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DLA SPECUSTAWY MIESZKANIOWEJ:

Na etapie wstepnego opiniowania spotkania pomiedzy BAiPP i inwestorami nie sg zasadne.

W zwigzku z obowigzywaniem specustawy tylko do kornca 2025 roku, gtéwng intencjg Biura jest jak
najszybsze opiniowanie kolejnych tematéw rokujgcych uzyskaniem uchwaty pozytywnej

i perspektywicznych z punktu widzenia potrzeb lokalnej spotecznosci. Czas, ktéry poswiecamy na
spotkania i préby przekonywania do zasadnosci danego zamierzenia, angazujemy w rzetelng i szybka
analize tych tematéw, co do ktérych zasadnosci nie mamy watpliwosci, a dopracowania wymagajg
jedynie szczegoty. W przypadku wiekszosci spraw Biuro doktada wszelkich staran aby pierwsza

wstepna opinia byta przekazywana do inwestora w ciggu 14 dni.
Minimalne wymagania KUA do wstepnego opiniowania przez BAiPP:

e uzasadnienie rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z uwzglednieniem charakteru
zabudowy okolicy,

e uproszczony projekt zagospodarowania terenu zawierajgcy: bryty budynkéw z lokalizacjg
funkcji, wysokos¢ zabudowy w kondygnacjach i metrach, uktad drogowy wraz z obstuga
pozarowgy, strefe dostaw i odbioru odpadéw, miejsca postojowe dla samochoddéw i rowerdw,
obrys garazu podziemnego, PBC na gruncie rodzimym i stropodachach, lokalizacje UTWORS
oraz pozostatych przestrzeni publicznych,

e wskazniki zabudowy,

e aksonometrie,

e spetnienie standardéw ustawowych i LSU w tym:

o minimalnego PBCi UTWORS,

wysokosci zabudowy,

dostepu do sieci,

dostepu do drogi publicznej,

dostepu do przystanku komunikacji publicznej,

o O O O O

zaswiadczenia o$wiatowego z BE lub odmowy zaswiadczenia (jako zatgcznik) wraz
z informacjg czy inwestor rozmawiat z Dzielnicg w sprawie sposobu spetnienia standardu
edukacyjnego,

o ew. zakres planowanych inwestycji towarzyszgcych.

e uproszczone i syntetyczne wskazanie zakresu nieuwzglednienia mpzp.

Przekazany materiat do wstepnego opiniowania powinien by¢ zwarty i nie przekraczac¢ 10 slajdow.

Po uzyskaniu kierunkowej, wstepnej opinii, BAiPP opiniuje kolejne iteracje projektu do momentu
uzyskania opinii pozytywnej. Na tym etapie opiniowania, w sytuacjach kiedy réznica pomiedzy

projektem, a wytycznymi BAIiPP jest niewielka, a wymiana korespondencji jedynie przedtuza proces,



zasadne jest spotkanie w celu wypracowania ostatecznych rozwigzan. Dodatkowo, w celu
przyspieszenia catego procesu dialogu, Biuro w wielu przypadkach decyduje sie wyda¢ warunkowg
pozytywng opinie. Umozliwia to wczesniejsze rozpoczecie rozmdw z dzielnicg w zakresie ustalenia
inwestycji towarzyszgcych, zakresu niezbednych inwestycji drogowych z Zespotem Konsultacyjno-
Negocjacyjnym i szybszg sciezke do rozpoczecia dialogu z mieszkaricami i wstepnej MKUA. W takim
przypadku, dopracowywanie ostatecznych szczegétow KUA prowadzone jest réwnolegle lub na
zakonczenie rozmdw z innymi jednostkami. Inwestycje zaopiniowane pozytywnie przez BAiPP sg na
etapie procedowania projektu uchwaty w Komisji i na Sesji Rady m.st. Warszawy prezentowane

przez Biuro i co do zasady, przedstawiane jako korzystne dla Miasta i spojne z jego polityka.

BAIPP opiniuje wstepng koncepcje urbanistyczno-architektoniczng (KUA). Po przeanalizowaniu

koncepcji projektowanej inwestycji i jej ocenie z polityka przestrzenng miasta we wstepnej opinii:

e przedstawia kierunkowe uwagi i wytyczne do dalszych prac projektowych
lub

e wskazuje na konieczno$¢ powrotu do tematu w momencie udostepnienia w Biuletynie
Informacji Publicznej (BIP) projektu planu ogdlnego

lub

e wskazuje na brak mozliwosci kontynuowania rozméw.

Najczestszymi przyczynami negatywnego zaopiniowania wstepnej KUA s3:

e niezgodnos$c z szeroko pojety politykg przestrzenng miasta i zatozeniami do jej zmiany,

e projektowanie na obszarze dla ktérego plan miejscowy przewiduje cele publiczne,

e brak uzasadnienia funkcjonalno-przestrzennego dla przyjetych rozwigzan projektowych
w sgsiedztwie inwestycji,

e niezgodnos$c ze standardami, niemozliwa do spetnienia poprzez podpisanie porozumienia
z art. 22.

Od powyzszych przypadkéw mozliwe sg wyjatki:

e proponowana inwestycja wpisuje sie w opracowania wykonane lub zamoéwione przez BAiPP
np. w wyniki konkurséw lub masterplany, ktére przewidujg zmiane funkcji w stosunku do
polityki wyrazonej w studium,

e wskazanie w planie miejscowym celu publicznego jest juz nieaktualne, co zostanie
potwierdzone przez witadze dzielnicy lub odpowiednig jednostke, oraz nie wystepuje inna

przyczyna do negatywnego zaopiniowania.

W przypadku gdy dialog nie rokuje uwzglednienia wytycznych Biura i/lub nie jest perspektywiczny
z punktu widzenia potrzeb lokalnej spotecznosci to kontynuowanie dialogu o danej inwestycji

w trybie specustawy nie jest zasadne. Jednakze wstepna procedura opisana w Instrukcjach



Prezydenta nie jest obligatoryjna dla inwestorow i kazdy moze wystgpic z formalnym wnioskiem,
ktory trafi pod obrady Rady m.st. Warszawy, o ile bedzie spetniat wymogi opisane w art. 7 ust. 7

ustawy. W przypadku inwestycji, ktdre mogtyby by¢ kontynuowane w trybie ZPI, Biuro informuje
o mozliwosci powrotu do rozméw po opublikowaniu w BIP projektu planu ogdlnego - o ile

zamierzenie bedzie z tym projektem zgodne.

DLA ZPI:

BAIPP opiniuje wstepng koncepcje urbanistyczno-architektoniczng analogicznie jak w trybie
specustawy mieszkaniowe]j doktadajgc wszelkich staran aby pierwsza wstepna opinia byta
przekazywana do inwestora w ciggu 14 dni. W opinii przedstawia kierunkowe uwagi co nalezy

poprawic lub wskazuje na niecelowos$¢ kontynuacji rozmoéw o tym trybie.

Minimalne wymagania KUA do wstepnego opiniowania przez BAiPP:

e uproszczony projekt zagospodarowania terenu zawierajgcy: bryty budynkéw z lokalizacjg
funkcji, wysokos¢ zabudowy w kondygnacjach i metrach, uktad drogowy wraz z obstuga
pozarowgy, strefe dostaw i odbioru odpadéw, miejsca postojowe dla samochoddéw i rowerdw,
obrys garazu podziemnego, PBC na gruncie rodzimym i stropodachach, lokalizacje terenéw
zieleni oraz pozostatych przestrzeni publicznych,

e wskazniki zabudowy,

e aksonometrie,

e uzasadnienie rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z uwzglednieniem charakteru
zabudowy okolicy,

e uproszczone i syntetyczne wskazanie zakresu nieuwzglednienia mpzp.

W zwigzku z tym, Ze w trybie zintegrowanego planu inwestycyjnego nie ma mozliwosci procedowania
bez zgodnosci ze studium, inwestycje, ktére z tego powodu nie byty mozliwe w trybie specustawy

mieszkaniowej, nie sg réwniez mozliwe do realizacji w trybie ZPI.

Zmiana tej sytuacji i ewentualny powrdét ro rozméw o tym trybie moze nastgpi¢ dopiero po
powstaniu projektu planu ogdlnego, po jego publikacji w BIP i po wystaniu do uzgodnien, w

przypadku gdy inwestycja bedzie zgodna z tym projektem.

W pozostatych przypadkach inwestycji niesprzecznych ze studium, procedura przedwnioskowa
i zasady na jakim etapie Biuro dopuszcza spotkania, sg analogiczne jak w trybie specustawy

mieszkaniowej.



