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OBSZAROW PLANISTYCZNYCH W WARSZAWIE

Abstract: Evaluation of Location of Planning Areas in Warsaw. The elementary tool of spatial
policy of the boroughs are local plans of spatial development. In the years 1995-2010 there were made
plans for approximately 28% of the area of Warsaw. Firstly plans covered areas located in outskirts of
the city, in recent years the number of planning areas in the central part of Warsaw has increased. Still,
the largest areas covered by local plans are located in two ,,external” districts of Warsaw: Biatolgka and
Wilanéw. Planning areas were made i.a. for undeveloped areas, mostly located outside intensive built-
up areas — for the purpose of their building. The result is the further spread of the buildings, and the
subsequent negative consequences of this effects will be difficult or impossible to overcome. Moreover,
to these areas only envisages facilities and technical infrastructure, even in the distant horizon.

Wstep

Podstawowym narzg¢dziem polityki przestrzennej gmin sa miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego, ktorych prawne umocowanie oraz charakter decyduje o skutecznosci
tej polityki. Pokrycie terytorium Warszawy obszarami planistycznymi pozwala oceni¢, w ja-
kim stopniu jest ona realizowana. Na terenach, dla ktorych nie uchwalono planéw miejsco-
wych, inwestycje budowlane sg realizowane na podstawie decyzji administracyjnych, ktore
nie muszg by¢ zgodne z polityka przestrzenng miasta, zapisang w Studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego. W efekcie konieczna moze okazac si¢ korekta jego
ustalen, co z kolei wydtuzy procedury planistyczne.

Oprocz skali pokrycia obszaru Warszawy planami miejscowymi, waznym czynnikiem
jest ich lokalizacja wzgledem istniejacych elementow zagospodarowania, ktora wskazuje na
zmiany w strukturze przestrzennej. Na tej podstawie mozna oceni¢ czy realizacja ustalen pla-
nistycznych bedzie prowadzita do intensyfikacji zagospodarowania w ramach istniejacych te-
rendw zurbanizowanych, czy tez do dalszego rozprzestrzeniania si¢ zabudowy, skutkujacego
powstawaniem nieefektywnych struktur.

Nastepstwem przeznaczania w planach miejscowych nowych terenéw pod zabudowe
powinien by¢ rozwoj sieci infrastruktury spotecznej i technicznej, w tym zapewnienie obstugi
transportem publicznym. Brak sieci publicznego transportu, zwlaszcza szynowego — jako bar-
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dziej efektywnego w stosunku do autobusowego, bedzie prowadzi¢ do wzrostu liczby podro-
zy samochodami osobowymi, co spowoduje zmniejszenie przepustowosci uktadu drogowego.
Celowe jest zatem przeanalizowanie lokalizacji obszaréw planistycznych na tle istniejacych
i projektowanych elementéw szynowego transportu publicznego.

1. Pokrycie Warszawy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego

Na pokrycie Warszawy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz
ich lokalizacj¢ miato wptyw wiele czynnikow. Nalezy wymieni¢ dwa kluczowe sposrod nich:
obowigzywanie do konca 2003 r. ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego (i planow
szczegbtowych) oraz poprzedni ustroj samorzadowy Miasta.

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.', wprowadzajac na szczeblu gmi-
ny dwa nowe rodzaje dokumentow planistycznych (studium uwarunkowan i kierunkoéw zago-
spodarowania przestrzennego oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego), zacho-
wala moc dotychczas obowigzujacych ogolnych i szczegotowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Pierwotny okres waznos$ci poprzednich planéw ustalono na koniec 1999 r.,
potem kilkukrotnie go przedtuzano. Utrat¢ ich mocy wprowadzita dopiero Ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.> W efekcie Warszawa, a w praktyce gminy
warszawskie dysponowaly przez ten okres obowigzujacymi aktami prawa miejscowego, obej-
mujacymi calg powierzchnie miasta, co nie mobilizowato wtadz samorzadowych do rozpoczy-
nania procedur planistycznych na szeroka skalg.

Jednoczesnie w 1994 r. zostat zmieniony ustrdj miasta stotecznego Warszawy®. W miej-
sce dotychczasowych 7 dzielnic-gmin utworzono 11 gmin, a w konsekwencji — przekazano
w ich kompetencje planowanie przestrzenne. Koordynacjg polityki przestrzennej catego miasta
miato zapewni¢ pozostawienie w gestii Rady m.st. Warszawy uchwalanie programow rozwoju
1 planéw zagospodarowania oraz okreslenie ustalen wigzacych gminy warszawskie przy spo-
rzadzeniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Jednak plan zagospodaro-
wania m.st. Warszawy z okresleniem ustalen wigzacych gminy warszawskie przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zostat uchwalony dopiero w 2001 r.*
Do tego czasu jedyna ,.koordynacj¢” stanowit ogolny plan zagospodarowania przestrzennego
Warszawy (uchwalony w 1992 r.), ktory mogt by¢ jednak zmieniany w granicach poszcze-
golnych gmin przez ich wtadze samorzadowe. Likwidacje gmin warszawskich wprowadzita
dopiero Ustawa o ustroju miasta stolecznego Warszawy z 2002 r.*, w wyniku ktorej Warszawa
stata si¢ jedng gmina, podzielong na dzielnice. Dzielnica Warszawy stata si¢ rowniez niezalez-
na dotad gmina Wesota, ktorej mieszkancy opowiedzieli si¢ za przytaczeniem do Warszawy.

' Ustawa (7 lipca 1994).

2 Ustawa (27 marca 2003).
3 Ustawa (25 marca 1994).
4 Uchwata (2001).

5 Ustawa (15 marca 2002).
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1.1. Sporzadzanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w latach 1995-2010

W 1995 1. na terenie Warszawy nie zostat uchwalony ani jeden miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego. Pierwszy plan zostal uchwalony w gminie Targéwek w 2006 r.,
kolejne w 2007 r. w gminach Centrum (w dzielnicy Srodmiescie) i Bialoteka.

W sumie powierzchnia Warszawy objeta miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego wynosita 0,2% na koniec 1997 r. W 1998 r. wzrosta do 0,9%, w 1999 r. — do
1,7%, w 2000 r. — do 3,5%. Najwiecej planow uchwalono w gminach: Biatotgka i Wilanow,
znaczne obszary planistyczne powstaty rowniez w gminach: Targowek, Rembertow i Centrum
(w dzielnicach Mokotow, Praga Potudnie i Srodmiescie), a takze w pozawarszawskiej gminie
Wesota. Plany obejmujgce mniejsze powierzchnie powstaty w gminach: Ursynow, Bemowo
1 Wlochy (ryc. 1 — kolorowa wkladka, s. 14).

Powierzchnia Warszawy obje¢ta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzen-
nego wzrosta niemal dwukrotnie w 2001 r. (6,5%); podobnie w 2002 r. (11,2%). W kolejnych
latach tendencja ta zostata zahamowana, a przyrost obszaréw planistycznych byt nieznaczny
(2003 1. — 12%, 2004 r. — 12,8%, 2005 r. — 12,9%). Ponownie najwigksza liczba planéw zostata
uchwalona w gminach (a po zmianie ustroju — dzielnicach) Biatol¢ka i Wilanow. Zwickszyta
si¢ liczba obszarow planistycznych w gminach/dzielnicach: Targéwek, Rembertow, Wesota,
Bielany, Ursynéw i Srédmiescie, uchwalono pierwsze plany na Bemowie, Pradze Potudnie,
Zoliborzu i w Wawrze. Do konca 2005 r. nie uchwalono planéw na Ochocie, Pradze Ponoc,
Woli i w Ursusie (ryc. 2 — kolorowa wktadka, s. 14).

W 2006 r. ponownie wzrosta powierzchnia obszaréw planistycznych (do 15,9%). Po nie-
wielkim przyroscie w 2007 r. (o 0,7%), w kolejnych latach nastapity znaczniejsze przyrosty
(W 2008 . — do 18,9%, w 2009 r. — do 23,3%, w 2010 1. — do 27,6%). W przeciwienstwie do lat
poprzednich uchwalono znaczng liczbg plandéw miejscowych w centralnej czesci Warszawy,
glownie w dzielnicach: Mokotow, Ochota, Praga Potudnie i Wola. Plany uchwalono rowniez
w pozostatych dzielnicach, z wyjatkiem Ursusa, ktory jako jedyna warszawska dzielnica nie
dysponuje zadnym planem miejscowym (ryc. 3 — kolorowa wktadka, s. 15).

Przyrost powierzchni obszaréw planéw miejscowych w latach 1995-2010 byt nieré6wno-
mierny (ryc. 4). W latach 1995-2000 byt nieznaczny (ponizej 1% rocznie), w kolejnych dwoch
latach nastapit kilkuprocentowy wzrost, ktory zostat zahamowany w 2002 r. — zmiany ustroju
Warszawy. W 2003 r. — ostatnim obowigzywania plandw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych przed 1994 r. — oraz w latach 2004-2005 przyrost obszaréw planistycznych row-
niez byt niewielki (ponizej 1% rocznie). Mozna domniemywac, ze wynikato to z konieczno$ci
stworzenia spojnej polityki przestrzennej w skali catego miasta, czego efektem byto uchwale-
nie w 2006 r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego®. Row-
niez w 2006 1. nastapit przyrost powierzchni obszardow planistycznych (o 3%), ktory jednak
zostat zahamowany w 2007 r. (0 0,7%). Od 2008 r. sukcesywnie zwigksza si¢ powierzchnia,
w tym w ostatnich dwoch latach o ponad 4% w skali roku.

8 Studium (2006).
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Ryc. 4. Pokrycie Warszawy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (jasne)
i planami zagospodarowania przestrzennego uchwalonymi przed 1994 r. (ciemne) w poszczegolnych latach

Nie jest mozliwe doktadne prognozowanie, jak szybko bedzie nastgpowat przyrost ob-
szarOw planéw miejscowych w kolejnych latach. Trwajace procedury planistyczne sg na roz-
nych etapach, a czas sporzadzania planu zalezy od wielu czynnikow i przewaznie wynosi kilka
lat. Jednak w interesie miasta lezy jak najszybsze ich uchwalenie, bowiem obecne pokrycie
planami miejscowymi terytorium Warszawy nie jest wystarczajgce do prowadzenia skutecznej
polityki przestrzenne;.

1.2. Pokrycie dzielnic warszawskich
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na koniec 2010 r.

Sposrod 18 obecnych dzielnic Warszawy tylko jedna — Ursus — nie ma na swoim tery-
torium zadnego uchwalonego planu miejscowego (ryc. 5). Mniej niz 10% powierzchni objgtej
planami maja dzielnice: Wiochy (7,1%) i Srédmiescie (8,5%). W czterech dzielnicach (Wawer,
Praga Poinoc, Bielany i Bemowo) plany obejmuja swym zasiggiem kilkanascie procent dane-
go terytorium (od 12,2% do 15,8%). W dzielnicach: Ursynoéw i Rembertow powierzchnia ta
wynosi odpowiednio 20,8% i 21,3%. Pi¢¢ dzielnic (Biatotgka, Wesota, Praga Potudnie, Wola
i Mokotoéw) dysponuje planami obejmujacymi od 34,1% do 37,6% ich powierzchni. Tylko czte-
ry dzielnice majg plany obejmujagce swym zasiggiem ponad 40% terytorium. Sg to: Ochota
(@2,9%), Wilandw (51,5%), Zoliborz (59,7%) i Targowek (68,4%).

Poniewaz dzielnice roznig si¢ wielkoscig oraz charakterem zagospodarowania swych te-
rytoriow, procentowy udziat obszaréw objetych planami, liczonych od catkowitej powierzchni
dzielnicy nie moze by¢ jedynym miarodajnym wyznacznikiem. Dokonano zatem rowniez zesta-
wienia ukazujacego powierzchnie obszaréw objetych planami w hektarach (ryc. 6). Pozwolito to
na wskazanie dzielnic o duzych terytoriach, w ktorych plany miejscowe — mimo ich wielkosci —
nie stanowig jednak istotnego udzialu procentowego w powierzchni calej dzielnicy. Przyktadem
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Ryc. 5. Pokrycie dzielnic Warszawy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — w %

jest Biatoteka, w ktorej obszary objete planami stanowia 34,1% dzielnicy (9. miejsce), natomiast
zajmuja taczng powierzchni¢ ponad 2500 ha (1. miejsce). Kolejne dzielnice pod wzgledem bez-
wzglednej powierzchni objetej planami to: Wilanow (1840 ha), Targéwek (1676 ha) i Mokotow
(1330 ha). Nastepne 5 dzielnic (Wawer, Ursynow, Wesola, Praga Potudnie i Wola) maja plany dla
obszarow o powierzchni miedzy 700 ha i 1000 ha, a kolejne 4 (Zoliborz, Bielany, Ochota i Rem-
bertow) — miedzy 400 ha i 500 ha. W dzielnicy Wola planami objgto prawie 400 ha, w dzielnicy
Wiochy — ok. 200 ha, w dzielnicach Praga Pohoc i Srédmiescie — ponizej 140 ha.

Stopien pokrycia planami miejscowymi poszczegolnych dzielnic jest zatem zroznicowa-
ny, a ich lokalizacja nierownomierna. W poczatkowym okresie planami obejmowano obszary
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Rye. 6. Pokrycie dzielnic Warszawy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — w ha
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polozone przewaznie na obrzezach miasta — byly to suwerenne decyzje wiadz dwczesnych
gmin. Po zmianie ustroju Warszawy zwigkszyta sie liczba obszaréw planistycznych w central-
nej czgsci miasta. Weiaz jednak najwigksze powierzchnie objete uchwalonymi planami miej-
scowymi (ok. 40% sumy powierzchni wszystkich obszarow planow miejscowych) wystepuja
w trzech ,,zewnetrznych” dzielnicach: Biatotece, Wilanowie i Targowku.

2. Zmiany w strukturze przestrzennej Warszawy

Realizacja ustalen zawartych w planach miejscowych, w tym przede wszystkim prze-
znaczenia terenow, ma istotny wptyw na strukturg przestrzenng Warszawy. Moze prowadzi¢
zarowno do daleko idacych, niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu, jak réwniez do po-
prawy istniejacego stanu uzytkowania danych obszaréw. Uchwalone plany miejscowe zostaty
przypisane do jednej z czterech grup o r6znych celach planistycznych ich sporzadzenia (ryc. 7
—kolorowa wktadka, s. 15). W przypadku niejednoznacznego charakteru planu, o klasyfikacji
obszaru decydowat kluczowy cel planistyczny.

Pierwsza grupe stanowia obszary planistyczne obejmujace tereny niezabudowane lub eks-
tensywnie zabudowane, przewaznie potozone z dala od istniejacych koncentracji zabudowy —
z przeznaczeniem ich do zabudowy. Pozyskanie w ten sposob nowych obszaréw inwestycyjnych
jest tatwiejsze niz intensyfikacja zabudowy na terenach juz zabudowanych. Sprzyja temu rowniez
spofeczno$¢ lokalna, ktora spodziewa si¢ znacznych zyskow ze sprzedazy gruntdw. Plany te byty
sporzadzane glownie w Bialotece i Wilanowie, w wigkszosci gdy byty one jeszcze samodziel-
nymi gminami. Z ekonomicznego punktu widzenia, jest to dziatanie korzystne dla samorzadow.
Oferta duzych terenow budowlanych sprzyja bowiem pozyskiwaniu kapitatu inwestycyjnego,
a po realizacji inwestycji — zasobnych mieszkancow. Jednak w skali miasta znaczny przyrost
terenow budowlanych moze skutkowac realizacjg rozproszonych inwestycji, ktorych obstuzenie
infrastruktura bedzie obarczone wysokimi kosztami realizacyjnymi i eksploatacyjnymi.

Drugg grupe stanowig obszary w czgsci zainwestowane, ktorym plany umozliwiaja
intensyfikacje zagospodarowania w celu bardziej racjonalnego wykorzystania istniejacej in-
frastruktury, a w efekcie nizszych kosztow inwestycyjnych i eksploatacyjnych, zwigzanych
z obstuga komunikacyjna i inzynieryjng. Obszary te wystepuja zaréwno w strefie centralne;
Warszawy, jak 1 w dzielnicach obrzeznych. Na tych obszarach znajdowaly si¢ rezerwy tereno-
we — kwartaty niezabudowane lub zabudowane tylko obrzeznie, tereny o funkcjach produk-
cyjnych lub technicznych, tereny duzych dziatek mozliwych do parcelacji na mniegjsze oraz
znaczne przerwy w ciggach zabudowy przyuliczne;.

Trzecia grupa to obszary w znacznym stopniu zainwestowane, obejmowane planami
w celu ich uporzadkowania, w tym uzupetnienia zabudowy. Sa zlokalizowane przewaznie
w centralnych dzielnicach Warszawy, ale zaliczaj si¢ do nich takze osiedla jednorodzinne zlo-
kalizowane na obrzezach miasta. Sg potozone przewaznie w zasiggu istniejacej infrastruktury
spofecznej i techniczne;.

Ostatnig grupe sa obszary, dla ktorych celami planistycznymi bylto takze umozliwienie
realizacji inwestycji celu publicznego, glownie z zakresu transportu i komunikacji. Zaliczono do
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niej rowniez plany, ktore sporzadzono w celu ochrony istniejacych terendw otwartych, a takze
zachowania istniejacego zagospodarowania, wynikajacego z uwarunkowan kulturowych.

3. Lokalizacja obszaréw planistycznych
wzgledem szynowych sieci transportu publicznego

Czg$¢ obszarow planistycznych zostata wyznaczona na terenach, przez ktore przebiega-
ja istniejace linie kolejowe, linia metra lub linie tramwajowe. Sa to jednak przewaznie obszary
Juz zainwestowane.

Natomiast wigkszo$¢ obszaréw przeznaczonych pod nowa zabudowe jest pozbawiona tej
obstugi. Dotyczy to zwlaszcza obszaréw planistycznych w dzielnicach: Biatoteka i Wilanow,
ale takze niektorych obszaréw w innych dzielnicach obrzeznych (ryc. 8 — kolorowa wkladka,
s. 16). Na czgsci z nich przewiduje sie nowe linie szynowe, ale ich realizacja moze nastgpic
w odlegtym horyzoncie czasu. Do tej pory obstuga transportem publicznym bedzie si¢ opierac
na komunikacji autobusowej, a dalsze obszary beda obstugiwane w wigkszosci komunikacja
indywidualna, co przy istniejacym niewydolnym uktadzie komunikacyjnym pogorszy warun-
ki uzytkowania tych obszardw.

Podsumowanie

Lokalizacja cze$ci obszaréw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
jest niewlasciwa z punktu widzenia zasad zréwnowazonego rozwoju. Bedzie prowadzita do
powstawania nieefektywnych struktur przestrzennych, charakteryzujacych si¢ gorszymi stan-
dardami uzytkowymi.
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