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W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Nowego
Miasta.

W zwigzku z podjeciem przez Rade m.st. Warszawy uchwaty Nr XCI/2981/2023 z dnia
7 grudnia 2023 r. w sprawie utworzenia parku kulturowego ,Historyczne Centrum
Warszawy” obejmujgcego Stare i Nowe Miasto, uktady urbanistyczne zwigzane z Traktem
Krélewskim i zespoty patacowo-ogrodowe usytuowane na obszarze wzdtuz skarpy wislanej
zachodzi koniecznosc¢ sporzadzenia planu miejscowego dla rejonu Nowego Miasta,
wynikajgca z ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

Obszar, dla ktérego sporzgdzony zostat plan miejscowy zajmuje powierzchnie okoto
51 ha i potozony jest w dzielnicy Srédmiescie. Teren opracowania stanowi fragment obszaru
tzw. Srédmiescia Pétnocnego, ograniczony od pétnocy ulicami: Konwiktorska, Romana
Sanguszki, od wschodu osig rzeki Wisty, od potudnia ulicami: Bole$¢, Mostowa i Dtuga, od
zachodu Placem Krasinskich i ulicg Bonifraterska.

Obszar opracowania obejmuje najcenniejsze zasoby dziedzictwa kulturowego
Warszawy o szczegolnych wartosciach zabytkowych, historycznych i przyrodniczych, w tym
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, Skarpe Warszawskg, Nature 2000, strefe
buforowa dla obszaru wpisanego na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO oraz obszar
Pomnika Historii — Historycznego zespotu miasta z Traktem Kroélewskim i Wilanowem.
Ochronie podlega takze historyczna sylweta miasta na Skarpie Warszawskiej ksztattowana
przez obiekty zabytkowe zlokalizowane na skarpie oraz w obszarze Pomnika Historii. Na
terenie znajduja sie réwniez liczne obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkdw oraz ujete
w gminnej ewidencji zabytkow.

W strukturze zabudowy wyrdzni¢ mozna dwa gtdwne typy zagospodarowania. Czes$¢
wschodnia planu to obszar zabytkowy — gdzie dominuje zwarta, pierzejowa zabudowa o
funkcji mieszkaniowo-ustugowej, uzupetniona o koscioty i patace. Natomiast czesc¢
wschodnia, od ulicy Bonifraterskiej do Kozlej, to zabudowa gtéwnie mieszkaniowa z
budynkami o prostym, modernistycznym wyrazie. Oprdcz tego na terenie opracowania
znajduje sie Polska Wytwornia Papierow Wartosciowych oraz Multimedialny Park Fontann —
kompleks znajdujacy sie na skwerze 1 Dywizji Pancernej Wojska Polskiego.

Prace dotyczgce planu prowadzone byty w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na podstawie uchwaty nr
XXX/862/2020 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 maja 2020 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Nowego Miasta.



Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszajg ustalen ,,Studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m. st. Warszawy”, zgodnie z

ktorym caty obszar znajduje sie w strefie srddmiescia funkcjonalnego, w ramach ktérego

wyodrebnione zostaty nastepujgce funkcje:

C.20 — tereny wielofunkcyjne,

U.20 —tereny ustug,

ZP1 — tereny zieleni urzadzonej,

ZW1 —tereny zieleni nadwislanskiej w strefie sSrédmiescia funkcjonalnego.

W studium wskazano przebieg istotnych elementéw uktadu komunikacyjnego:

* ul. Wybrzeze Gdanskie — droga klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego, prowadzona wzdtuz

rzeki Wisty,

* gtéwne przestrzenie o charakterze reprezentacyjnym — ulice: Franciszkanska, Koscielna,

Freta, Zakroczymska, Rynek Nowego Miasta, Swietojerska oraz ciag pieszy na

przedtuzeniu ulicy Koscielnej w kierunku Wisty,

* Sciezka rowerowa po Bulwarze Wislanym,

* trasa tramwaju wodnego wraz z przystankiem komunikacji wodne;j.

Ponadto w zakresie elementéw Srodowiska przyrodniczego w studium wskazane

zostaty:

granice zasiegu Systemu Przyrodniczego Warszawy,

granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

granice korytarzy wyréznionych w SPW jako korytarze wymiany powietrza,
granice OSO Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty,

Skarpa Warszawska,

obszary narazone na niebezpieczeristwo powodzi w przypadku przelania sie wéd
powodziowych przez korone watu lub jego zniszczenia lub uszkodzenia.

W zakresie ochrony zabytkdw, wartosci kulturowych i historycznych, jak réwniez

ksztattowania krajobrazu miejskiego studium wskazuje:

granice obszaru uznanego za Pomnik Historii,

granice projektowanego obszaru Parku Kulturowego,

granice obszarow wpisanych do rejestru zabytkéw,

strefe buforowa od obszaru UNESCO,

obiekty wpisane do rejestru zabytkdw w tym trzy obiekty ksztattujgce historyczna
sylwete Warszawy: Koscidt Sw. Kazimierza Krélewicza przy ulicy Rynek Nowego
Miasta, Kosciéot NNMP przy ulicy Koscielnej oraz Koscidt pw. sw. Jacka przy ulicy Freta,
obszary i obiekty ujete w gminnej ewidenc;ji zabytkdéw.

W zwigzku z powyzszym przedmiotem ustalen planu sg przede wszystkim, w strefie

C.20, tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MW/U, U/MW) i zabudowy mieszkaniowej

(MW, MN) uzupetnione o istniejgce tereny ustugowe: sakralne (UKs), publiczne (UP),
administracji (UA), oswiaty (UO), nauki i kultury (UN/UK) czy kultury (UK). W strefie ustug



U.20, obejmujacej Polska Wytwdrnia Papieréw Wartosciowych, wskazano teren ustug (U).

Zgodnie z zapisami studium obszary ZP1 i ZW1 (teren skarpy i podskarpia oraz rzeki Wisty)

zostaty wyfaczone z zabudowy i przeznaczone pod publiczne tereny zieleni urzgdzonej (ZP)

oraz wody (WS). Cato$¢ uzupetniono o niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania osiedla
tereny istniejacych i planowanych drdg publicznych (KD-GP, KD-GP/ZP, KD-Z, KD-D, KD-
D/PM) lub wewnetrznych (KDW) potgczonych ciggami pieszymi (KP, KP/ZP).

Istotnym elementem zmieniajagcym dotychczasowe zagospodarowanie i

funkcjonowanie tego obszaru jest poprowadzenie ul. Wybrzeze Gdanskie w tunelu, co

pozwali potgczy¢ funkcjonalnie i przestrzennie obszar Nowego Miasta z rzekg Wistg i

bulwarem nadwislanskim.

W planie miejscowym w nastepujgcy sposob zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1

ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1)

2)

3)

wymogi fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono, biorgc pod uwage istniejgcy stan
zagospodarowania obszaru opracowania oraz jego sasiedztwo. Na tej podstawie ustalono
linie zabudowy, a takze szczegdtowe parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania, w tym: wysokos¢ zabudowy, maksymalng powierzchnie zabudowy,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, intensywnos$¢ zabudowy oraz rodzaj
dachu. Ponadto w ustaleniach planu wprowadzono szczegdtowe zasady dotyczace
kompozycji urbanistycznej: osie widokowe i kompozycyjne, punkty widokowe,
dominanty i akcenty przestrzenne oraz zasady kolorystyki;

wymogi ochrony srodowiska oraz ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia
uwzgledniono, ustalajgc m.in. zachowanie i ochrone istniejgcych oraz wyodrebnienie
nowych terendw zieleni urzgdzonej (ZP); lokalizacje rzedéw drzew w wybranych drogach;
zagospodarowanie i zabudowe terendw z uwzglednieniem warunkdéw gruntowo-
wodnych oraz w sposéb zapewniajacy ochrone wéd podziemnych i gleb przed
zanieczyszczeniem; uwzglednienie ograniczen i zakazéw wynikajgcych z przepisow
odrebnych — Natura 2000, WOCHK, obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi,
obszaru zagrozonego osuwaniem sie mas ziemnych; wyznaczenie granicy SPW, w tym
granicy korytarza wymiany powietrza, jako terendw wytaczonych z zabudowy; ochrone
Skarpy Warszawskiej, w tym wyznaczajac strefy jej ochrony; zasady odprowadzania
Sciekdw, zaopatrzenia w ciepto, zagospodarowania odpadéw, odprowadzania wod
opadowych lub roztopowych czy tez nakaz zapewnienia odpowiednich dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku na terenach wymagajgcych ochrony akustycznej;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspofczesnej
uwzgledniono w planie miejscowym poprzez: wskazanie obszaréw i obiektéw wpisanych
do rejestru zabytkdw chronionych zgodnie z przepisami odrebnymi, objecie ochrong
budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkdéw oraz innych wskazanych w wytycznych
konserwatorskich do objecia ochrong planem, zachowanie historycznej panoramy
Nowego Miasta poprzez okreslenie dominant i maksymalnych wysokosci obiektow w
obszarze planu, uwzglednienie ograniczen wynikajacych z pofozenia w obszarze Pomnika



4)

5)

6)

7)

8)

Historii, parki kulturowego ,Historyczne Centrum Warszawy” oraz w strefie buforowej
UNESCO;

potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono m.in. poprzez zachowanie
istniejgcego uktadu komunikacyjnego i jego rozbudowe, umozliwiajgc lokalizacje
chodnikdéw, wyznaczenie nowych ciggdw pieszych, nakaz dostosowania
zagospodarowania na terenach przestrzeni publicznych do potrzeb oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, poprzez stosowanie rozwigzan technicznych i technologicznych stuzgcych
poprawie bezpieczenstwa, komfortu i orientacji w przestrzeni, a takze poprzez ustalenie
obowigzku wyznaczenia co najmniej 2% udziatu stanowisk postojowych przystosowanych
do obstugi pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa w wymaganej liczbie stanowisk
postojowych. W ten sposéb wzieto w planie pod uwage zasady projektowania
uniwersalnego;

zdecydowana wiekszos$¢ dziatek budowlanych na terenie objetym planem jest wtasnoscig
Miasta Warszawy, Miasta Warszawy i 0séb fizycznych oraz spétdzielni mieszkaniowych.
Grunty zajete przez Polskg Wytwadrnie Papieréw Wartosciowych, pod wodami rzeki Wisty
oraz ulicy Wybrzeze Gdanskie to grunty nalezgce do Skarbu Paristwa. Odsetek gruntow
prywatnych w granicach planu jest stosunkowo niewielki i obejmuje gtéwnie tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w kwartale ulic: Rajcow, Burmistrzowska,
Przyrynek a takze pojedyncze dziatki w rejonie ulic W. Dolanskiego Konwiktorskiej,
Bonifraterskiej. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci zostaty wziete pod
uwage podczas sporzadzania planu, poprzez utrzymanie istniejacych funkcji oraz
uwzglednienie czesci wnioskéw wiascicieli nieruchomosci;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie o
przystgpieniu do sporzadzania planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu planu do
wtasciwych organéw wojskowych (Wojewddzki Sztab Wojskowy, Agencja Wywiadu,
Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji), ochrony granic (Oddziat Strazy Granicznej)
oraz bezpieczenstwa panstwa (ABW);

potrzeby interesu publicznego zrealizowano w planie przede wszystkim poprzez:
utrzymanie istniejgcych i zaplanowanie nowych drég publicznych (KD) i ciggdw pieszych
(KP), umozliwienie rozbudowy budynkéw oswiaty o hale sportowe (tereny UO),
zachowanie terenéw ustug publicznych (UP) i ustug kultury (UK) czy tez terenu Instytutu
Wzornictwa Przemystowego jako terenu ustug nauki i kultury (UN/UK) oraz wyznaczenie
nowego terenu pod budowe obiektéw administracji publicznej (UA). Waznym celem
interesu publicznego jest wyznaczenie terendw zieleni urzgdzonej, przede wszystkim w
rejonie Skarpy Warszawskiej i podskarpia (ZP, KD-GP/ZP) oraz terenu bulwaru
nadwislanskiego (KP/ZP), ktére stuzy¢ bedg jako tereny rekreacji i wypoczynku dla
mieszkancow catej Warszawy;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej, a takze
okreslenie minimalnych parametrow sieci oraz ich lokalizacji. Ponadto podczas realizacji



zabudowy i zagospodarowania terendw nakazano uwzglednienie wymagan i ograniczen

wynikajgcych z przebiegu sieci infrastruktury technicznej;

9) zapewniono udziat spoteczeristwa w pracach nad planem miejscowym poprzez podanie
do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do projektu planu w formie
ogfoszenia, obwieszczenia i zawiadomienia, w tym za pomocg srodkéw komunikacji
elektronicznej. Wyzej wymienione ogfoszenie i obwieszczenie Prezydenta m.st.
Warszawy ukazato sie w dniu 30 kwietnia 2021 r. Zawiadomienia o przystgpieniu do
sporzgdzenia projektu planu i zbieraniu wnioskdw do planu wystane zostaty do
wtasciwych organdw opiniujacych oraz uzgadniajgcych, instytucji i gestoréw sieci pismem
nr AM-ZP-C.6721.68.2021.JCZ z dnia 14 maja 2021 r. Wnioski do planu zbierane byty w
terminie do dnia 17 czerwca 2021 r. Na tym etapie przeprowadzono rowniez konsultacje
spofeczne z mieszkancami. Ponadto w kolejnych etapach procedury planistyczne;j
nastapi:

* ogtoszenie (w tym na stronie internetowej) i obwieszczenie o wytozeniu projektu
planu do publicznego wgladu i mozliwosci sktadania uwag do planu, w tym za
pomocg Srodkéw komunikacji elektronicznej,

* zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami;

10) podczas prac nad projektem planu zachowano petng jawnosc i przejrzystos¢ procedur
planistycznych poprzez zastosowanie sie do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w art. 21, 39 i 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko;

11) ujecie wody dla Warszawy posiada odpowiednie rezerwy, ktére sg w stanie zapewnic
mozliwos¢ zaopatrzenia w wode istniejgcych i nowych terenéw mieszkaniowych. Obszar
opracowania jest w petni wyksztatcong struktura, z dopuszczeniem lokalizacji zaledwie
kilku nowych obiektow, a jego zaopatrzenie w wode odbywa sie z istniejgcych
wodociggdw zlokalizowanych w otaczajgcych go drogach publicznych.

Okreslajgc sposdb zagospodarowania obszaru objetego planem, Prezydent jako organ
sporzadzajacy plan, wazyt interes publiczny i interesy prywatne, poprzez uwzglednienie
czesci wnioskdéw do planu w taki sposdb, aby nowe funkcje terenédw oraz parametry
zabudowy nie odbiegaty od otaczajgcej struktury przestrzennej i nie staty z nig w kolizji.

Podczas zbierania wnioskéw do planu poza pismami od instytucji opiniujgcych
i uzgadniajgcych plan miejscowy oraz gestordw sieci, w terminie wskazanym w ogtoszeniu i
obwieszczeniu, wptyneto 16 pism od 0séb fizycznych i prawnych.

Whioski te mozna zasadniczo podzieli¢ na trzy grupy. Pierwsza dotyczyta
przeznaczenia wnioskowanych nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa.
Druga dotyczyta zachowania funkcji ustugowych (oswiaty, kultury, ustug publicznych). Trzecia
wprowadzenia zakazu dogeszczania istniejgcej zabudowy, zachowania istniejgcego ukfadu,
walorow historycznych i krajobrazowych oraz upamietnienia w przestrzeni nieistniejgcego
kosciofa $w. Jerzego.



Whioski zostaty rozpatrzone w trakcie opracowania projektu planu. Rozsgdne
wywazenie interesu publicznego oraz intereséw prywatnych wynika réwniez ze
sporzadzonych na potrzeby planu prognozy oddziatywania na srodowisko oraz prognozy
skutkow finansowych uchwalenia planu.

Plan miejscowy sankcjonuje istniejgce tereny przeznaczone pod zabudowe,
dopuszczajac na kilku pojedynczych dziatkach nowa, o funkcji mieszkaniowo-ustugowej oraz
administracji publicznej, jako uzupetnienie istniejgcych kwartatéw lub wymiane budynkow
garazowych. Wskazano rowniez dopuszczenie lokalizacji hali sportowych na terenach ustug
oswiaty (dla Technikum Architektoniczno-Budowlanego przy ul. Przyrynek 9 oraz Szkoty
Podstawowej nr 158 przy ul. Ciasnej 13).

Nalezy tu podkresli¢, ze teren objety planem potozony jest w obszarze o w petni
wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Planowane funkcje i parametry
zabudowy uwzgledniajg wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory historyczne, zabytkowe i przyrodnicze przestrzeni. Lokalizacja
nowej zabudowy, ze wzgledu na bliskos$¢ przystankdw komunikacji zbiorowej minimalizuje
transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Wyznaczone w planie istniejace i planowane
drogi publiczne oraz publiczne ciggi piesze umozliwiajg ponadto tatwe przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystéw.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu Nowego Miasta jest w
petni zgodny z ustaleniami wynikajacymi z analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, stanowigcej zatacznik do uchwaty Nr XIV/284/2015 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 9 lipca 2015 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W ww. analizie stwierdza sie ,potrzebe kontynuacji prac nad projektami
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego w sposéb rownomierny we
wszystkich dzielnicach, ze szczegdInym uwzglednieniem terendw wchodzqcych w sktad
Systemu Przyrodniczego Warszawy, w celu jego ochrony i prawidfowego funkcjonowania”.

Ze sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego ,,Prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu” wynika, ze realizacja ustalen planu wptynie znaczaco na budzet miasta, a
tym samym na finanse publiczne. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu
Nowego Miasta, zostat opracowany m.in. dla potrzeb przebudowy ul. Wybrzeze Gdanskie.
Koszty zwigzane z realizacjg tego przedsiewziecia znaczgco przekroczg dochody bedace
nastepstwem uchwalenia przedmiotowego planu. Na obecnym, koncepcyjnym etapie brak
jest danych dotyczacych kosztow tej inwestycji. Zaktada sie jednak pozyskanie czesci
finansowania ze srodkéw Panstwa oraz dotacji unijnych. W skali lokalnej giéwnym kosztem
dla Miasta bedzie budowa hal sportowych na terenach ustug oswiaty, wykup terenéw pod
ciagi piesze (KP) oraz realizacja terendw zieleni urzagdzonej (ZP).

Projekt planu podlegat opiniowaniu wewnetrznemu z jednostkami miejskimi,
nastepnie zostat przekazany do opiniowania i uzgadniania przez wtasciwe organy i instytucje.
Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia.



W dniu 23 stycznia 2024 r. Prezydent m.st. Warszawy ogtosit o wytozeniu do
publicznego wgladu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko. W czasie wytozenia tj. od 30 stycznia do 27 lutego 2024 r., w dniu 6 lutego 2024
r. przeprowadzona zostanie dyskusja publiczna oraz zorganizowane zostang 3 dyzury
konsultacyjne dla wszystkich zainteresowanych. Uwagi do wytozonego do publicznego
wgladu projektu planu mozna sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia 12 marca 2024
r.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Nowego
Miasta jest konieczne przede wszystkim ze wzgledu na utworzenie parku kulturowego
»Historyczne Centrum Warszawy”, ktéry wymaga opracowania planu miejscowego
zapewniajgcego: ochrone wartosci zabytkowych, historycznych i przyrodniczych, ustalenie
zasad fadu przestrzennego i ksztattowania optymalnej struktury zabudowy, w tym
zachowania historycznej sylwety miasta, ochrone istniejacej zieleni, w tym wyeksponowanie
walorow przyrodniczych a takze ochrone potrzeb mieszkancéw i uzytkownikéw obszaru. Plan
ustalit jednoznaczne przeznaczenie terendw oraz sposdb zagospodarowania i zabudowy,
poprzez dostosowanie funkgji, struktury zabudowy i intensywnosci zagospodarowania do
uwarunkowan przestrzennych, przyrodniczych oraz infrastrukturalnych analizowanego
obszaru miasta.



