UCHWALA NR ....cccerveiinrnneees 2024
RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY
, {PRRE—— sessnsios 2024 T

W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Ktobuckiej — cze$¢ zachodnia

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym

(Dz. U.z2024 r. poz. 609 i 721) i art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), na wniosek Prezydenta Miasta
Stofecznego Warszawy, po stwierdzeniu wykonania zadan i czynnosci poprzedzajacych podijecie
uchwaly, okreélonych w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, Rada m.st. Warszawy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Kiobuckiej — cze$¢ zachodnia, ktérego granice okresla zatgcznik graficzny stanowigcy
integralng czeéc niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Traci moc uchwata Nr XXX/646/2012 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 12 stycznia
2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Ktobuckiej.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Stotecznego Warszawy.

§ 5. 1. Uchwata podlega publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Stotecznego
Warszawy.

2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Rady m.st. Warszawy
(-)
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UZASADNIENIE

do projektu uchwaty Rady Miasta Stotecznego Warszawy w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Ktobuckiej — czes¢ zachodnia

Na wniosek Prezydenta m.st. Warszawy przystepuje sie do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Kfobuckiej — czes$¢ zachodnia.

Po wykonaniu analizy dotyczacej zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzarn z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy, o ktorej mowa w art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku, w $wietle obowigzujacych przepiséw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, istniejgcego stanu zagospodarowania terenu
nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzgdzenia planu jest zasadne.

W dniu 19 stycznia 2023 r. do Biura Architektury i Planowania Przestrzennego wptyneto pismo z dnia
16 stycznia 2023 r. od Burmistrza Dzielnicy Ursyndw w zwigzku z interpelacjg nr 1304 Radnego
Dzielnicy Ursynow pana Pawtfa Lenarczyka, ztozong ,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Ktobuckiej oraz wzmocnienia ochrony Dworu na
Wyczétkach” z proébg ,,0 wyodrebnienie z tego planu do odrebnej procedury planistycznej obszaru
parkowo-architektonicznego Dworu na Wyczétkach. Dwor na Wyczétkach od lat podupada i jest
realne zagroZenie, ze nieobjecie jego wraz z otaczajqgcym go parkiem i ich dotychczasowym funkcji
ochrongq planistyczng, moze spowodowac jego dalszq degradacje i zmiane dotychczasowej jego
funkcji.” Do interpelacji zatgczone zostato takze pismo Stotecznego Konserwatora Zabytkéw z dnia 30
lipca 2016, ktory ,,rekomenduje podjecie dziatari zawartych w uchwatach (...) nr 7 Komisji Zielonego
Ursynowa Rady Dzielnicy Ursynow oraz uchwaty nr 12 Komisji Kuitury, Komunikacji Spofecznej

i Promocji Rady Dzielnicy Ursynow, dotyczqcych dworu i zespotfu dworskiego na Wyczétkach przy ul.
tgczyny 53", wraz z informacja, ze ,,dwdr i zesp6t dworski uzgodniony zostaf przez Mazowieckiego
wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw postanowieniem nr 23/2016 z dnia 12 stycznia 2016 r.

W zwigzku ze zgtoszonymi ww. postulatami, po analizie granic uchwaty Nr XXX/646/2012 Rady
Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 12 stycznia 2012 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Kiobuckiej proponuje sig
zawezenie granic obszaru do opracowania ze wzgledu na wysoki stopien zurbanizowania zachodniej
czesci ww. obszaru oraz niezgodnos¢ parametréw istniejacej zabudowy z parametrami ustalonymi w
obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Na wyznaczonym obszarze do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie ul. Ktobuckiej — cze$¢ zachodnia znajdujg sie obszary objete ochrong prawng Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw i wpisane do Rejestru Zabytkow: Park przy willi, | ¢w. XX w., przy ul. taczyny
54 oraz Wyczotki — Park, przy ul. taczyny 2. Na przedmiotowym obszarze znajduja sie dwa budynki
wpisane do gminnej ewidencji zabytkdw oraz obiekty wpisane do Rejestru Zabytkow: Wyczotki —
Dwor, 1801-1825 r., przy ul. taczyny 2; Czworak z zespotu willowo-parkowego, | ¢w. XX w., przy ul.
taczyny 54 oraz Willa, 1918-1922, | ¢w. XX w., przy ul. tgczyny 54. Obiekty te tworzg interesujaca

kompozycyjnie przestrzen otwartg, bedgcg czynnym przyrodniczo terenem w bezposrednim




sgsiedztwie terendw zurbanizowanych. Towarzyszg mu takze zabudowa biurowa, ustugowo-
magazynowa i mieszkaniowa jednorodzinna.

Analizowany obszar wymaga wiec sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
uwzgledniajacego ochrone Dworku na Wyczétkach, kontekst historyczny obszaru, uwarunkowania
przyrodnicze, istniejagcy zabudowe i mozliwosci inwestycyjne.

Przewidywane rozwigzania sg zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy w rozumieniu przepisow o zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostanie sporzgdzony z uwzglednieniem stosowanych standardéw przy zapisywaniu
ustalen projektu planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Srodki na realizacje miejscowego planu sg zarezerwowane w budzecie Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego na rok 2024 i Wieloletniej Prognozie Finansowej m.st. Warszawy.
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2atacznik do uzasadnienia

projektu uchwaty Nr .....cceceeeeee.... /2024
Rady Miasta Stotecznego Warszawy
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w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Ktobuckiej —
czes€ zachodnia

Analiza dotyczaca zasadnodci przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Ktobuckiej - czes¢ zachodnia
oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy

I TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany obszar potozony jest na terenie Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy i zajmuje
powierzchnig 47 ha. Granice obszaru objetego planem okresla zatgcznik graficzny stanowigcy
integralng cze$¢ niniejszej uchwaty.

. STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Przedmiotem analizy jest obszar zlokalizowany w dzielnicy Ursynéw, w rejonie ul. Ktobuckiej. Obszar
opracowania obejmuje wpisany do rejestru zabytkdw Dwér na Wyczétkach oraz Centrum
Ekspedycyjno-Rozdzielcze Poczty Polskiej. Na pozostatym obszarze wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa biurowa i ustugowo-magazynowa.

. S,

Zrédto: Fotoplan z 2022 r. z zasobu m. st. Warszawy




. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na omawianym terenie do dnia 31 grudnia 2003 r. obowigzywaty ustalenia Miejscowego planu
ogoblnego zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, zatwierdzonego 28 wrzesnia 1992 r.
Uchwata Nr XXXV/199/92 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dn. 28 wrze$nia 1992 r.,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 15 z dnia 15 paZdziernika 1992 r. poz. 184.

Analizowany teren potozony byt w strefie funkcji ustugowo-technicznych miasta UT-8.
Dla strefy funkcji ustugowo-technicznych UT-8 obowigzywaty nastepujgce ustalenia:

a) W obszarze preferuje sie utrzymanie i rozwdj funkcji ustugowych Il i lll stopnia obstugi
(administracji, wystawiennictwa, handlu hurtowego, gietd, bankow i infrastruktury marketingowej).

b) W obszarze dopuszcza sie:

- utrzymanie oraz rozwdj funkcji obstugi technicznej miasta,

- utrzymanie oraz uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej w istniejgcych zespotach,
- utrzymanie oraz lokalizowanie nieucigzliwych obiektow produkcyjnych.

c) W obszarze wyklucza sie:

- lokalizowanie nowych zespotéw zabudowy mieszkaniowej,

- lokalizowanie obiektow, ktorych ucigzliwosci i szkodliwosci dla sSrodowiska wykraczatyby poza
granice terenu inwestycji.

Fragm. Miejscowego planu ogdinego zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z 1992 r.
Z zaznaczong granicq opracowania.




Na przedmiotowym terenie aktualnie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

v. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie wprowadzenie odpowiednich ustalen planistycznych, ktére
maja na celu:

- okreslenie zasad zagospodarowania terenu w celu ochrony Dworku na Wyczétkach oraz terenéw
zieleni,
- rozpoznanie zasadnosci i rozwoju uzupetnienia istniejgcej zabudowy, w tym pod ustugi os$wiaty,

- okreslenie rozwigzan dla uktadu komunikacyjnego i problemu miejsc parkingowych.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO M.ST. WARSZAWY

Przewidywane rozwigzania s3 zgodne ze Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy w rozumieniu przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym,
ktdre zostato uchwalone Uchwatg Rady m.st. Warszawy Nr LXXXI1/2746/2006 r. w dniu 10.10.2006 r.

Zgodnie z ww. dokumentem planistycznym, przedmiotowy teren znajduje si¢ w nastepujacych
jednostkach:

e ZP.1-tj. tereny zieleni urzadzonej, na ktérych ustala sie:
»- ochrone i utrzymanie funkcji, zakaz zmniejszania powierzchni terenu,

- zachowanie powierzchni biologicznie czynnej (PBC) minimum 90% na terenach objetych prawnymi
formami ochrony przyrody oraz na terenach potozonych w ich otulinach;

- zachowanie powierzchni biologicznie czynnej (PBC) minimum 70% na pozostatych terenach, z
wyjqtkiem: ,istniejgcych urzgdzonych terendw zieleni, na ktérych wskaznik PBC jest mniejszy niz 70%,
gdzie dopuszcza sie jego zachowanie bez mozliwosci pomniejszania;”

e U.12, (U).12 oraz (U).20 — tereny ustug, na ktérych ustala sie:
»- priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu: obstugi imprez miedzynarodowych (obiekty kongresowe
i targowo-wystawiennicze), administracji, organizacji spotecznych, dyspozycji i wspotpracy
gospodarczej, obrotu finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania wyspecjalizowanych
nowoczesnych technologii (parki technologiczne, instytuty badawcze, inkubatory przedsiebiorczosci,
itp.), szkolnictwa, handlu, oswiaty, gastronomii, hotelarstwa, turystyki, sportu (w tym duzych
obiektow sportowych dla organizacji imprez miedzynarodowych), transportu, tqcznosci, itp. - o

charakterze miedzynarodowym, krajowym i ogélnomiejskim.”




Przedmiotowy teren na niewielkim obszarze znajduje sie rowniez w jednostkach terenowych:
(M1).20 - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

US.12 - tereny ustug sportu i rekreacj;

Z —teren drogi zbiorczej.

Przez analizowany teren przebiegaja gtléwne powigzania przyrodnicze pomiedzy obszarami systemu
Przyrodniczego Warszawy (SPW).

Fragment Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy
Z zaznaczongq granicq opracowania

VI ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Przedmiotem analizy jest obszar zlokalizowany w dzielnicy Ursynéw, w rejonie ul. Ktobuckiej.
Obszar opracowania obejmuje wpisany do rejestru zabytkéw Dwér na Wyczotkach oraz Centrum
Ekspedycyjno-Rozdzielcze Poczty Polskiej. Na pozostatym obszarze wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa biurowa i ustugowo-magazynowa.

Przedmiotowy obszar w przewazajgcej wiekszosci jest zagospodarowany. Caly teren wymaga jednak
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ul.
Ktobuckiej — cze$¢ zachodnia, uwzgledniajgcego ochrone Dworku na Wyczétkach, kontekst
historyczny obszaru, uwarunkowania przyrodnicze, istniejgca zabudowe i mozliwosci inwestycyjne.




W zwigzku z powyiszym nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu w celu:

- okreslenia zasad zagospodarowania terenu w celu ochrony Dworku na Wyczétkach oraz terenéw
zieleni,
- rozpoznania zasadnosci i rozwoju uzupetnienia istniejgcej zabudowy, w tym pod ustugi o$wiaty,

- okresdlenia rozwigzan dla uktadu komunikacyjne i problemu miejsc parkingowych.

Vil. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt | analizy.

Zakres merytoryczny:

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardéw przy zapisywaniu
ustalen projektéw tekstu planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).
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