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w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru wezta Marsa

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22024 r. poz. 1465, 1572, 1907, 1940) oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940) na wniosek Prezydenta
m.st. Warszawy, po stwierdzeniu wykonania zadan i czynnosci poprzedzajacych podjecie uchwaty,
okredlonych w art. 14 ust. 5 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Rada Miasta Stotecznego Warszawy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru wezta Marsa, ktérego granice okresla zatacznik graficzny stanowiacy integralng czes¢ niniejszej
uchwaty.

§ 2. Plan zostanie sporzadzony w skali 1:1000.
§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi m.st. Warszawy.

§ 4. 1. Uchwata podlega publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej m.st. Warszawy.

2. Uchwata wchodzi w zycie w dniu podjecia.

Przewodniczaca
Rady m.st. Warszawy
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w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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UZASADNIENIE

do projekiu uchwaly Rady Miasta Stotecznego Warszawy
w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru wezta Marsa
Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, uznaje sie za zasadne
przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru wezla
Marsa

Obszar objety analizg znajduje sie w dwéch dzielnicach: Pradze-Potudnie oraz na fragmencie Wawra.
Granice terenu o powierzchni ok. 22 ha wyznaczaja: od pétnocy ciag ulic Grochowska i Plowiecka, od
poludnia ui. Ostrobramska oraz od zachodu Kanat Kaweczyriski.

W granicach planu zlokalizowane jest Rondo Ignacego Modcickiego stanowiace wezet drogowy
»Marsa”. lest on powigzaniem drég takich jak: ul, Ostrobramska, ul. Plowiecka, ul. Marsa, al, Generata
Bolestawa Wienlawy-Dlugoszewskiego oraz ul. Grochowska.

Wzdiuz zachodnie] granicy planu przepfywa Kanal Kaweczynski, natomiast od potudnia Kanat
Wawaerski. Na obszarze planu, pomiedzy ulicami Ostrobramska i Grochowskg, znajduje sie kwartat
zabudowy mieszkaniowej wraz z ustugami. Wzdtuz Kanalu Kaweczyriskiego zlokalizowane jest osledle
mieszkaniowe wielorodzinne ,Nowa Grochowska”, natomiast po wschodniej stronie ul. Kokoryczki
usytuowane sg pojedyncze budynki jednorodzinne z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi. Od
strony gidwnych drdg: ul. Ostrobramskiej i Grochowskie] znajdujg sie budynki ustugowe z zakresu biur,
obiektéow handlowych czy ustug motoryzacyinych. Na terenie planu  wystepuje kilka
niezagospadarowanych dziatek.

W granicach obszaru planu nie ma budynkdw objetych achrong konserwatorsks.

Do istnigjacej zabudowy dojazd jest zapewniony przez drogi dojazdowe: ul. Kokoryczki, ul. Lotnicza
oraz ul. Zaroéla, Drogi te sq w $rednim lub ziym stanie technicznym. Cze$¢ drdg jest gruntowa. Obszar

obstugiwany jest przez komunikacje publiczng.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje w przewazajacej czesci miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru wezet Marsa-Plowiecka przyjety uchwaty nr XLVIII/1305/2012 Rady m.st.
Warszawy z dnia 13 grudnia 2012 r. Czeéé ustalert planu zostata uchylona w Rozstrzygnieciu
nadzorczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 stycznia 2012 r. oraz péiniej w dwodch wyrokach
Wojewddzkiego Sgdu Administracyinego w Warszawle: z 2021 dla dziatek ew. nr 6/2 i 6/8 oraz 2022
roku dla dziatek ew. nr 44 | 45. W nieprawomocnym wyroku Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego
z 2024 r, zostaly réwniez uchylone zapisy planu dia dzlaiki ew. nr 20.

Zapisy planu miejscowego z 2012 roku wymagaja aktualizacji i uzupetnienia na uchylonych cze$ciach
tak, aby dla calego tego obszaru obowigzywalo prawo migjscowe | by nie bylo moiliwe punktowe
zagospodarowanie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Na obszarze planu powinna byé
prowadzona spéjna polityka przestrzenna zgodna z obecnymi kierunkami rozwoju m.st. Warszawy. Z
uwagl na powyisze celowe jest przystapienie do sporzadzenia nowego migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Ohszar wezia Marsa jest strategicznym punktem na mapie miasta, stanowigcym teren inwestycyjny
pod przyszly rozwdj miejskiego wezta przesiadkowego. W zwigzku z planowang budowa Il linii metra,



zasadne jest wybudowanie w pierwszej kolejnoéci petli tramwajowej pomigdzy ulicami Plowiecka
i Ostrobramska. Nastepnie powsta¢ moze petla autobusowa i parking P+R. W sporzadzanej strategii
rozwoju m.st. Warszawy przeanalizowany zostanie réwnieZ przebieg metra we wschodniej czesci
dzielnicy Praga-Potudnie, z mozliwoscia realizacji stacji w wezle Marsa. W zwigzku z powyiszym wezet
Marsa bedzie w przysztosci stanowit jeden z najwazniejszych weztow przesiadkowych w prawobrzeinej
czesci Warszawy.

Zapisy planu dla obszaru wezta Marsa bedg uwzglednia¢ rowniez rozwdj nowego ukfadu drogowego
wraz z powigzaniami pieszymi oraz realizacja funkcji ustugowej. Jednoczesnie zostanie zachowana
i objeta ochrong istniejgca zieler. Zaprojektowane zostang réwniez nowe przestrzenie o charakterze
publicznym. Zapisy planu miejscowego doprowadzg do spdjnego oraz harmonijnego rozwoju obszaru
z uwzglednieniem aspektéw funkcjonalnych oraz przyrodniczych.

Analiza zasadnoéci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy opracowana w oparciu o art. 14 ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz. U.z2024r.
poz. 1130, 1907, 1940) stanowi zatacznik do powyzszego uzasadnienia.

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglgdnieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu
ustalei projektow tekstu i rysunku planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (t.]. Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) oraz z zachowaniem przepisow
okreélonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.J.
Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940).

Sporzadzanie przedmiotowego projektu miejscowego planu zostanie powierzone Biurze Architektury
i Planowania Przestrzennego i bedzie realizowane w ramach jego zadan, a srodki na jego sporzadzenie
sq zabezpieczone w budzecie Biura Architektury i Planowania Przestrzennego na rok 2025
i Wieloletniej Prognozie Finansowej m.st. Warszawy.




Zatacznik do uzasadnienia projektu

uchwaly Rady m.st. Warszawy w sprawie

przystapienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego obszaru wezta Marsa
ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru wezla Marsa oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
zustaleniami  studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy w oparciu o art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

I TEREN OBJETY ANALIZA

Obszar objety analizg znajduje sie w dwdch dzielnicach: Pradze-Potudnie oraz Wawrze. Granice terenu
o powierzchni ok. 22 ha wyznaczajq: od pdtnocy ciag ulic Grochowska i Ptowiecka, od potudnia ul.
Ostrobramska oraz od zachodu Kanat Kaweczyriski. Granice terenu rekomendowanego do objecia
uchwalg w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okresla zatacznik graficzny do uchwaty.

. STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA OBSZARU

Rysunek 1: Granice planu miejscowego na ortofotomapie.

Na wskazanym obszarze zlokalizowane jest Rondo Ignacego Moscickiego stanowigce wezet drogowy
»Marsa”. Skiada sie on z estakad drog gtéwnych o ruchu przyspieszonym: ul. Ostrobramskiej, ul.
Plowieckiej, ul. Marsa i al. Generafa Bolestawa Wieniawy-Dlugoszewskiego oraz drogi gtéwnej: ul.
Grochowskiej.



Wzdtuz zachodniej granicy planu przeptywa Kanat Kaweczynski, a przy potudniowej granicy planu swoj
bieg ma Kanat Wawerski.

Pomiedzy ulicami Ostrobramska oraz Grochowska znajduje sie kwartat zabudowy mieszkaniowej wraz
z ustugami. Wzdtuz Kanatu Kawgczyriskiego usytuowane jest osiedle mieszkaniowe wielorodzinne
_Nowa Grochowska”. Po wschodniej stronie ul. Kokoryczki usytuowane s3 pojedyncze domy
jednorodzinne z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi. Od strony ulicy Grochowskiej oraz
Ostrobramskiej zlokalizowane sg budynki ustugowe z zakresu biur, obiektéw handlowych oraz ustugi
motoryzacyjne z parkingiem dla samochodéw. Kilka dziatek przy ul. Lotniczej i Zarosla jest
niezagospodarowanych.

W granicach obszaru planu brak jest budynkow objetych ochrong konserwatorska.

Obstuga komunikacyjna dla lokalnej zabudowy odbywa sig drogami dojazdowymi: ul. Kokoryczki, ul.
Lotniczg i ul. Zarosla. Drogi sa w $rednim lub ziym stanie technicznym, czesciowo stanowig drogi
gruntowe. Obszar obstugiwany jest komunikacja publiczna. W poblizu Ronda Ignacego Moscickiego
znajdujq sie cztery przystanki autobusowe. W odlegtosci okoto 550 metréw od ronda usytuowany jest
przystanek tramwajowy.

. ANALIZA OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje w przewazajacej czesci miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru wezet Marsa-Plowiecka przyjety uchwala nr XLVII/1305/2012 Rady m.st.
Warszawy z dnia 13 grudnia 2012r. _{{ys. 2).

P . L

Rysﬁnek 2: Granice obszaru plunu.na obowiézujqcych ustaleniach planistycznych,

Ustalenia planu miejscowego z 2012 r. zaktadaja utworzenie zintegrowanego wezia przesiadkowego
pomiedzy ulicami Plowieckg i Ostrobramska, ktdry bytby dostosowany do obstugi calej wschodniej
strony Warszawy. Wokét wezta zaplanowano realizacje tere néw ustugowych oraz wyksztatcenie nowej
sieci ulic, powiazari pieszych oraz przestrzeni publicznych.



Dla obszaru objetego niniejszg uchwalg wskazane nastepujace przeznaczenia terendow:

e teren ustug oraz obiekty i urzadzenia zwigzane z komunikacja autobusowa i tramwajowa wraz
wielopoziomowym publiczhym parkingiem dla samochoddéw osobowych,

o tereny ustug z zakresu administracji i biur, obstugi finansowej, handlu i gastronomii,
wystawiennictwa i rozrywki, turystyki | hotelarstwa, kultury | zdrowia, motoryzacji oraz ustug
podstawowych,

e teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug z zakresu biur
i administracji, obstugi finansowej, o$wiaty, kultury oraz ustug podstawowych,

e tereny zieleni urzadzonej wzdtuz istniejacych ciekédw wodnych: Kanatu Kaweczyriskiego oraz
Kanatu Wawerskiego,

e teren drogi publiczne] giéwnej ruchu przyspieszonego,

e teren drogi publicznej gléwnej,

s tereny drég publicznych lokalnych.

Do planu Wojewoda Mazowiecki wydat Rozstrzygniecie nadzorcze nr LEX-1.4131,250.2012.MO z dnia
18 stycznia 2012 r., w ktérym uchylit kilka zapiséw w czeéci tekstowe] planu dotyczacych:

s warunkdw zabudowy i zagospodarowsnia terenu dla jednostek: E3.U, E4.MW, ES5.U,
E6.U/KT/KSTE7.U,

o ustalen szczegdtowych zasad | warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci przy tworzeniu
dzialek budowlanych,

¢ ustalert zapewnienia standardu akustycznego dla terendw.

Zapisy planu zostaly uchylone wyrokami Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego z 20211 § 20222 roku,
dla dzialek ew. nr6/216/8 oraz 44 i 45 z obrebu 3-07-18. W nieprawomocnym wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego z 2024 r. zostaly rdwniez uchylone zapisy planu dla dziatki ew. nr 20 z obrebu
3-07-183, :

Zapisy planu miejscowego z 2012 r. wymagajg akiualizacji w celu prowadzenia spéjnej polityki
przestrzennej dla obszaru wezta ,Marsa”. W wyniku Rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody
Mazowieckiego oraz wyrokdéw Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego plan jest uchylony w czesci.
W wyniku tego dziatki, dla ktérych nie obowigzujg zapisy planu, mogg ulegaé punktowemu
zagospodarowaniu ha podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Iv. STOPIEN ZGODNOSC! PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO M.ST.

WARSZAWY

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy, przyjetym w dniu 10 paldziernika 2006 r. uchwalg Rady m.st. Warszawy
nr LXXXI/2746/2006 wraz ze zmianami, na obszarze planu wskazane jest jedno przeznaczenie terenu:

Lwyrok Wojew6dzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie nr VII SA/Wa 1547/21 z dnia 7 grudnia
2021 r, dla dziatek ew. nr 6/2 i 6/8 z cbrebu 3-07-18

2Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie nr VIi SA/Wa 1557/21 z dnla 9 czerwca
2022 r. dla dzlatek ew. nr 44 1 45 z obrgbu 3-07-18

* Wyrok Wojewodzklego Sadu Administracyjnego w Warszawle nr VIl SA/Wa 2777/24 z dnia 20 grudnia
2024 r, dla dziatki ew. nr 20 z obrebu 3-07-18



e U.30 - tereny ustug, na ktorych ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obstugi
imprez miedzynarodowych, administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspotpracy
gospodarczej, obrotu finansowego,  ubezpieczen, kultury, nauki, wdraiania
wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii, szkolnictwa, handlu, oswiaty, gastronomii,
hotelarstwa, turystyki, sportu, transportu, fgcznosci, itp. - o charakterze miedzynarodowym,
krajowym i ogéinomiejskim, z dopuszczeniem lokalizacji:

- funkcji mieszkaniowej do 40% powierzchni zabudowy na terenie,
- niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,
- matych i érednich obiektéw produkcyjnych stosujacych nowoczesne technologie,
- funkcji uzupetniajgcych zwigzanych z funkcja podstawowg;
tereny zieleni urzadzonej, na ktorych ustala sig:
ochrone i utrzymanie funkgji,
zakaz zmniejszania powierzchni terenu,

- zachowanie powierzchni biologicznie czynnej minimum 70%,

-z dopuszczeniem modernizacji istniejace] i realizacje nowej zabudowy zwigzanej
z funkcja terenu o charakterze architektury ogrodowej, przeznaczonej m.in. na funkcje

ustugows, gospodarcza, dekoracyjng, komunikacyjna oraz urzadzenia wodne,

urzadzenia zwigzane z placami zabaw, urzadzenia sportowe i rekreacyjne, a takze
obiekty pamigtkowe i ogrodzenia;
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ymnek 3: Ustalenia studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy na obszarze
planu.

Srednia wysoko$¢ zabudowy wynosi 30 metréw n.p.m. Srednia intensywnos¢ zabudowy brutto dia
terendw ustugowych w strefie miejskiej wynosi 1,5. Procent powierzchni biologicznie czynnej dla
zabudowy mieszkaniowej ma zawiera¢ sie w zakresie od 25% do 40%.

Wzdiuz Kanatu Kaweczyfiskiego wskazano gtowne powigzanie przyrodnicze pomiedzy obszarami
Systemu Przyrodniczego Warszawy (rys. 3).



Ulice Plowiecka i Ostrobramska majg klasg drég gldwnych o ruchu przyspieszonym, natomiast ul.
Grochowska kiasg drogi gldwnej. Ulice Grochowska, Ostrobramska, Piowiecka oraz Kokoryczki
stanowia powigzania gléwnych przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym. Wzdiuz ul. Grochowskiej
oraz Ostrobramskiej (od strony ronda) oznaczono ciag wielofunkcyjny.

W Studium w zakresie systemow transportu przewiduje sie:

» budowe systemu parkingéw ,Parkuj i JedZ”, stwarzajacego mozliwo$¢ podréiy transportem
publicznym i ograniczenia natezenia ruchu samochodowego na ulicach miasta,
» budowe weztdw przesiadkowych pomiedzy réznymi rodzajami systemow transportu.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenneéo bedy zgodne z obowigzujgcym
Studium m.st. Warszawy.

V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Obszar wezla Marsa stanowi strategiczny teren Inwestycyjny pod przyszty rozwd] funkejl celu
publicznego — wezta przesiadkowego, a w tym: petli autobusowej, zajezdni tramwajowej, parkingu P+R
oraz przyszlej stacji metra. Inwestycja z zakresu rozwoju komunikacji miejskiej zostanie uzupetniong
nowym ukifadem drogowym oraz howymi powiazaniami pieszymi. W ramach wezta przesiadkowego
wskazane zostang tereny pod funkcje usiugowa. Plan miejscowy okre$li przeznaczenia terendw oraz
odpowiednie dla nich parametry | wskaZniki zabudowy. Nowe funkeje dla terenu wezta Marsa zostang
zaprojektowane z poszanowaniem i ochrong istniejgce] zieleni oraz wytworzeniem nowych
wartoéciowych przestrzeni publicznych. Zapisy planu miejscowego doprowadzg do spdjnego oraz
harmonijnego rozwoju obszaru z uwzglednieniem aspektéw funkcjonalnych oraz przyrodniczych.

Vi. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Dla terenu objetego uchwatg obowigzuje w przewazajacej czesci miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru wezel Marsa-Plowiecka, Dla dziafek ew. nr 6/2 i 6/8 oraz 44 i 45 uchylone

zostaly zapisy planu.

Przystaplenie do planu pozwoli prowadzié spdjng polityke przestrzenng w tej czeici dzielnicy.
W zakresie rozwoju systemu transportu publicznego, we wschodniej czesci Warszawy planuje sie
budowe wezta przesiadkowego w rejonie ulic: Grochowska, Plowlecka, Marsa i Ostrobramska.
W ramach wezta Marsa bedzie mogta funkcjonowaé petla tramwajowa, zajezdnia autobusows oraz
parking P+R. Przeanalizowana zostanie réwniez stacja metra. Dzialania te sprawig, e wezet Marsa
stanie sie jednym z najwaznie)szych weztéw przesiadkowych po prawobrzeine] stronle Warszawy.

Ustalenia planu okresla réwniez mozliwosci budowy nowych budynkéw. Wskazane zostanie
wyksztatcenie nowego ukladu drogowego i systemu powigza pleszych. Plan miejscowy ustali
lokalizacje nowych inwestycji celu publicznego z zakresu komunikacji szynowej oraz nowych terendw
zieleni ogdéinodostepnej. Wszystkie ustalenia bedy prowadzié do ksztaltowania zabudowy
z uwzglednieniem tadu przestrzennego oraz aspektdw funkcjonalnych i przyrodniczych.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczace] uwarunkowan stanu istniejgcego, uznaje sie za zasadne
przystqpienie do sporzadzenia planu miejscowego obszaru wezla Marsa, kidry okreéli zasady fadu
przestrzennego oraz ochrong wartoéci przyrodniczych.



Vil. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Obszar opracowania: zgodnie z opisem w pkt | analizy.

Zakres merytoryczny: projekt planu zostanie sporzadzony z zachowaniem przepisow okreslonych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U.z 2024
r. poz. 1130, 1907, 1940) oraz standardow przy zapisywaniu ustalen projektu planu, wprowadzonych
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz. U.z 2021 r. poz. 2404).

Materiaty geodezyjne: przystapienie do sporzadzania planu wigze sie z koniecznoscig wykorzystania
urzedowych kopii sekcji mapy zasadniczej obejmujacych obszar w granicach planu okreslonych
w uchwale wraz z kotnierzem ok. 100 m.

Umowy i érodki finansowe: érodki na realizacjg miejscowego planu s3 zarezerwowane w budzecie Biura
Architektury i Planowania Przestrzennego na rok 2025 oraz Wieloletniej Prognozie Finansowej m.st.
Warszawy.




