2% 2,5%
Czesc sr.odmle.sua fun_kq(_)nalnego 59 7% 23.1%
ze Studium objeta zasiegiem
Pokrycie obowigzujgcymi MPZP 52,2% 47,9%

Pokrycie terenami zabudowy
srodmiejskiej wskazanymi w 41,5% 39,9%
obowigzujgcych MPZP

Pokrycie terenami zabudowy
srodmiejskiej wskazanymi w 24,0% 28,9%
projektach MPZP
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Zabudowa srodmiejska - podsumowanie

Powierzchnia (ha) Udziat w powierzchni dzielnicy (%) Udziat w ogdle powierzchni zasiegu (%)
Dzielnica

Zasieg MAX Zasieg MIN Zasieg MAX Zasieg MIN Zasieg MAX Zasieg MIN
Bemowo 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Biatoteka 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Bielany 11,6 0,0 0,4 0,0 0,3 0,0
Mokotéw 530,3 101,9 15,0 2,9 14,3 7,8
Ochota 450,0 111,5 46,3 11,5 12,1 8,6
Praga-Potudnie 370,0 10,9 16,5 0,5 10,0 0,8
Praga-Pdtnoc 508,3 170,9 44,9 15,1 13,7 13,1
Rembertow 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Srédmiescie 1094,8 689,7 70,3 44,3 29,5 53,0
Targdéwek 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ursus 25,8 0,0 2,8 0,0 0,7 0,0
Ursynéw 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wawer 0,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wesota 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wilanéw 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wtochy 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wola 716,0 217,0 37,2 11,3 19,3 16,7
Zoliborz 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
?VSac:‘tEa'\lea) 3707,6 1301,9 7,2 2,5 100,0 100,0
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3. MODYFIKACJA DEFINICII




ZABUDOWA SRODMIEJSKA
W okresie przejéciowym dla ustalenia ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ w STUDIUM powinno sie:

Zmodyfikowa¢ definicje zabudowy srédmiejskiej w rozporzadzeniu
w taki sposdb, aby w okresie przejSciowym mozliwe byto:

L1 L1

Stosowanie wybranych elementéw z poprzedniej definicji Wskazanie w uchwale o lokalnych

1. tj. ustalenie jej réwniez w oparciu o analize stanu istniejgcego przez organ 2. standardach urbanistycznych (LSU)

lub/i

probka zapisu:

zabudowa S$rédmiejska - zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze
srédmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. W przypadku braku planu miejscowego oraz braku wskazania w studium
gminy zabudowe srodmiejskg okresla sie na podstawie przepisow w brzmieniu
sprzed 1 stycznia 2018 r. (na przyktad przez okres maksymalnie 2 lat od dnia
wejscia w zycie zmiany)

Docelowo dla ustalenia ZABUDOWY SROMIEJSKIEJ powinno sie:

Wprowadzi¢ w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1L L

Przepisy o zabudowie srodmiejskiej w Studium, Przepisy przejsciowe dopuszczajace zabudowe
mpzp, decyzjach i uchwale lex developer + srodmiejska ustalong w sposob dotychczasowy




TERMINY
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Postep prac projektowych i zaawansowanie procedury planistycznej

Prace projektowe

1. Metodyka wyznaczania zabudowy srodmiejskiej — 28 lutego 2020 .

2. Zasieg zabudowy srodmiejskiej — zakonczenie 31 marca 2020 r.

3. Zapisy tekstowe studium i caty projekt zmiany — zakoniczenie 31 maja 2020 r.
4. Prognoza oddziatywania na srodowisko — koniec wrzesnia 2020 r.

Procedura planistyczna

1. Zakonczono opiniowanie uchwaty o przystapieniu w 18 dzielnicach

2. Planowane przystgpienie 2 kwietnia 2020 r. lub 23 kwietnia 2020 r.

3. Opiniowanie i uzgodnienia ustawowe — od wrzesnia 2020 do lutego 2021
4. Wytozenie do publicznego wgladu — luty/marzec 2021 r.

5. Uchwalenie — wrzesien 2021 r.
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Dziekuje za uwage
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