UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

rejonu ulicy Kobiatka

Dokumenty z zakresu planowania przestrzennego sporzadza sie zgodnie z okreslonym dla nich
zakresem oraz trybem.

Prace dotyczace sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu ulicy Kobiatka prowadzone sg w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r., Nr 80, poz. 717 z pdzniejszymi zmianami ).
Sporzadzenie niniejszej uchwaty jest konsekwencjg podjetej uchwaty nr XCIV/2813/2010 Rady m.st.
Warszawy z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Kobiatka oraz uchwaty nr LXI/1673/2013 Rady m.st.
Warszawy z dnia 11 lipca 2013 roku zmieniajacej uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Kobiatka. Niniejsza uchwata nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy przyjetego uchwatg Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006

r. z pdzniejszymi zmianami?.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia przedmiotowego planu, poprzedzone zostato
wykonaniem analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Stotecznego Warszawy uchwalonego uchwatg nr LXXXII/2746/2006 Rady

Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006 roku (z pdzn. zm.).

Gtéwnym celem przystgpienia do sporzadzenia planu byto skoordynowanie i zharmonizowanie

rozwoju tych obszaréw z potrzebami i celami rozwoju miasta, stworzenie podstaw formalno-

1 Zmiany ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. 2004 r. nr 6, poz. 41, nr 92, poz. 880, nr 141, poz. 1492; z 2005 r. nr 113, poz.
954, nr 130, poz. 1087; z 2006 r. nr 45, poz. 319, nr 225, poz. 1635; z 2008 r. nr 199, poz. 1227, nr 201, poz. 1237, nr 220,
poz. 1413; 22010 r. nr 24, poz. 124, nr 75, poz. 474, nr 106, poz. 675, nr 119, poz. 804, nr 130, poz. 871, nr 149, poz. 996,
nr 155, poz. 1043; z 2011 r. nr 32, poz. 159, nr 153, poz. 901; z 2012 r. poz. 951 i poz. 1445; z 2013 r. poz. 21, poz. 405,
poz. 1238 i poz. 1446; z 2014 r. poz. 379, poz. 768, poz. 1133; 2 2015 r. poz. 22, poz. 443, poz. 774, poz. 1265, poz. 1434,
poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830 i poz. 189; z 2016 r. poz. 904, poz. 961, poz. 1250, poz. 1579; z 2017 r. poz. 730, poz.
1566; z 2018 r. poz. 1496, poz. 1544; z 2019 r. poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009, poz. 1524, poz. 1696, poz. 1716,
poz. 1815; z 2020 r. poz. 1086, poz. 471, poz. 782, poz. 1378; z 2021 r. poz. 11, poz. 784, poz. 922, poz. 1873, poz. 1986; z
2022 r. poz. 503, 1846, 2185, 2747; z 2023 r. poz. 553, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029, poz. 2739.

2 Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy zostato zmienione uchwatg nr
L/1521/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 26.02.2009 r., uchwatg nr LIV/1631/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 28.04.2009
r., uchwatg nr XCI1/2689/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 7.10.2010 r., uchwatg nr LX1/1669/2013 Rady m.st. Warszawy z
dnia 11.07.2013 r., uchwatg nr XClI/2346/2014 Rady m.st. Warszawy z dnia 16.10. 2014 roku, uchwatg nr LXII/1667/2018
Rady m.st. Warszawy z dnia 1.03.2018 r. i uchwatg nr LI1I/1611/2021 Rady m.st. Warszawy z dnia 26.08. 2021 r.



prawnych do wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do ewentualnych przeksztatcen z
zachowaniem zasad tadu przestrzennego i z dostosowaniem do lokalnych uwarunkowan. Zapisy
mpzp maja umozliwi¢ zrdwnowazony rozwdj tego rejonu miasta charakteryzujacego sie jeszcze dosé
niskim stopniem urbanizacji i posiadajgcym nielicznie obiekty ustugowe, uwzgledniajac olbrzymie
potacie nieuzytkéw zagrozonych postepowaniem zabudowy tanowej. Istotne jest tez zapewnienie
infrastruktury dla zagwarantowania wtasciwego rozwoju miasta oraz komfortu zycia mieszkancéw
przy uwzglednieniu aspektéw ochrony srodowiska, takich jak ochrona wydmy, terenéw lasu
sosnowego i rzeki Dtugiej (kanatu Markowskiego) oraz innych ciekow wodnych, a takze wartosci
krajobrazowych. Uchwalenie planu miejscowego umozliwi unikniecie nadmiernego nacisku na
istniejgce w granicach planu obszary rolnicze, a takie zabezpieczy¢ odpowiednie tereny zieleni
publicznej w miescie i ekstensywny charakter zabudowy, wydzielajagc funkcje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz ustalajgc lokalizacje zabudowy ustugowe;.
Zatem w planie przewidziano zachowanie istniejgcego uktadu przestrzennego terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej oraz uzupetnienie zabudowy oraz
wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej lub ustugowej w miejscach predystynowanych do centréw
lokalnych. Ponadto w planie ustala sie zasady uporzadkowania uktadu komunikacyjnego
(doprowadzenie do przekrojow zgodnych z aktualnymi przepisami z zakresu drég publicznych) wraz z

formutowaniem zasad organizacji miejsc parkowania.

Obszar opracowania potozony jest w potnocnej czeSci m.st. Warszawy, graniczy z gming Nieporet,
obejmuje teren pomiedzy ulicami: Kobiatka, Ruskowy Bréd, Mankowsky oraz rzeka Dtuga.
Powierzchnia obszaru objetego opracowaniem planu wynosi tagcznie okoto: 162 ha. Omawiany obszar
przedstawia wyraznie krajobrazowy charakter tego rejonu dzielnicy Biatoteka (rzeka Dtuga, wydma,
las, niezurbanizowane tereny o walorach przyrodniczych, strefa wspomagajgca System Przyrodniczy
Warszawy). Obecnie jednak dominuje wyrazna tendencja do zmiany uzytkowania gruntéw z celéw
rolniczych na zabudowe mieszkaniowa, pod wptywem rosngcych potrzeb rynku mieszkaniowego i
niskiej optacalnosci produkcji rolnej, szczegdélnie na matych dziatkach i stabych glebach (w Biatotece
gleby s3 na ogdt stabe, dominujg grunty IV i V klasy (az 80,5% uzytkdéw rolnych) i grunty klasy Vi
(10,8%)). Obserwujemy, ze na terenie opracowania uzytki rolne, ktére nie zostaty jeszcze
przeznaczone pod budownictwo, nie s3 w petni wykorzystywane. Cze$¢ obszaru nadal stanowig
tereny uprawne i nieuzytki. Jest to rejon o stosunkowo niskim stopniu urbanizacji. Tereny
zabudowane wystepujg gtéwnie w poétnocnej czesci obszaru — w rejonie ulicy Kobiatka i Mochtynska
oraz wzdtuz ulic Ruskowy Bréd i Mankowska. Zainwestowanie to stanowig zasadniczo domy
,starszego zasiedlenia” czyli zabudowania: - dawnej wsi Kobiatka, w rejonie skrzyzowania z ul.

Mochtynska i generalnie domy po zachodniej stronie ul. Mochtynskiej, - dawnej wsi Manki — Wojdy



przy ul. Mankowskiej az do ul. Ruskowy Brod, - dawnej wsi Augustéwka przy ul. Ruskowy Bréd. W
ciggu ostatniej dekady obserwuje sie wzmozone zabudowywanie domami jednorodzinnymi, a
ostatnimi laty na obszarze planu zauwazalny jest intensywny ruch inwestycyjny w zakresie
budownictwa mieszkalnego wielorodzinnego, powstajgcego chaotycznie, majgc na uwadze spdjnosc
catosci ukfadu przestrzennego omawianego rejonu miasta, na zbyt ciasnych dziatkach. Taki sposéb
budownictwa nie tworzy kwartatéw zabudowy wydzielajgcych przestrzenie publiczne, lecz raczej
wyrdzniajace sie swymi przeskalowanymi gabarytami intensywne wyspy blokédw wsrdod zabudowy
jednorodzinnej wolnostojacej. Uchwalenie planu miejscowego uporzadkowatoby te sytuacje
przyczyniajgc sie do ujednolicenia krajobrazu tego jeszcze ,zielonego” i mimo wszystko

ekstensywnego terenu oraz do zachowania istniejgcych waloréw przyrodniczych.

W obszarze opracowania znajdujg sie dwa obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego:

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedli Mochtynska-Kobiatka w gminie
Warszawa Biatoteka - uchwata nr XXXVI1/498/97 Rady Gminy Warszawa Biatoteka z dnia 27 czerwca
1997 roku. Potudniowa czes¢ obszaru planu zostanie zmieniona niniejszym planem miejscowym
rejonu ulicy Kobiatka. Tereny te w wiekszosci sg przeznaczone w obowigzujgcym planie pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o wysokiej intensywnosci MNi, o niskiej intensywnosci MN
oraz tereny zabudowy ustugowej U. We wschodniej czesci planu wyznaczono tereny zabudowy
mieszkaniowej i zieleni o minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej 60% oraz tereny

zieleni Z. Wzdtuz ulicy Kobiatka wyznaczono rejony preferowanej lokalizacji ustug.

- oraz Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu obszaru X-71 - cze$¢ I, w
gminie Warszawa - Biatoteka, uchwata Nr XLII/552/01 Rady Gminy Warszawa Biatoteka z dnia 25
maja 2001 r. Obowigzujgcy plan miejscowy obejmuje potudniowg cze$¢ obszaru projektu planu w
rejonie ulicy Kobiatka oraz tereny przylegajace od strony potudniowej, zachodniej i w czesci
potnocnej. Dla obszaru objetego planem rejonu ulicy Kobiatka obowigzujg nastepujace ustalenia: -
tereny na wschdd od ul. Mochtynskiej wyznaczone zostaty jako obszary mieszkaniowe (M), dla
ktdérych ustala sie nastepujgce obowigzujgce przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i wielorodzinna niska wraz z ustugami | stopnia obstugi z zakresu: handlu, ustug
bytowych i publicznych. Dla obszaréw tych ustala sie nieprzekraczalng wysokos¢ zabudowy: dla
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych do 12m od poziomu terenu (do 3,5 kondygnacji), dla
budynkéw jednorodzinnych do 2,5 kondygnacji, dla obiektéw ustugowych do 3 kondygnacji. W
centralnej czesci obszaru wyznaczono cigg przyrodniczy wzdtuz istniejgcego cieku wodnego (na osi
potnoc- potudnie); - tereny na zachdd od ulicy Mochtynriskiej w potnocnej czesci zostaty wyznaczone

pod zabudowe mieszkaniowg M, od strony rzeki Dtugiej z min. pow. biologicznie czynng wynoszaca
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80% (na przewazajgcej czesci terenu), zas w czesci potudniowej — pod obszary wod otwartych z min.
pow. biologicznie czynng wynoszgcy 80%.

W obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
m.st. Warszawy (uchwata Rady Miasta Stotecznego Warszawy nr LXXXIl/2746/2006 z dnia
10.10.2006 r. z péin. zm.}) teren objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ulicy Kobiatka, zlokalizowany jest w ramach strefy przedmies$¢ i jednoczesnie
obszaréw rozwojowych wskazanych do przeksztatcen. Przewazajgca czes¢ obszaru planu znajduje sie
w granicach terenu oznaczonego symbolem M2, dla ktérego Studium ustala priorytet dla
lokalizowania funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i niezbednych inwestycji celu publicznego z
zakresu infrastruktury spotfecznej, terendw ogdlnodostepnej zieleni urzadzonej i sportu
powszechnego oraz ustug podstawowych. Wskaznik intensywnosci zabudowy brutto na terenie M2
Studium ustala jako 0,6 a kategorie wysokosci zabudowy 12 m. Dodatkowo minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej powinien wynosi¢ 60% powierzchni terenu. Dopuszczone jest
lokalizowanie funkcji ustugowej, z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat sie do 40% powierzchni
zabudowy na terenie. W rejonie ulicy Ruskowy Brdd wskazany jest teren ZL o przeznaczeniu pod
zielen lesng, gdzie Studium ustala zakaz zabudowy oraz zasade zagospodarowania zgodnie z planami
urzadzania lub planami ochrony lasu. Studium ustala dla terenéw ZL obowigzek okreslenia w planach
miejscowych szerokosci lizjery lesnej wzdtuz granic laséw, odpowiadajgcej lokalnym warunkom
przyrodniczym, gdzie obowigzywa¢ ma zakaz zabudowy, wprowadzania ogrodzen i innych form
zagospodarowania ograniczajgcych dostep do laséw. Na obszarze tym istnieje mozliwos¢ rozwoju
funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej.

Wzdtuz rzeki Dtugiej wskazany jest niewielki teren ZP1 o przeznaczeniu pod zielern urzadzong,
gdzie Studium ustala ochrone i utrzymanie funkcji, zakaz zmniejszania powierzchni terenu,
zachowanie powierzchni biologicznie czynnej (PBC) minimum 70%. Dopuszcza sie modernizacje
istniejgcej i realizacje nowej zabudowy zwigzanej z funkcjg terenu o charakterze architektury
ogrodowej, przeznaczonej m.in. na funkcje ustugowg (kawiarnie, cukiernie), gospodarcza (oranzerie,
cieplarnie), dekoracyjng (altany, pergole, groty) oraz komunikacyjng (schody, Sciezki, mostki),
urzagdzenia wodne (fontanny, studnie, stawy), urzadzenia zwigzane z placami zabaw dla dzieci,
urzadzenia sportowe i rekreacyjna (boiska), a takze obiekty pamigtkowe i ogrodzenia. Dopuszcza sie

rowniez zachowanie, remont i przebudowe istniejgcych obiektéw budowlanych.

3 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy zostato zmienione

uchwatg Nr L/1521/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 26 lutego 2009 r., uchwatg Nr LIV/1631/2009 Rady m.st.
Warszawy z dnia 28 kwietnia 2009 r., uchwatg Nr XCI1/2689/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 7 pazdziernika
2010 r., uchwatg Nr LX1/1669/2013 Rady m.st. Warszawy z dnia 11 lipca 2013 r., uchwatg Nr XClI/2346/2014
Rady m.st. Warszawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r., uchwatg Nr LXI1/1667/2018 Rady m.st. Warszawy z dnia 1
marca 2018 r. oraz uchwatg Nr LIlI/1611/2021 Rady m.st. Warszawy z dnia 26 sierpnia 2021 r.



Dodatkowo Studium wskazuje caty teren objety projektem planu miejscowego jako obszar

wspomagajgcy System Przyrodniczy Warszawy SPW bedacy wybranym terenem zurbanizowanym, o
udziale powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 60% oraz wybranym terenem zieleni
urzadzonej i lesnej. Obszary wspomagajgce SPW, na ktére sktadajg sie tereny o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych, uzupetniajg strukture obszaréw podstawowych i zachowujg ich
ciggtosc przestrzenno-funkcjonalna.
Zgodnie ze Studium tereny wzdtuz rzeki Dtugiej wskazane sg jako potencjalnie zagrozone powodzia.
W rejonie tym wprowadza sie strefe wdrazania systeméw antypowodziowych. Zasieg terendw
szczegblnego zagrozenia powodzig w projekcie planu zweryfikowano w oparciu o pézniej wykonane
mapy zagrozenia powodziowego.

W Studium przewidywany jest nowy przebieg ulicy Mankowskiej w klasie ulicy zbiorczej — jako
przedtuzenie istniejacej ulicy do ulicy Ptochocinskiej z przejazdem przez rzeke Dtugg i Kanat Zeranski.
Poza tg drogg Studium nie przewiduje nowych ulic ponadlokalnych w obszarze objetym planem. W
bezposrednim sasiedztwie, po stronie wschodniej, planowana jest Trasa Olszynki Grochowskiej w
klasie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego. Potgczenia obszaru planu z TOG odbywac sie majg
poprzez ulice zbiorcze: Kobiatka i Maritkowska.

Tereny wzdtuz rzeki Dtugiej wydzielono jako tereny wspomagajgce strefe przyrodniczg z
minimalnym wskaznikiem powierzchni biologicznie czynnej wynoszacym 80%.

Nalezy réwniez wspomnieé, iz w 2006 roku (w momencie uchwalenia Studium) obszar Kobiatki
byt w zdecydowanej wiekszosci terenem rolniczym o minimalnym udziale zabudowy mieszkaniowej i

siedliskowej.

Biorgc powyzsze pod uwage stwierdza sie zgodnos$¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w projekcie planu uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Przeznaczenie terendéw oraz potencjalny
spos6b zagospodarowania zostaty ustalone w projekcie planu z uwzglednieniem interesu publicznego
oraz intereséw prywatnych, w tym zgtaszanych w postaci wnioskéw, w oparciu o analizy

ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W projekcie planu, ochrona i ksztattowanie fadu przestrzennego obszaru zostata zapewniona
poprzez:
- wyznaczenie strefy wymagajgcej specjalnego opracowania nawierzchni,

- wyznaczenie pierzei eksponowanych od strony miejsc i terendw publicznie dostepnych,



- ustalenie zasady lokalizowania gtéwnych wejs¢ do budynkéw ustugowych od strony terendéw
publicznie dostepnych oraz drég publicznych,

- wyznaczenie nieprzekraczalnych i obowigzujgcych linii zabudowy,

- zakaz lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych,

- wyznaczenie terendw drog,

- okreslenie zasad zagospodarowania dla poszczegdlnych terendw, w tym ustalenie wskaznikéw
zagospodarowania terendw.

- wyznaczenie rejonu lokalizacji rzedu drzew.

W zakresie wymogow ochrony srodowiska w projekcie planu ustalono m.in.: udziat powierzchni
biologicznie czynnej (mozliwie jak najwyzszy dla poszczegdlnych funkcji), docelowe podtgczenie
zabudowy do sieci miejskich z dopuszczeniem realizacji bezodptywowych zbiornikdw na nieczystosci
ciekte i indywidualnych ujeé¢ wody wytgcznie na potrzeby istniejgcych obiektow budowlanych i
tymczasowo dla realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do czasu stworzenia
mozliwosci do podtgczenia do sieci kanalizacyjnej i wodociggowej. W celu catkowitego
wyeliminowania emisji szkodliwych pytédw z urzadzen grzewczych — ustalono zasilanie ich m.in. z sieci
gazowej lub sieci elektroenergetycznej, dopuszczono zaopatrzenie terenu w ciepto z sieci
cieptowniczej. projekcie planu wykluczono lokalizowanie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko (z wyjgtkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej)
oraz lokalizacje ustug ucigzliwych. Na terenach zabudowy wprowadzono zakaz lokalizowania
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko, z wyjgtkiem przedsiewziec
infrastrukturalnych stuzgcych poprawie stanu S$rodowiska i obstudze mieszkancéw, inwestycji
zgodnych z ustaleniami planu oraz zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powazne;j

awarii przemystowej na catym obszarze planu.

Ponadto, wskazano drzewa i grupy drzew do zachowania.

W zakresie ochrony i ksztattowania zieleni:

- ustalono ochrone wartosciowego drzewostanu, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
zachowanie cennych drzew o duzych walorach przyrodniczo-krajobrazowych wskazanych
na rysunku planu jako wartosciowe drzewa objete ochrong w planie,

- zachowanie i ksztattowanie zieleni miejskiej przebiegajgcej wzdtuz ujscia rzeki Dtugiej inaczej
zwanej kanatem Markowskim,

- wyznaczono rejon lokalizacji rzedu drzew, dla ktérego nakazano zachowanie, uzupetnienie lub
nasadzenie rzedow drzew,

- ustalono dla poszczegdlnych terendw wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie

czynne;j.



Ustalono odpowiednig kwalifikacje terendow w zakresie ochrony przed hatasem. Dostosowano
dopuszczalny zakres funkcji zabudowy do wystepujgcych ucigzliwosci hatasowych, co szczegétowo

omowiono w prognozie oddziatywania na srodowisko.

W zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem s$wietlnym nakazano stosowanie rozwigzan dla
tablic i urzadzen reklamowych swietlnych niepowodujgcych nadmiernej emisji swiatta i nie

ucigzliwych dla ludzi i zwierzat.

W zakresie ochrony wéd i adaptacji do zmian klimatu dopuszczono na catym obszarze planu

realizacje rozwigzan stuzgcych retencji wéd opadowych lub roztopowych.

W zakresie wymogdéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej na obszarze planu nie wystepujg obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej tzn.
wpisane do rejestru zabytkéw (czyli chronionych z mocy ustawy o ochronie zabytkdéw). Natomiast
wystepujg wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw — stanowiska archeologiczne — objete ochrong w

planie miejscowym.

Struktura wtasnosci gruntow:

Grunty potozone w obszarze opracowania w wiekszos$ci stanowig wtasnosé prywatng — osob
fizycznych, instytucji, firm. Wazniejsze ulice stanowig wtasnos¢ miasta lub sg przez nie zarzadzane
(wtedy miasto jest wtadajgcym, a witasciciel nieznany). Niestety gtdwne ulice w obszarze opracowania
nie spetniajg parametrow (sg za waskie), stad konieczne bedg wykupy gruntéw pod ich poszerzenie.
Rowniez uktad ulic dojazdowych wymaga wykupu. Do miasta nalezg ulice dojazdowe jedynie w
potnocnej czesci obszaru oraz ulica Aroniowa. Pozostate dojazdy sg drogami wewnetrznymi i
stanowig wifasnos¢ prywatng. Miasto posiada czesciowo grunty pod realizacje przedtuzenia ulicy

Mankowskiej w klasie drogi zbiorczej — konieczne bedg wykupy po te droge w zachodniej czesci.

Ulica Frachtowa (po potudniowej stronie ul. Kobiatka) oraz pdtnocna czes$¢ ul. Lesny Potok

stanowig wtasnosé Skarbu Paristwa, natomiast zasobem gospodaruje Prezydent m.st. Warszawy.

Tereny zajete przez rzeke Dtugg stanowig wtasnosé Skarbu Parstwa we wtadaniu Wojewddzkiego

Zarzadu Melioracji i Urzadzenn Wodnych.

Miasto dysponuje jednak dziatkami mozliwymi do sprzedazy, dzieki czemu bedzie mozna obnizy¢

koszty realizacji planu.

Obszar planu jest potozony poza granicami obowigzywania Dekretu o witasnosci i uzytkowaniu

gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279) z dnia 26 pazdziernika 1945 r.



W obszarze nie wystepujg elementy zwigzane z zapewnieniem potrzeby obronnosci i
bezpieczenistwa panstwa. Przewidywane powigzania przestrzenne planu umozliwiajag dostep
mieszkancow, pracownikdéw i uzytkownikdw terenu do publicznego transportu zbiorowego (autobus).
W planie wprowadzono takze ufatwienia dla pieszych i rowerzystdw poprzez ustalenia w zakresie
ruchu pieszego oraz w zakresie ruchu rowerowego oraz nakaz stosowania rozwigzan przestrzennych,
architektonicznych i technicznych zapewniajacych dostepnosc terenéw oraz budynkéw uzytecznosci

publicznej dla osdb ze szczegdlnymi potrzebami.

Przeznaczenie terendéw oraz potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z nich zostaty
ustalone w planie z uwzglednieniem wywazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych, w tym
zgtaszanych w postaci wnioskdéw, w oparciu o analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
Uchwalenie planu spowoduje utrate mocy dwdéch obowigzujacych plandw miejscowych w zakresie
objetym opracowywanym projektem planu miejscowego. Umozliwi to lepszg ochrone tadu
przestrzennego, poprzez uszczegétowienie rodzaju parametréw i wskaznikdw dopuszczanej
zabudowy, w tym m.in. wprowadzenie definicji matego domu mieszkalnego okreslonego jako
budynek mieszkalny wielorodzinny o nie wiecej niz 14 lokalach mieszkalnych oraz dostosowanie
uktadu komunikacyjnego i parametréw zabudowy do ustalen Studium i do obowigzujgcych przepiséow

prawa (ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

W zakresie przebiegu sieci infrastruktury technicznej oraz drdég publicznych, zlokalizowanych na

obszarze, zabezpieczono ich lokalizacje poprzez stosowne zapisy w tresci uchwaty planu.

Przeznaczenie terendw oraz potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z nich zostaty
ustalone w planie z uwzglednieniem wywazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych, w tym

zgtaszanych w postaci wnioskéw, w oparciu o analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

W procedurze prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy
Kobiatka zapewniono udziat spoteczenstwa. Przebieg procedury w formie ogtoszenia Prezydenta o
terminie zbierania wnioskow (zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
byt publikowany réwniez na stronach internetowych Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu m.st.
Warszawy. Prezydent m.st. Warszawy ogtosit termin o zbieraniu wnioskow do planu, ktére mozna
byto sktada¢ do dnia 15 listopada 2014 r. Wptyneto 90 wnioskéw formalnych do planu, ktére zostaty
rozpatrzone na etapie projektu planu. Projekt planu zostat przedtozony do uzgodnien i opiniowania
po raz pierwszy od marca do sierpnia 2016 r. i uzyskat wymagane uzgodnienia i opinie, z wyjatkiem
RZGW, ktéry odméwit uzgodnienia dwukrotnie — w sierpniu 2016 r. i lutym 2019 r., m.in. z uwagi na

brak map powodziowych i ustalonego obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig.



Jawnosé i przejrzystos¢ procedury zostata zachowana poprzez kolejno$¢ przeprowadzenia
wymaganych ustawg etapow procedury. Na etapie przed ustawowym opiniowaniem i uzgadnianiem,
projekt planu byt dodatkowo udostepniony wielu jednostkom miejskim, w tym Burmistrzowi

Dzielnicy Biatoteka a takze instytucjom, ktére mogg mie¢ wptyw na ustalenia planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Kobiatka jest
opracowywany w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029 i 2739). Procedura
planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ww. ustawy. Projekt planu jest przedmiotem
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113, 1501,
1506). Zgodnie z procedurg wynikajacg z powyzszych przepisow prawa, sporzadzono prognoze
oddziatywania na srodowisko, ktdéra stwierdza, ze prognozowane skutki oddziatywania ustalen
projektu planu na $rodowisko sg mato znaczace w skali catego projektu planu, a takze w stosunku do

stanu istniejgcego.

Opracowanie planu miejscowego jest zgodne z wykonanymi przez Prezydenta Miasta ocenami
aktualnosci studium i plandw miejscowych oraz uchwatg Rady m.st. Warszawy nr XIV/284/2015 z
dnia 9 lipca 2015 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktéra
m.in. stwierdza potrzebe aktualizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych w trybie ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r.
nr 15, poz. 139 ze zm.) ze wzgledu na ztg jako$¢ prawng tych planéw jako przepisu prawa

miejscowego.

Uchwalenie planu wywotuje skutki finansowe w zwigzku z realizacjq zadan z zakresu inwestycji
celu publicznego (drogi), terendw ustug publicznych, terendéw ustug sportu i rekreacji. Rbwnoczes$nie
w wyniku jego uchwalenia mogg sie pojawi¢ roszczenia wynikajgce z art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Dla powstania po stronie wtasciciela nieruchomosci uprawnienia
do rekompensaty niezbedne bedzie ujawnienie, ze uchwalony plan w poréwnaniu z poprzednim
stanem prawnym wprowadza takie zmiany w sferze wykonywania prawa wtasnosci, ktore
uniemozliwiajg lub istotnie ograniczajg wykorzystanie nieruchomosci w sposdb okreslony w planie

miejscowym z poprzednich lat.

Srodki finansowe na realizacje ww. zadan powinny by¢ przewidziane w Wieloletniej Prognozie

Finansowej m.st. Warszawy, a takze w nowych uchwatach budzetowych Rady m.st. Warszawy. Proces
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realizacji ustalen planu jest procesem wieloletnim o nieokreslonym horyzoncie czasowym, szeroko
uwarunkowanym. Zaréwno wydatki jak rowniez wptywy do budzetu mogg rozktadaé sie na

przestrzeni wielu lat.

W zwigzku z § 4 ust. 3a. Zarzadzenia nr 4392/2010 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 31 marca
2010 r. wyjasnia sie, ze w zat. nr 2 do przedmiotowego projektu uchwaty, zawarte tam dane osobowe
zamieszczone s3 jedynie w zakresie niezbednym, wynikajgcym z przepiséw prawa ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 17. pkt 11 i 14 oraz
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (wzér wykazu uwag),
uwzgledniajgcym imiona i nazwiska oséb fizycznych sktadajacych uwagi w celu identyfikacji uwag
przez osoby fizyczne sktadajace uwagi. Jednoczednie wskaza¢ nalezy, ze dane osobowe nie sg

zbierane przypadkowo tylko podawane sg dobrowolnie przez osoby sktadajgce uwagi.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Kobiatka spetnia
wymogi obowigzujgcych przepiséw, w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, uchwalonego uchwatg nr LXXXI1/2746/2006 Rady
Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006 r. (z pdzn. zm.) i moze by¢ przedstawiony
do dalszego etapu procedowania zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.
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