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Dotyczy: projektu uchwaty druk nr 690
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w zatgczeniu przesytam uchwate Nr X1/89/2025 Rady Dzielnicy Bié’fo’qua z 4 marca br., opiniujgca
projekt uchwaty Rady m.st. Warszawy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Kepy Tarchominskiej — czes¢ Il — druk nr 690, przestanego przy pismie GP-
KR.0006.49.2025.BZI w dniu 27 lutego br, z prosba o dostarczenie radnym jako materiat
informacyjny.




UCHWALA NR X1/89/2025
RADY DZIELNICY BIALOLEKA MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
2 4 marca 2025 r.

w sprawie zaopiniowania projektu uchwaty Rady m.st. Warszawy w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Kepy Tarchomiriskiej - czgs¢ Il

Na podstawie § 13 ust. 1 pkt 1 lit ¢ Statutu Dzielnicy Biatoleka m.st. Warszawy, stanowigcego
zatacznik nr 2 do Uchwaty Nr LXX/2182/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 stycznia 2010 r.

w sprawie nadania statutéw dzielnicom miasta stotecznego Warszawy zmienionej Uchwatg Nr
XXI/539/2019 Rady Miasta Stofecznego Warszawy z dnia 7 listopada 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
22022 r., poz. 9305 t.j.) uchwala co nastepuje:

§ 1. Rada Dzielnicy Biatoteka m.st. Warszawy pozytywnie opiniuje projekt uchwaty Rady m.st.
Warszawy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy Tarchominskiej -
czeéé Il i jednoczesnie zgtasza uwagi dotyczace terenu oznaczonego symbolem 3.UO przeznaczonego
pod planowang placowke oswiatowa:

1) zmiana wskaZnika maksymalnej intensywnosci zabudowy na 1,2 w odniesieniu do

powierzchni dziatki;

2) zmiana maksymalnej powierzchni zabudowy na 50% powierzchni dziafki.

§ 2. Uchwate przekazuje sie Prezydentowi m.st. Warszawy oraz Przewodniczgcej Rady

m.st. Warszawy.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Przewodniczacemu Rady Dzielnicy Biatotgka m.st.

Warszawy.

§ 4. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR XI/89/2025
RADY DZIELNICY BIALOLEKA MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
z 4 marca 2025 r.

Prezydent m.st. Warszawy pismem z 14 lutego 2025 r., znak: AM-ZP-N.6721.3.2023.MGO zwrdcit sig
do Przewodniczgcego Rady Dzielnicy Biatoteka m.si. Warszawy o zaopiniowanie projektu uchwaty
Rady m.st. Warszawy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy
Tarchominskiej - cze$¢ Il

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Kepy Tarchominskiej - czes¢ Il zostat
przygotowany w oparciu o uchwate nr LXXXV1/2540/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 15 lipca 2010 r.
w sprawie przystapienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy
Tarchominiskiej, zmieniong uchwatg nr XXXIX/1018/2017 Rady m.st. Warszawy z dnia 19 stycznia
2017 r. Prace planistyczne prowadzono w trybie ustawy z dnla 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.).

Podjeta w 2010 roku uchwata, o ktérej mowa powyzej, obejmowata obszar zwany Kepa
Tarchominska w Dzielnicy Biatoteka o facznej powierzchni 193 ha. Projekt planu Kepy Tarchomiriskiej
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien,
nastepnie w 2014 roku zostat wyltozony do publicznego wgladu. W wyznaczonym terminie,

do Prezydenta m.st. Warszawy wptyneto 150 uwag dot. projektu planu wytozonego do publicznego
wgladu. Poniewaz przeprowadzona procedura planistyczna, a zwtaszcza wylozenie projektu planu do
publicznego wgladu, ujawnito wiele réznorodnych probleméw w poszczegélnych czesciach obszaru
planu, 19 stycznia 2017 roku Rada m.st. Warszawy uchwatg nr XXX1X/1018/2017 zdecydowata

0 podziale terenu objetego projektem planu Kepy Tarchomiriskiej na cztery czesci. Zabieg ten miat na
celu umotliwienie dalszego procedowania przedmiotowego dokumentu celem uchwalenia,

bez koniecznosci zawieszania procedury planistycznej dla catego planu.

Zgodnie z uchwatg w sprawie podziatu obszaru objetego sporzadzeniem planu na cztery czeéci,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Kepy Tarchominskiej — cze$¢ Il obejmuje obszar
o powierzchni okoto 31,6 ha, zawarty pomiedzy watem przeciwpowodziowym wzdtuz rzeki Wisty,
ulicg Gladioli, zachodnig granicg obszaru osiedla Buchnik i pétnocng linig rozgraniczajacg planowanej
ulicy Aluzyjnej. Jest to teren w przewazajgcej czesci niezabudowany i niezagospodarowany, z bardzo
duzg ilodcig terendéw otwartych odznaczajgcych sie wysokim stopniem naturalnosci. Dominuja tu
nieuzytki w réznym stopniu sukcesji naturalnej, z licznymi zadrzewieniami i zakrzaczeniami

o charakterze fegowym i fozowym oraz wilgotne taki. Szczegétowa inwentaryzacja przyrodnicza
przeprowadzona na tym ohszarze w 2011 roku wykazata wystepowanie zbiorowisk roslinnych
wymienionych w zatgczniku nr | i w zataczniku nr Il do Dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja
1992 roku w sprawie ochrony siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory, a takze

w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk przyrodniczych
oraz gatunkéw bedgcych przedmiotem zainteresowania Wspdlnoty, a takze kryteriéw wyboru
obszaréw kwalifikujacych sie do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura 2000. Ponadio,




potwierdzono wystepowanie przedstawicieli licznych gatunkéw fauny, w tym gatunkow chronionych.
Caty omawiany obszar zlokalizowany jest w granicach Wa rszawskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu.

Zabudowa jest tu stosunkowo nieliczna, ekstensywna i koncentruje sig gtéwnie wzdtuz ulic: Kepa
Tarchomiriska, Gladioli i Gerberowa. S to przede wszystkim budynki mieszkalne w zabudowie
jednorodzinnej z pojedynczymi obiektami ustugowymi. Najwiekszym istniejgcym kompleksem
zabudowy jest niedawno zrealizowane osiedle Kepa Tarchomiriska 6 sktadajgce sig z kilkunastu
zespotéw budynkéw mieszalnych jed norodzinnych w zabudowie szeregowej, po cztery segmenty.
Lokalizacja zabudowy w omawianym obszarze ograniczana jest gléwnie warunkami gruntowo-
wodnymi, co potwierdzajg réwniez przeprowadzone na potrzeby projektu planu analizy historyczne.
Pomimo, 7e niemalze caly teren znajduje sie w granicach obszaru narazonego na zalanie w przypadku
zhiszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego, to najlepsze warunki do posadowienia
budynkéw znajdujg w zachodniej czesci terenu, wzdtuz walu przeciwpowodziowego. Cata wschodnia
cze$¢ obszaru planu w rejonie Kanatu Henrykowskiego i Rowu Winnickiego charakteryzuje sie
wysokim stanem wéd gruntowych grozgcym podtopieniami budynkéw, dlatego w tym rejonie
zabudowa nie powinna byé lokalizowana. W obszarze planu istnieje tylko jeden obiekt zabytkowy
widniejacy w gminnej ewidencji zabytkéw — cmentarz ewangelicki osadnikéw niemieckich, bgdacy

reliktem dawnego osadnictwa.

Oprécz warunkéw przyrodniczych i srodowiskowych, elementem determinujgcym zagospodarowanie
przestrzeni jest gazociagg wysokiego cisnienia wraz ze strefg bezpieczefistwa, w zasiegu kidrej
obowigzuje zakaz zabudowy.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

m.st. Warszawy (uchwata Rady m.st. Warszawy nr LXXX11/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r.
z péin. zm.), teren objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy
Tarchomiriskiej — czeéé I, zlokalizowany jest w strefie przedmiesé, w granicach jednostki planistycznej
oznaczonej symbolem M2.12 — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W jednostce tej ustalono priorytet dia lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji
celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej, terenéw ogdlnodostgpnej zieleni urzadzonej

i sportu powszechnego oraz ustug podstawowych. Jednoczeénie dopuszczono lokalizowanie funkgji
ustugowej, z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat sie do 40% powierzchni zabudowy na
terenie. Uéredniony w ramach jednostki bilansowej wskaznik intensywnoéci zabudowy brutto na
terenie M2, zgodnie ze Studium, wynosi 0,6, a uéredniéna wysoko$é¢ zabudowy 12 m. Wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych terendw przeznaczonych pod zabudowe nie
moze by¢ mniejszy niz 70%. Ponadto, teren w catosci znajduje sie w granicach Systemu
Przyrodniczego Warszawy. W zakresie uktadu drogowego wskazano jedynie istniejacq ulicg Kepa
Tarchominska, ktéra wigczono do jednostki M2.

Dla obszaru objetego sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepa
Tarchomiriska — czeé¢ |l brak jest przepiséw lokalnych w postaci obowigzujacego planu miejscowego.
W zwigzku z tym procesy inwestycyjne s3 tu w istotnym stopniu ograniczone, gdyz znaczna czgs$¢




nieruchomosci nie spetnia wymogow ustawowych pozwalajacych na wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, w szczegdlnosci nie posiada wtasciwego dostepu do drég publicznych. Natomiast

z przeprowadzonych konsultacji spofecznych i udziatu spoteczenstwa w procedurze sporzadzania
dokumentu wynika, ze zainteresowanie rozwojem budownictwa w tym rejonie jest znaczne. Majgc
na wzgledzie przestanki wynikajace z polityki przestrzennej wyrazonej w Studium, jak réwniei

z konsultacji spotecznych, po podziale pierwotnego obszaru objetego sporzgdzeniem planu
miejscowego Kepy Tarchomiriskiej, w czesci Il projektu planu zwiekszono lio$¢ terenow
przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, tak aby stanowity one
ponad 50% powierzchni obszaru opracowania.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzgdzenia przedmiotowego planu, poprzedzone zostato
wykonaniem analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy przyjetego uchwatg nr LXXXI1/2746/2006 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 10 paZdziernika 2006 roku (z pdzn. zm.).

Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy.

Gtownym celem sporzgdzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy |
Tarchominskiej — cze$¢ Il jest umoiliwienie realizacji nowej zabudowy w wykreowanej przestrzeni A
o wysokiej jakosci urbanistycznej, przy jednoczesnym zabezpieczeniu najcenniejszych terendéw
otwartych. Szczegdtowa inwentaryzacja przyrodnicza, urbanistyczna oraz wytyczne zawarte

w opracowaniu ekofizjograficznym sporzgdzonym dla omawianego terenu, pozwolity na delimitacje
obszaru wedle jego przydatnosci do réznych form zagospodarowania, dlatego tez pod rozwdj
zabudowy wskazano obszary najmniej narazone na niekorzystne warunki srodowiskowe, to znaczy
obszary potozone najwyzej. Obszary podmokie odznaczajgce sie jednoczesnie najwyzszymi walorami

przyrodniczymii krajobrazowymi, powigzane z terenami otwartymi poza obszarem planu, zachowano
jako tereny zieleni naturalnej. W planie przewazajgca czesé terendw przeznaczono na cele zabudowy :
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i blizniaczej. Pomiedzy zabudowa mieszkaniowg ‘
wyznaczono tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowe] jednorodzinnej, a w centralnej czesci
obszaru opracowania, na dziatkach komunalnych wyznaczono teren do realizacji obiektow
zwigzanych z ustugami odwiaty, w szczegdlnosci szkoty podstawowej. Wzdtuz Kanatu Henrykowskiego
i Rowu Winnickiego ustalono tereny publicznej zieleni urzadzonej, ktére zapewnig miejsce do
rekreacji zaréwno mieszkaricom osiedla Kepa Tarchomiriska, jak i osiedla Buchnik.

Nieuwzglednienie przedtozonych uwag dotyczacych terenu 3.UO uniemozliwi realizacje placéwki
odwiatowej na tym obszarze.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy Tarchomiriskiej — czes¢ |
opracowano w irybie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okredlonych w art. 17. Posiada wszystkie




niezbedne, wymagane prawem uzgodnienia formalne. Projekt planu byt przedmiotem strategicznej
oceny oddzialywania na érodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
érodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko {Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z péin. zm.).

Do projektu miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego Kepy Tarchomitskiej — czes¢ I
sporzadzona zostata prognoza finansowa. Zgodnie z jej wynikami uchwalenie planu wywotuje skutki
finansowe w zwigzku z realizacjg zadan z zakresu inwestycji celu publicznego (drogi, infrastruktura
techniczna, ustugi o$wiaty, zielei urzadzona), co wynika takze z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2024 r. poz. 1465 z p6én. zm.). Réwnoczesnie w wyniku realizacji
ustalen planu moga pojawit sie zyski dla budzetu miasta wynikajace gtownie z podatku od
nieruchomoéci oraz optaty planistycznej i optaty adiacenckiej.

W wyniku uchwalenia planu moga sie pojawic roszczenia wynikajace z art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. '

Koszty na realizacje ww. zadar powinny by¢ przewidziane w obowigzujacej Wieloletniej Prognozie
Finansowej m.st. Warszawy, a takze w nowych uchwatach budzetowych Rady m.st. Warszawy. Proces
realizacji ustaler planu jest procesem wieloletnim o nieokreslonym horyzoncie czasowym, szeroko
uwarunkowanym. Zaréwno wydatki jak réwniez wptywy do budzetu moga rozktada¢ sig na

przestrzeni wielu lat.

Plan po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawg formaling i merytoryczng do wydawania
decyzji o pozwoleniach na budowg i innych decyzji administracyjnych.



