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w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Choszczéwka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2018r. poz.994) oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566) na
wniosek Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy, po stwierdzeniu wykonania zadan
i czynnosci poprzedzajacych podjecie uchwaly, okreslonych w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Choszczowki, ktorego obszar wyznaczaja:

—~ od pélnocy: granica administracyjna m.st. Warszawy na odcinku od wschodniej granicy
dziatki ew. nr 23 z obrgbu 4-17-01 do punktu przecigcia przedtuzenia linii ktorg
wyznacza pdnocno-wschodnia granica dzialki ew. nr 90/4 z obrgbu 4-17-02, nastgpnie
w kierunku potudniowym: péinocno-wschodnie granice dzialek ew. nr 90/4, 90/5, 90/6
z obrebu 4-17-02, dalej w kierunku wschodnim: pdlnocna granica dziatki ew. nr 27/3
z obrebu 4-17-02, poludniowo-zachodnia i pdlnocno-zachodnia granica dziatki ew. nr
91/12, péinocno-zachodnia granica dzialki ew. nr 91/13, pélnocno-zachodnia 1 péinocno-
wschodnia granica dziatki ew. nr 91/19, p&inocno-zachodnia granica dziatki ew. 91/21
z obrebu 4-17-02, péinocna granica dziatki ew, nr 27/3 z obrebu 4-17-02 oraz jgj
przedtuzenie do potudniowo-zachodniej granicy dzialki ew. nr 2/10 z obrgbu 4-17-03;

— od wschodu: potudniowo-zachodnia granica dzialek ew. nr 2/10, 2/11 z obrgbu 4-17-03,
potudniowo-zachodnia i poludniowa granica dziatki ew. nr 2/12 z obrgbu 4-17-03,
potudniowo-zachodnia granica dziatek ew. nr 3/8, 4/7, 6/11, 6/13, 7/3, 8/1 z obrgbu 4-17-
03 do miejsca styku przediuzenia linit ktorg tworzy w kierunku wschodnim poludniowo-
wschodnia granica dziatki ew. nr 82/4 z obrgbu 4-17-07, nastgpnie kontynuujgc
w kierunku zachodnim granica przebiega po: poludniowo-wschodniej granicy dzialek ew.
nr 82/4 oraz nr 81/4 z obrebu 4-17-07, dalej kontynuujac w kierunku poludniowo-
wschodnim granice stanowi: wschodnia granica dzialek ew. nr 81/5 1 83/6 z obrebu
4-17-07, linia laczgca potudniowo-wschodni naroznik dziatki ew. nr 83/6 z obrebu
4-17-07 z poélnocnym naroznikiem dziatki ew. nr 3/3 z obrebu 4-17-09, péinocno-
wschodnie granice dzialek ew. nr 3/3 z obrebu 4-17-09 oraz 18/1, 182 1873
z obrgbu 4-17-03, péinocno-wschodnia i poludniowo-wschodnia granica dziatki ew. nr
31/3 z obrebu 4-17-04 oraz poludniowo-wschodniej granicy dziatki ew. nr 31/1 z obrebu
4-17-04;

— od pohludnia: poludniowo-zachodnia granica dzialki ew. nr 16/2 z obrgbu 4-17-09,
wschodnia i pohudniowo-zachodnia granica dziatki. ew. nr 1 z obrgbu 4-17-10 wschodnia
granica dziatki ew. nr 5 z obrebu 4-17-10 do przecigcia z przedtuzeniem poludniowo-
wschodniej granicy dziatki ew. nr 9 z obrebu 4-17-10, poludniowo-wschodnia granica
dziatki ew. nr 9 z obrebu 4-17-10 oraz jej przedluzenie do poludniowo-zachodniej
granicy dziatki ew. nr 28 z obrebu 4-04-24;

- od zachodu: zachodnia granica dziatki ew. nr 28 z obrebu 4-04-24, zachodnia granica
dziatek ew. nr 5/1 z obrgbu 4-02-17, nr 69/1 z obrebu 4-02-12, nr 23 z obrebu 4-17-01 do
granicy m.st. Warszawy.
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2. Granice obszaru objetego projektem planu w sposob graficzny okresla zalgcznik
nr 1 do uchwaty.

§ 2. Plan zostanie sporzadzony w skali 1:1000.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi m.st. Warszawy.

§ 4.1. Uchwala 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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Zatacznik nr 1
do uchwaty
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UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY
RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Choszczowka

Obszar przewidziany do objgcia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
polozony jest w dzielnicy Bialolgka m.st. Warszawy, w jej pdinocnej czesci, przy granicy
z gming Jablonna. Obejmuje obszar ok. 141 ha.

Dla terenu nie ma ocbowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Po przeprowadzeniu analizy obowigzujgcych ustalen planistycznych Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy w $wietle obowiazujacych
przepisobw o zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwarunkowan stanu istniejacego, nalezy
stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Choszezowki jest zasadne.

Opracowanie nowego planu, pozwoli na:

—~ wypracowanie dla tego obszaru szczegdlowych wytycznych, pomagajacych wihasciwie
ukierunkowaé jego zagospodarowanie,

— okreslenie na ktorych prywatnych terenach lesnych dopuszczona bedzie zabudowa
jednorodzinna; dopuszczenie zagospodarowania opiera sie na koncepcji stworzenia
»osiedli lesnych” pozostajagcych w powigzaniu przestrzenmym w obszarem lasu
i tworzacych wraz z nim calos$é. Nalezy wypracowaé szczegdlowe wytyczne zwigzane
z gabarytami nowej zabudowy mieszkaniowej, powierzchnig biologicznie czynng oraz
ochrong istniejacego drzewostanu,

— wyznaczenie obszaru uklady komunikacyjnego, co winno nastapi¢ dzieki wyznaczeniu
nowych, niezbednych powigzan drogowych oraz przeznaczenia terenow
w dostosowaniu do obowigzujgcego Studium (ulice zbiorcze Marywilska i Mehoffera
bis z wiaduktem nad linig kolejowg).

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Choszezowki pozwoli na
opracowanie szczegélowych ustalen odnoénie przeznaczenia tego obszaru zgodnie
z obowigzujgea ustawa i planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przewidywane przeksztalcenia bedg zgodne z obowigzujacym, przyjetym w dniu 10
pazdziernika 2006 roku uchwalg Rady m.st. Warszawy Nr LXXXII/2746/2006 Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego dla miasta stolecznego
Warszawy.

Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzah z ustaleniami Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, opracowana
w oparciu o art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 poz. 1073 ze zm.), stanowi zalgcznik do powyzszego
uzasadnienia.

Whidzng oninig
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Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardow przy
zapisywaniu ustalen projektow tekstu i rysunku miejscowego planu, wprowadzonych
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1587) oraz z zachowaniem przepiséw okre§lonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2017 poz. 1073 ze zm.).
Jednoczesnie informuje, Ze szacunkowy koszt opracowania projektu planu moze wyniesé
okolo 270 tys. PLN (brutto).
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Zalacznik do uzasadnienia
do projektu uchwaly nr .............cevees
Rady m.st. Warszawy z dnia ...............

ANALIZA

dotyezaca  zasadnoSci  przystapienia do  sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania  przestrzennego  Choszezéwki  oraz  stopnia  zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy

L GRANICE OBSZARU

Analizowany obszar polozony jest w Dzielnicy Bialolgka, w jej pétnocnej czesci. Teren
objety opracowaniem ma powierzchnig okolo 141 ha. Granice analizowanego obszaru
WYZnaczaja:

— od polnocy: granica administracyjna m.st. Warszawy na odcinku od wschodniej
granicy dziatki ew. nr 23 z obrebu 4-17-01 do punktu przeciecia przediuzenia linii
ktorg wyznacza polnocno-wschodnia granica dziatki ew. nr 90/4 z obrebu 4-17-02,
nastgpnie w kierunku poludniowym: pédinocno-wschodnie granice dzialek ew. nr
90/4, 90/5, 90/6 z obrebu 4-17-02, dalej w kierunku wschodnim: péinocna granica
dziatki ew. nr 27/3 z obrgbu 4-17-02, potudniowo-zachodnia i péinocno-zachodnia
granica dziatki ew. nr 91/12, péinocno-zachodnia granica dziatki ew. nr 91/13,
pdinocno-zachodnia i ponocno-wschodnia granica dziatki ew. nr 91/19, péinocno-
zachodnia granica dzialki ew. 91/21 z obrgbu 4-17-02, pdinocna granica dziatki ew.
nr 27/3 z obrebu 4-17-02 oraz jej przediuzenie do poludniowo-zachodniej granicy
dziatki ew. nr 2/10 z obrebu 4-17-03;

— od wschodu: poludniowo-zachodnia granica dzialek ew. nr 2/10, 2/11 z obrebu 4-
17-03, potudniowo-zachodnia i potudniowa granica dziatki ew. nr 2/12 z obrebu 4-
17-03, potudniowo-zachodnia granica dziatek ew. nr 3/8, 4/7, 6/11, 6/13, 7/3, 8/1
z obrgbu 4-17-03 do miejsca styku przedhuzenia linii ktéra tworzy w kierunku
wschodnim potudniowo-wschodnia granica dziatki ew. nr 82/4 z obrebu 4-17-07,
nastgpnie kontynuujac w kierunku zachodnim granica przebiega po: potudniowo-
wschodnie] granicy dziatek ew. nr 82/4 oraz nr 81/4 z obregbu 4-17-07, dalej
kontynuujac w kierunku poludniowo-wschodnim granice stanowi: wschodnia
granica dzialek ew. nr 81/5 i 83/6 z obrebu 4-17-07, linia iaczgca potudniowo-
wschodni naroznik dziatki ew. nr 83/6 z obrebu 4-17-07 z pdélnocnym naroznikiem
dziaiki ew. nr 3/3 z obrebu 4-17-09, pdinocno-wschodnie granice dzialek ew. nr 3/3
z obrgbu 4-17-09 oraz 18/1, 18/2 18/3 z obrgbu 4-17-03, pdinocno-wschodnia
i potudniowo-wschodnia granica dziatki ew. nr 31/3 z obrebu 4-17-04 oraz
potudniowo-wschodniej granicy dziatki ew. nr 31/1 z obrebu 4-17-04;

~  od poludnia: poludniowo-zachodnia granica dzialki ew. nr 16/2 z obrebu 4-17-09,
wschodnia i poludniowo-zachodnia granica dzialki. ew. nr 1 z obrgbu 4-17-10
wschodnia granica dziatki ew. nr 5 z obrgbu 4-17-10 do przecigcia z przedtuzeniem
potudniowo-wschodniej granicy dziatki ew. nr 9 z obrgbu 4-17-10, potudniowo-
wschodnia granica dzialki ew. nr 9 z obr¢bu 4-17-10 oraz jej przedhuzenie do
poludniowo-zachodniej granicy dziatki ew. nr 28 z obrebu 4-04-24,

— od zachodu: zachodnia granica dzialki ew. nr 28 z obrebu 4-04-24, zachodnia
granica dzialtek ew. nr 5/1 z obrebu 4-02-17, nr 69/1 z obrebu 4-02-12, nr 23
z obr¢bu 4-17-01 do granicy m.st. Warszawy.

Wydann aninia
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H. STAN ISTNIEJACY ~ SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar potoZony jest w polnocnej czedei Dzielnicy Bialolgka m.st. Warszawy
pomiedzy linig kolejowa E-65 biegnacg w kierunku Legionowa i Gdanska a kompleksem
lasow Bialoleki Dworskiej i Lasow Legionowskich, ktore wehodzg w sklad Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. W latach 80-tych 1 90-tych XX wieku nastgpil na tym
terenie intensywny rozwéj mieszkalnictwa jednorodzinnego wolnostojgcego z zielenig
o charakterze lesnym. Poludniowo-wschodnia czg¢$¢ obszaru oraz pojedyncze dziatki na
calym terenie porosnicte sg lasem, w ktdrym dominujgeym gatunkiem jest sosna wystgpujaca
na siedliskach boru mieszanego $wiezego, boru swiezego 1 lasu mieszanego. Na
przedmiotowym obszarze przewazajaca funkejg jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca, z kwartatami zwartej zabudowy szeregowej i bliZniacze] w rejonie na wschod
od ul. Brzezinskiej, oraz pomiedzy ul. Mehoffera i ul. Insurekcji. Uzupekienie funkcji
mieszkaniowe] stanowig obiekty odwiaty: Podstawowa Szkola nr 673 im. Polskich Noblistow
przy ul. Przytulnej 3, niepubliczne Dwujgzyczne Przedszkole przy ul. Na Przelaj 5a,
niepubliczna Dwujezyczna Szkola Podstawowa i Gimnazjum MENTIS przy ul. Slodkiej 2
oraz ul. Piwoniowej 18, Biblioteka Publiczna w Dzielnicy Bialolgka — Wypozyczalnia nr 69
przy ul. Raciborskiej 20. Przy ul. Klosowej 6 miedci sie natomiast Urzad Pocztowy.

Obszar wskazany do objecia planem migjscowym ma doéé dobrze wyksztalcony uklad ulic
lokalnych i dojazdowych. W rejonie ul. Piwoniowej migdzy ul. Klosowg i Chlubng
zlokalizowany jest przystanek kolejowy.

Analizowany rejon jest prawie calkowicie uzbrojony w miejska sie¢ kanalizacji, natomiast
tylko kwartaly zwartej zabudowy maja przylgcze wodociagowe.

Przez teren opracowania w orientacii péinocny zachéd — poludniowy wschéd, wzdluz
ul. Lidzbarskiej (po =zachodnigj stronie) przebiegaja istniejace przewody tloczne do
Oczyszczalni Czajka.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

W aktualnym stanic prawnym dla analizowanego obszaru nie obowiazujg ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do dnia 31 grudnia 2003 roku na tym terenie obowiazywaly ustalenia Miejscowego planu
ogblnego zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (zatwierdzonego 28 wrzeénia
1992 r. — uchwata nr XXXV/199/92 Rady m.st. Warszawy z dnia 8 wrzesnia 1992 1.
opublikowana w Dz, U. Woj. Warszawskiego Nr 15 z dnia 15 pazdziernika 1992 r. poz. 184.).
Zgodnie z rysunkiem planu teren objety analizg znajdowal si¢ w granicach obszaru MUL-36.
W ramach obszaru znajdowaly sie réwniez drogi: ul. Mehoffera — bis Zo (ulica zbiorcza
obszarowa) oraz ul. Nowo-Bialtolgcka Zo (ulica zbiorcza obszarowa).

W obszarze MUL - 36, zgodnie z ustaleniami podstawowymi preferowano rozwoj
i utrzymanie funkcji mieszkaniowych z zielenig o charakterze lesnym wraz z urzadzeniami
I stopnia obstugi oraz funkeji ushugowych w zakresie ustug ochrony zdrowia 11 i IiI stopnia
obstugi. W obszarze dopuszezano utrzymanie 1 lokalizowanie innych funkcji nie kolidujacych
z funkcjami preferowanymi. W obszarze wykluczono lokalizowanie obiektow, ktdérych
ucigzliwosé i szkodliwo$c dla srodowiska wykraczataby poza granice terenu inwestycji. Na
dziatkach lesnych, zgodnie z uwarunkowaniami i ograniczeniami wynikajacymi ze specyfiki
obszaru, dopuszczono lokalizowanie doméw mieszkalnych wylacznie w  warunkach:
pozbawienia terenu statusu lasu ochrormego realizacji ]edyrue budynkéw jednorodzinnych
wolnostojacych na dziatkach nie mniejszych niz 1500 m?, przy utrzymaniu terendw

Whironn f\mma
5 Skarbn| §<a m.st. W wy
. i
Z {fnla E.. ot a .‘,F Znig



biologicznie czynnych na powierzchni nie mniejszej niz 75% powierzchni poszczegdlnych
dzialek z ograniczeniem powierzchni zabudowanej do maksimum 15% powierzchni
poszezegdlnych dziatek.

Uchwala nr VII/91/94 Rady Gminy Biatoleka z dnia 29 listopada 1994 1. zostal zatwierdzony
uproszezony plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Choszczowka w trybie ustawy
z dnia 4 pazdziernika 1991 r. o zmianie niektérych warunkéw przygotowania inwestycji
budownictwa mieszkaniowego w latach 1991-1995 oraz zmianie niektérych ustaw, ktora
miala obowiazywaé do dnia 31 grudnia 1995 r. (Dz. U. z dnia 14 listopada 1991 r. Nr 103
poz. 446). Plan sporzadzono w skali 1:2000, jego granice pokrywaly si¢ w wigkszej czesei
z obszarem analizy. Ustalenia planu wygasty z koficem 2003 r.

W 2001 r. Rada m.st. Warszawy podjeta Uchwale nr XXXUII/492/2001 z dnia 9 lipca
2001 r., w sprawie przyjecia planu m.st. Warszawy i zatwierdzenia ustalen wiazacych gminy
warszawskie przy sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
(opublikowang w Dz. U. woj. Mazowieckiego z 2001 r. nr 165 poz. 2515), pelnigca na mocy
art. 27 ust, 2 ustawy z dnia 15 czerwca 2002 r. o ustroju m.st. Warszawy (Dz. U. z 2002 r. Nr
41 poz. 361 z p6zn. zm.) funkcje Studium Uwarunkowani i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego m.st. Warszawy. Obszar objgty analiza znajdowal sig w zasiggu strefy
mieszkaniowo-ustugowej wydzielonej w ramach obszara MU-1 — zabudowy mieszkaniowej
z zieleniag lesna. Obowigzujace zasady dopuszczaly realizacie wylgcznie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej na dziatkach o pow1erzchm min 1500 m?, przy
zachowaniu terenéw biologicznie czynnych na powierzchni nie mniejszej niz 70% na
dziatkach lesnych stanowiacych wlasnos¢ prywatna.

Dla analizowanego obszaru w 30 listopada 2001 r. éwczesna rada Gminy Warszawa-
Bialolgcka podjeta uchwate nr XLIX/637/01 w sprawie przystapienia do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu osiedla Choszczowka.
Procedura sporzadzania ww. miejscowego planu nie byla jednak na tyle zaawansowana, aby
mozliwe bylo jej kontynuowanie zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym. Opracowywany projekt planu znajdowat si¢ wowczas na
etapie analitycznym, przed zawiadomieniem o terminie wylozenia, co oznaczalo, Ze
w stosunku do niego winno sie stosowaé nowg ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z koniecznoscia podjgcia nowej uchwaly w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu wigcznie,

IV.  USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO M. ST. WARSZAWY

W obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy (uchwala nr LXXX11/2746/2006 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006 r.
ze zm.) teren objety analizg znajduje si¢ w strefie funkcjonalnej przedmie$é. Obejmuje ona
obszary usytuowane na obrzezach miasta, gdzie wymagane jest podporzadkowanie sposobu
i form zagospodarowania warunkom wynikajacym z ochrony wartosci przyrodniczych
i srodowiska. Wystepuija tu duze kompleksy lesne z enklawami zabudowy jednorodzinnej, sa
to tereny ze wskazaniem wspomagania systemu przyrodniczego miasta.

Studium ustala przebieg wazniejszych ulic:
~ ul. Marywilska o klasyfikacji zbiorczej (Z), ograniczajaca obszar planu od zachoduy;
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~ ul. Mehoffera bis o klasyfikacji ulicy zbiorczej (Z) z wlaczeniem do ww.
ul. Marywilskiej, przecinajgca teren w orientacji wschod-zachéd w  czedel
potudniowe;j.

Dla przeksztalcen przestrzennych w strefie przedmie$é istotne jest: ochrona terendw
otwartych, lesnych i terendéw o warto$clach przyrodniczych zwigzanych z ukladem
hydrograficznym ciekéw wodnych, jezior i1 stawOw, a takze obszaréw ochrony dziedzictwa
kulturowego; powstrzymanie rozproszonych dzialan inwestycyjnych na terenach nie
przewidzianych do =zabudowy poprzez wskazanie terendow planowanej zabudowy
z warunkiem zapewnienia zgodnosci miedzy chlonnoscia i odpornoscia srodowiska,
a rodzajem 1 intensywnodcig zagospodarowania; ograniczenie intensywnoscl i gabarytow
zabudowy, wyksztalcenie centréw dzielnicowych 1 lokalnych, a takze wprowadzenie zmian
zmierzajacych do poprawy obstugt transportem publicznym.

Gléwne kierunki zmian i przeksztaicen w strefie przedmie$é dla obszardw zabudowy
wymagajg realizacji W zagospodarowaniu przestrzennym nastgpujacych ustalen:
podporzadkowanie sposobu i form zagospodarowania warunkom wynikajgcym z ochrony
wartosei  przyrodniczych 1 §rodowiska, uzupelnienie i modernizacja zabudowy
z zapewnieniem ochrony warto$ci zabytkowych 1 kulturowych obszaru, z uwzglednianiem
parametrow i1 wskaznikéw urbanistycznych dla terenow; ksztalfowanie nowych centrow
ustugowych (dzielnicowych i lokalnych) i zespoléw zabudowy o niskigj intensywnosci
z podporzadkowaniem form i zakresu zagospodarowania ochronie przyrodniczej
1 krajobrazowej polgczonych uktadem ciggow wielofunkeyjnych; porzadkowanie zabudowy
woko! skrzyzowan ulic i w otoczeniu tras wylotowych z miasta przez wprowadzanie nowych
obiektéw oraz likwidacje zabudowy o charakterze tymeczasowym; rozwijanie obwodowego
uktadu drogowego i uzupelienie ukladéw drogowych w istnigjacych 1 planowanych
osiedlach mieszkaniowych; tworzenie rozwigzan przyjaznych dla osoéb starszych
i niepelnosprawnych; ochrona istniejgcej 1 wprowadzenie nowej zieleni, towarzyszacej
obicktom budowlanym, w tym zieleni towarzyszacej ulicom i placom; ochrona funkcji
i obszaréw tworzacych System Przyrodniczy Warszawy.

Zgodnie ze strukturg funkcjonalno-przestrzenng, tereny zlokalizowane w granicach obszaru
analizy, maja nastgpujace przeznaczenia: M2.12 - tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, M3.12 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
gruntach leénych, U.12 - tereny ushug, ZL - tereny zieleni miejskiej. Symbole okreslajg
istniejgce (zachowane) funkcje terenéw w obszarach zurbanizowanych z mozliwodcia
uzupehien, natomiast cyfra po kropce oznacza kategorie wysokosci zabudowy podang w
metrach. Zasiegi wydzieletr terenowych nalezy traktowaé orientacyjnie. Stanowig one
wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego 1 nalezy je
uszczegotowic.

Na terenach o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktora stanowi najwigksza
cze$é terenu, ustala sie priorytet dla lokalizowania funkcji mieszkaniowe] i niezbednych
inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej, terenéw ogdlnodostepnej
zieleni urzadzone] 1 sportu powszechnego oraz ustug podstawowych. Dopuszcza sie
lokalizowanie funkcji ustugowej, z zaleceniem by udzial tej funkcji ksztattowal si¢ do 40%
powierzchni zabudowy na terenie.

Na terenach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na gruntach lesnych ustala sig priorytet
dla lokalizowania funkcji mieszkaniowej i niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu
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infrastruktury spolecznej, terendw ogdinodostepne] zieleni urzadzonej 1 sportu powszechnego
oraz ustug podstawowych. Dopuszcza si¢ lokalizowanie funkcji uslugowej nieucigzliwej
z zaleceniem by udzial tej funkcji ksztaltowat sie do 20% powierzchni zabudowy na terenie.

Na terenach ushug U ustala si¢ priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obslugi imprez
migdzynarodowych (obiekty kongresowe 1 targowo-wystawiennicze), administracji,
organizacji spolecznych, dyspozycii i wspdlpracy gospodarczej, obrotu finansowego,
ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania wyspecjalizowanych nowoczesnych technologii (parki
technologiczne, instytuty badawcze, inkubatory przedsigbiorczoscei, itp.), szkolnictwa, handlu,
o$wiaty, gastronomii, hotelarstwa, turystyki, sportu (w tym duzych obiektéw sportowych dla
organizacii imprez migdzynarodowych), transportu, lgcznodei, itp. - o charakterze
migdzynarodowym, krajowym i ogélno miejskim, — dopuszcza si¢ lokalizowanie: funkcji
mieszkaniowej — z zaleceniem by udzial tej funkcji ksztaltowal sie do 40% powierzchni
zabudowy na terenie, niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
spoteczne], matych i drednich obiektéw produkcyjnych stosujacych nowoczesne technologie,
funkeji uzupehiajacych zwigzanych z funkcjg podstawowa. Profil ustug moze zostaé
uscislony w m.p.z.p.

Na terenach zieleni lesnej ustala sig: zakaz zabudowy, z wyjatkiem budowy urzadzen
i ciagdw infrastruktury technicznej — przy czym w przypadku rezerwatéw przyrody
obowigzujg przepisy odrebne w zakresie ochrony przyrody, zasade zagospodarowania
zgodnie z planami urzadzenia lub planami ochrony, okreélenie w planach miejscowych
szerokosci lizjery le$ne) wzdhuz granic lasdéw, odpowiadajacej lokalnym warunkom
przyrodniczym, gdzie obowigzywad ma zakaz zabudowy, wprowadzania grodzefi i innych
form zagospodarowania ograniczajacych dostep do laséw, mozliwos¢ rozwoju funkcji
rekreacyjno-wypoczynkowych.

Dodatkowo studium wskazuje:
— przystanek kolejowy obslugiwany przez Koleje Mazowieckie potozony w rejonie
ul. Piwoniowej i Klosowej;
~ od wschodu obszar graniczy z terenami lesSnymi Biatoleki Dworskiej (teren ZL), ktére
sa czedcig Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i zostaly wyznaczone
w studium do objecia ochrong.
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V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Objecie obszaru planem miejscowym pozwoli na:

— wypracowanie dla tego obszaru szczegdtowych wytycznych, pomagajacych wlasciwie
ukierunkowac jego zagospodarowanie;

— okreslenie na ktorych prywatnych terenach lesnych dopuszczona bedzie zabudowa
jednorodzinna; dopuszczenie zagospodarowania opiera si¢ na koncepcji stworzenia
wosiedli lesnych” pozostajgcych w powigzaniu przestrzennym z obszarem lasu
i tworzacych wraz z nim calos¢. Nalezy wypracowac szezegdtowe wytyczne zwigzane
z gabarytami nowej zabudowy mieszkaniowej, powierzchnig biologicznie czynng oraz
ochrong istniejgcego drzewostanu,

— wyznaczenie obszaru na ktérym dopusci si¢ rozwoj ustug niezbednych dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancow;

-~ uporzadkowanie lokalnego ukladu komunikacyjnego, co winno nastgpi¢ dzigki
wyznaczeniu nowych, niezbednych powiazan drogowych oraz przeznaczenia terenéw
w dostosowaniu do obowiazujgcego Studium (ulice zbioreze Marywilskiej
i Mehoffera — bis wraz z wiaduktem nad linig kolejowa).

Podstawowg rolg w obszarze pelni¢ bedzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w tym
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dzialkach lesnych. Funkcje mieszkaniows nalezy
uzupelni¢ zabudowsa uslugowa (ustugi 1 stopnia) oraz infrastrukturg spoleczna, techniczng,
komunikacyjng oraz terenami zieleni urzadzonej tak aby umozliwié¢ prawidiowy rozwoj
osiedla, z jednoczesng ochrong wartosci przyrodniczych oraz intereséw wilascicieli
nieruchomosci.

Ustalenia planu miejscowego powinny stworzy¢ podstawe do harmonijnego rozwoju obszaru
z jednoczesng ochrona warto$ci przyrodniczych. Dla zachowania przyrodniczych
i krajobrazowych wartoSci  obszaru, konieczne jest przeprowadzenie w ramach
opracowywania projektu planu waloryzacji zieleni wystepujgcej na objetym analiza obszarze
i zachowanie zieleni, ktora zostanie uznana za wartodciows.

W celu ustalenia zasad i metod ksztaltowania ladu przestrzennego, przy zalozeniu rozwoju
infrastruktury na obszarze objetym analiza, niezbgdne jest podjgcie uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017
poz. 1073 ze zm.).

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU.

W $wietle obowiazujacych przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym, po
przeprowadzeniu analizy obowigzujacych dokumentéw planistycznych oraz procedury
sporzgdzania planu, nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego obszaru jest zasadne gdyz dcisle
okreslenie elementéw organizujgcych ten fragment dzielnicy Bialoleki pozwoli nadaé
charakter 1 kierunek jego rozwoju.

Dia analizowanego obszaru, w aktualnym stanie prawnym, nie obowigzujag ustalenia zadnego
planu miejscowego. Urbanizacja obszaru odbywa si¢ na podstawie wydawanych decyzji
o warunkach zabudowy. Wilasciciele prywatnych dziatek lesnych moga uzyskaé prawo do
zabudowy jedynie w przypadku sporzgdzenia dla tego terenu planu miejscowego. W planie
okreslone zostanie na ktérych terenach lesnych dopuszezona bedzie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, a ktére tereny leéne musza by¢ zachowane. Nalezy wypracowal szezegdtowe
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wytyczne zwigzane z gabarytami nowej zabudowy mieszkaniowej, powierzchnig biologicznie
czynna oraz ochrong istniejacego drzewostanu.

Ze wzgledu na le$ny charakter zagospodarowania terenu w widtach ulic Mehoffera, ul. Slepej
i ul. Insurekcji oraz biorac pod uwage trudnosci w uzyskaniu odlesienia, mimo oznaczenia
w studium M3.12 - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na gruntach lesnych,
zostalo uznane za niezasadne objecie tego terenu przystapieniem do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Choszczowka

VI, NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:
Niezbedny zakres terytorialny, w jakim nalezy przystapi¢ do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Choszezowki, okreslono w pkt. I analizy.

Zakres merytoryczny:

Projekt planu miejscowego zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardow
przy zapisywaniu ustalen projektow tekstu 1 rysunku planu, wprowadzonych
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587).

Materialy geodezyjne:

Przystapienie do sporzadzania planu wiaze si¢ z koniecznoscia wykorzystania urzedowych
kopii nastepujacych sekeji mapy zasadniczej:

INo.1oWi2, 12Ng.;oWig, 13Ng10W i, 14NooWin, 17Ng oWia, 18Ng1gWiz 19N oWy,
22Ng.10W 12, 23No.10W 1.2, 24Ng.10Wi.2 2N7W 15 3N Wi 4NW

Umowy i srodki finansowe:

Srodki na realizacje miejscowego planu sg zarezerwowane w budzecie Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego na rok 2018 oraz Wieloletniej Prognozie Finansowe] na lata
2018 - 2045.
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Opinia Skarbnika m.st. Warszawy z dnia O czerwea 2018 r.

do projektu uchwaly Rady m.st. Warszawy

Na podstawie § 29 ust. 6 Statutu miasta stolecznego Warszawy, stanowigcego
zatgcznik do uchwaly Nr XXI1/743/2008 Rady miasta stolecznego Warszawy z dnia 10
stycznia 2008 roku (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2015 r. poz. 5569) projekt uchwaly Rady m.st.
Warszawy w  sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Choszczowka

opiniuje¢ pozytywnie.

Z wpowaznienia Skarbnika m.st. Warszawy

A wi 0
Zastgpca Skarbmq a m.st. Warszawy

Dyrektor
Biura Planowania Budzetowego
Marzanna Krajewska






