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UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Stare Wlochy w rejonie ulicy Mikolajskiej - czes¢ II w czeSci obszaru
oznaczonego symbolem przeznaczenia 12.2 MN-W

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wlochy w rejonie ulicy
Mikotajskiej - czg$¢ II zostal sporzadzony na podstawie Uchwaty Nr XLIII/1025/2004 Rady
Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 2 grudnia 2004 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wiochy w
rejonie ulicy Mikotajskiej zmienionej Uchwala Nr XXXVI/1089/2008 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 10 lipca 2008 roku zmieniajaca uchwale Nr XLIII/1025/2004
Rady m. st. Warszawy. Plan zostat zatwierdzony Uchwalg nr XLIX/1509/2009 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 5 lutego 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wilochy w rejonie ulicy Mikolajskiej
— ¢cz¢$¢ II. W dniu 17 listopada 2010 r. wyrokiem Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
sygn. akt IV S.A./Wa 860/10 Sad stwierdzil niewazno$¢ w/w planu miejscowego w zakresie
jednej jednostki funkcjonalnej oznaczonej symbolem terenu 12.2 MN-W.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie z dnia 17 listopada 2010 r. sygn. akt:
IV . SA/Wa 860/10 stwierdzit niewazno$¢ Uchwaty Nr XLIX/1509/2009 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z dnia 5 lutego 2009 roku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Stare Wtochy w rejonie ulicy Mikotajskiej - czes¢ II w czesci tekstowe;j
1 graficznej dotyczacej obszaru oznaczonego numerem 12.2 symbol przeznaczenia MN-W;

W uzasadnieniu Wojewodzki Sad Administracyjny zawart wskazania, ze ,,Uzupefniajgc
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w zakresie w ktorym stwierdzono jego
niewaznos¢, Rada W. powtorzy procedure planistyczng w niezbednym zakresie i rozwazy czy
przyjecie wysokosci elewacji frontowej powyzej 8 m jest zasadne przy istniejgcej zabudowie w
obszarze 12.2, majgc na uwadze zapewnienie fadu przestrzennego rowniez w kontekscie
ustalonych zasad zagospodarowania innych przyleglych terenow objetych planem”™

Prezydent m.st. Warszawy wykonujagc prawomocny wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 listopada 2010 r. sygn. akt: IV SA/Wa 860/10
ponowit procedure sporzadzenia miejscowego planu od etapu wytozenia projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego do publicznego. Zgodnie z art. 153 ustawy Prawo o
postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi z dnia 30 sierpnia 2002 r. tj. Dz. U. z 2017 poz.
1369 poz. 1136, poz. 1370, ,,Ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania
wyrazone w orzeczeniu sqdu wigzqg w sprawie organy, ktorych dziatanie, bezczynnos¢ Ilub
przewlekte prowadzenie postepowania bylo przedmiotem zaskarzenia, a takze sqdy, chyba ze
przepisy prawa ulegly zmianie.”

W dniu 17 listopada 2011 r. Rady Miasta Stotecznego Warszawy podjeta Uchwata nr
XXVII/548/2011 w sprawie uzupelnienia procedury sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wlochy w rejonie ulicy Mikotajskiej - czes¢ 11
w czgsci obszaru oznaczonego symbolem przeznaczenia 12.2 MN-W, ktora nastgpnie
sprostowata Uchwalag Nr XXXV/844/2012 Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia
19 kwietnia 2012 r.
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Projekt przedmiotowego planu zostat wykonany z zachowaniem wymogéw proceduralnych
okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu przed wejsciem w Zycie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 25 czerwca 2010 r.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezb¢dnymi dokumentami planistycznymi, w tym z
prognoza oddziatywania na §rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu,
zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z:

e przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,;

e ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, wudziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na §rodowisko;

e rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego  zakresu projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego.

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno — przestrzenne oraz ustalenia planistyczne
wynikaja z ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy, przyjetego w dniu 10 pazdziernika 2006 r. Uchwalg
Nr LXXXI11/2746/2006 Rady m.st. Warszawy, z p6zniejszymi zmianami.

Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca z powyzszych przepisow
prawa, zostata w petni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaly: wymagania tadu przestrzennego, w
tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony
srodowiska, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepelnosprawnych, walory
ekonomiczne przestrzeni, prawo wilasno$ci, potrzeby obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa,
potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre§lajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoteczne.

Zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkow komunikacji elektronicznej, zachowano jawnos$¢ i
przejrzystos¢ procedury planistyczne;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wiochy w rejonie
ulicy Mikoltajskiej - czes¢ Il w czesci obszaru oznaczonego symbolem przeznaczenia 12.2 MN-
W, wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko byt wylozony do publicznego wgladu w
dniach:

- 0od 20 sierpnia 2007 roku do 18 wrze$nia 2007 roku;

- od 13 sierpnia 2012 roku do 12 wrzesnia 2012 roku;

- od 6 maja 2013 roku do 5 czerwca 2013 roku;

- 0d 17 marca 2014 roku do 16 kwietnia 2014 roku;

- od 7 listopada 2016 roku do 7 grudnia 2016 roku.
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Ze wzgledu na ztozone uwagi, a takze sposob rozpatrzenia ztozonych uwag przez Prezydenta
Miasta, dokonano korekt w projekcie planu. Parametry zabudowy zostaly w miar¢ mozliwosci,
szczegbdtowo dopasowane do tresci uwag sktadanych przez wlascicieli terendw 1 mieszkancow.
W projekcie planu wprowadzono takze korekty wynikajace z szczegdlowych analiz zapisow
innych miejscowych planow miejscowych zakwestionowanych przez Wojewodg
Mazowieckiego. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze pomimo wprowadzenia szeregu korekt
tj. usuniecie definicji ustalonych w obowigzujacych aktach prawnych, nie modyfikowano
istotnie okreslonej we wstepnych fazach sporzadzania planu definicji intensywnosci zabudowy.
Opracowywanie planu zgodnie z wymaganiami obowigzujacymi przed zmianami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzonymi w pazdzierniku 2010 roku
spowodowato m.in. okreslenie indywidualnej przyjetej na potrzeby planu definicji
intensywnosci zabudowy.

W planie okres$lono definicje¢ ,,malego domu wielorodzinnego” jako budynku wielorodzinnego
o liczbie lokali mieszkalnych nie wigkszej niz 6. Pozostawienie tej definicji, jako jednego ze
sposobOéw ograniczania intensywnosci zagospodarowania, jest mozliwe dzigki temu, ze plan
opracowywany jest zgodnie z wymaganiami obowigzujacymi przed zmiang ustawy o
planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym w 2010 roku. Forma zabudowy w postaci
matych domow wielorodzinnych jest charakterystyczna dla rejonu Starych Wtoch, obszaru o
bardzo silnej lokalnej tradycji — czg$ciowo objetego strefa ochrony konserwatorskiej. W
obszarze tym przewaza zabudowa jednorodzinna, a towarzyszace jej budynki wielorodzinne
majg w wickszosci jedynie kilka lokali i sg gabarytami zblizone do sasiadujacych budynkow
jednorodzinnych. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i mate domy wielorodzinne obecnie
harmonizujg ze sobg w przestrzeni. Plan dbajac o tad przestrzenny dla obu form zabudowy
okresla wspolne parametry zabudowy. W planach miejscowych obowigzujacych na obszarze
Starych Wioch ograniczono liczbe lokali w budynkach wielorodzinnych (do 6 lub do 8
mieszkan) w niektérych terenach, w ktorych beda one towarzyszy¢ zabudowie jednorodzinne;.
We wszystkich terenach objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru Stare Wlochy w rejonie ulicy Mikolajskiej - czes¢ Il w czesci obszaru oznaczonego
symbolem przeznaczenia 12.2 MN-W, w ktorych, po uchwaleniu planu, bedzie mozliwa
realizacja zabudowy mieszkaniowej zardwno jednorodzinnej jak i wielorodzinnej, maksymalna
liczbe mieszkan w budynkach wielorodzinnych ustalono na 6.

Dziatania planistyczne na obszarze objetym planem poprzez przyj¢te rozwigzania projektowe,
w tym szczegdlowe zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow 1 obiektow budowlanych, zapewnig mozliwo$¢ sukcesywnego zagospodarowywania
terenow, zgodnego z wymogami tadu przestrzennego.

Przewidujac miejsca sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni.

W planie ustalono zasady scalania i podziatu nieruchomo$ci gruntowych niezbedne w
przypadku zaistnienia koniecznosci przeprowadzenia takiej procedury. Plan nie wyznacza
obszaré6w wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci.

W planie ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu optaty planistycznej w wysokoS$ci
10%.

W wynikach ,,analizy” o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z uchwala Nr XIV/284/2015 Rady m.st. Warszawy z dnia
9 lipca 2015 r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy 1 miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
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stwierdzono m.in., ze: ,przy formulowaniu harmonogramu prac nad planami nalezy
uwzgledni¢ przede wszystkim: rozpoczete procedury sporzadzania plandw miejscowych.

Powyzej cytowane wyniki analizy potwierdzajg priorytetowe traktowanie potrzeby uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wlochy w rejonie ulicy
Mikolajskiej - czes¢ Il w czesci obszaru oznaczonego symbolem przeznaczenia 12.2 MN-W,
ktérego procedura sporzadzania zostata rozpoczeta kilka lat temu.

Uchwalenie planu bezposrednio nie wywotuje skutkéw finansowych, jednak w wyniku jego
uchwalenia moga si¢ pojawi¢ roszczenia wynikajace z art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Dla powstania po stronie wlasciciela nieruchomosci
uprawnienia do rekompensaty niezbgdne begdzie ujawnienie, ze uchwalony plan w poréwnaniu
Z poprzednim stanem prawnym wprowadza takie zmiany w sferze wykonywania prawa
wlasnosci, ktore uniemozliwiajg wykorzystanie nieruchomosci w sposob dotychczasowy, albo
istotnie je ograniczaja.

W wyniku uchwalenia miejscowego planu Miasto nie bedzie zobowigzane do realizacji zadan z
zakresu inwestycji celu publicznego, poniewaz w planie nie ustalono terenow inwestycji celu
publicznego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wtochy w rejonie
ulicy Mikotajskiej - czes¢ Il w czesci obszaru oznaczonego symbolem przeznaczenia 12.2 MN-
W spelnia wymogi obowigzujacych przepisoéw, w tym zgodno$ci ze Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, uchwalonego Uchwata nr
LXXXII/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienionego
uchwata Rady m.st. Warszawy Nr L/1521/2009 z dnia 26 lutego 2009 r., Uchwalg Nr
LIV/1631/2009 Rady m.st. Warszawy z dnia 28 kwietnia 2009 r., Uchwalg
Nr XXI/2231/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwala
Nr LX1/1669/2013 Rady m.st. Warszawy z dnia 11 lipca 2013 r., uchwatg Nr XCII/2346/2014
Rady m.st. Warszawy z dnia 16 pazdziernika 2014r. 1 moze by¢ przedstawiony Radzie m.st.
Warszawy do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Stare Wlochy w rejonie ulicy
Mikotajskiej - czes¢ Il w czesci obszaru oznaczonego symbolem przeznaczenia
12.2 MN-W po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe formalng i merytoryczna do
wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.



