UCHWAŁA NR LVII/323/2014
RADY DZIELNICY MOKOTÓW

MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

z dnia 15 kwietnia 2014 r.
w sprawie zaopiniowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto – Ogród Sadyba
Na podstawie § 13 ust. 1 pkt 1 lit. c Statutu Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy stanowiącego załącznik Nr 4 do uchwały Nr LXX/2182/2010 Rady m.st. Warszawy 
z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie nadania statutów dzielnicom miasta stołecznego Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2010 r. Nr 32 poz. 453 i 454) Rada Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy uchwala, co następuje:

§ 1. Opiniuje pozytywnie projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto – Ogród Sadyba z uwagami stanowiącymi załącznik do niniejszej uchwały.
§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Przewodniczącemu Rady Dzielnicy Mokotów 
m.st. Warszawy.

§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

       Przewodniczący Rady

Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy

                          ( - )

                Miłosz Górecki
Załącznik 
do Uchwały Nr LVII/323/2014
Rady Dzielnicy Mokotów 
m.st. Warszawy

z dnia 15 kwietnia 2014 r. 

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
obszaru Miasto – Ogród Sadyba
1. Należy obowiązkowo dostosować ostateczne ustalenia projektu planu, do ustaleń decyzji administracyjnych wydawanych z upoważnienia Prezydenta m.st. Warszawy oraz Zarządu Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy, dla których zaistniał obowiązek ich wydania w trakcie dotychczasowej procedury planistycznej. Przypominamy, że nieuwzględnianie w projekcie planu zobowiązań formalno-prawnych, wydawanych 
w trakcie trwania procedury planistycznej i każdorazowo przekazywanych do Centralnego Rejestru Decyzji, prowadzonego przez BAiPP, spowoduje po uchwaleniu planu niepożądane skutki finansowe dla m.st. Warszawy. Przed przygotowaniem projektu planu do uchwalenia należy sprawdzić jego ustalenia z zobowiązaniami formalno-prawnymi.

2. W związku z restrykcyjnymi ustaleniami rysunku i tekstu projektu planu w zakresie nieprzekraczalnych i obowiązujących linii zabudowy i wynikającymi z tego faktu ograniczeniami możliwości ewentualnej rozbudowy budynków bezwzględnie należy dostosować w rysunku planu linie zabudowy do stanu istniejącego lub wynikającego 
z zobowiązań formalno-prawnych. Wielokrotnie wskazywano na konieczność sprawdzenia w terenie lub w dokumentach formalno-prawnych faktycznych linii zabudowy budynków. W przekazanym do uchwalenia rysunku planu nadal znajdują się błędnie ustalone linie zabudowy. 

Kwartał B15 - ul. Bonifacego 102, niezgodnie z decyzją o warunkach zabudowy - postępowanie w sprawie pozwolenia na budowę w toku.

Kwartał B15 - ul. Godebskiego 31 - niezgodnie z decyzją o warunkach zabudowy 
i decyzją o pozwoleniu na budowę.

Kwartał B10 - ul. Bonifacego 130, niezgodnie z decyzją o warunkach zabudowy - postępowanie w sprawie pozwolenia na budowę w toku.

Kwartał B8 - ul. Kąkolewska (pomiędzy nr 8 a nr 10), niezgodnie z ustaleniem decyzji 
o warunkach zabudowy - postępowanie w toku.

Kwartał B4 - ul. Koronowska róg ul. Juraty - niezgodnie ze stanem faktycznym.
Kwartał B11 - ul. Zakręt 22/24 - niezgodnie ze stanem faktycznym i decyzją 
o pozwoleniu na budowę.

Kwartał B26 - ul. Kąpielowa 6 - niezgodność z zakresie planowanej rozbudowy budynku, zaakceptowanej przez Konserwatora Zabytków.

Kwartał C6 - ul. Okrężna 43 - niezgodnie z decyzją o warunkach zabudowy.

Kwartał D31 - ul. Morszyńska 41A - niezgodnie z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy.

Kwartał D31 - ul. Morszyńska 41G (działka ew. nr 372, obręb 0532) - niezgodnie 
z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy.

Kwartał D43 - ul. Klarysewska 31 - niezgodnie z ustaleniami warunków zabudowy, 
w sztucznym wycofaniu od linii pierzei ulicy.

Kwartał D40 - ul. Klarysewska 8A - niezgodnie ze stanem faktycznym.
Kwartał F4 - ul. Goplańska 4 od strony terenu F34 - niezgodnie ze stanem faktycznym.

Kwartał E43 - ul. Locciego 1 od strony 183KP niezgodnie z decyzją o warunkach zabudowy.

Kwartał D9 - ul. Zalew 4 - niezgodnie ze stanem faktycznym.

Kwartał D27 - ul. Okrężna 64 - niezgodnie z decyzją o pozwoleniu na budowę.

Kwartał D46 - ul. Żegiestowska 29 - niezgodnie ze stanem faktycznym i wydaną decyzją 
o warunkach zabudowy.

Kwartał D43 - ul. Żegiestowska 24A (działka ew. nr 178/2, obręb 0532) - niezgodnie 
z wydaną decyzją o warunkach zabudowy.

Kwartał D19 - ul. Okrężna 89 - niezgodnie ze stanem faktycznym i wydaną decyzją 
o pozwoleniu na budowę (pawilon handlowo-usługowy).

Kwartał D13 - ul. Okrężna 145 - niezgodnie ze stanem faktycznym i wydaną decyzją 
o pozwoleniu na budowę.

Kwartał D44 - ul. Nałęczowska 18 - niezgodnie z wydaną decyzją o warunkach zabudowy (linia zabudowy od strony ogrodu).

Kwartał B51 - ul. Domowa 55 - niezgodnie z wydaną decyzją o warunkach zabudowy (Nieruchomość, to jedna działka a nie dwie. Decyzja nie ustalała kubatury w zachodniej części działki).

Kwartał B23 - ul. Jeziorna 11 - opis kształtu dachu niezgodny ze stanem istniejącym (kąt nachylenia, mansardy).

Kwartał B36 - ul. Zielona 12 - brak przesądzenia o możliwości rozbudowy budynku 
z jego boków.

Kwartał D44 - ul. Klarysewska 8a - postulat przesunięcia linii zabudowy w głąb ogrodu.

Kwartał D43 - ul. Klarysewska 31 - postulat przesunięcia linii zabudowy w kierunku ulicy.

Kwartał B48 - ul. Okrężna 9A - w celu uniknięcia sprzeczności z podejmowaną decyzją 
o warunkach zabudowy - postulat przesunięcia linii zabudowy w głąb ogrodu.

Kwartał E6 - ul. Zelwerowicza 83-87 - w podejmowanej decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z wnioskiem, zostaną ustalone dachy dwuspadowe.

Kwartał A9 - ul. Jodłowa, ul. Sobolewska - niezgodne ze stanem faktycznym.

Kwartał F9 - ul. Nałęczowska 33/35, (działki ew. nr 171 i 172, obręb 0537), niezgodnie 
z wydaną decyzją o warunkach zabudowy.

Przykłady powyższe wskazują na bezwzględną konieczność dokonania korekty rysunku planu przed jego uchwaleniem.

3. Pomimo deklaracji o uwzględnieniu w całości uwagi dotyczącej skorygowania przebiegu linii zabudowy w tych miejscach, w których projektowane linie zabudowy pozwalają na zrealizowanie wśród kameralnej zabudowy, budynków o cechach zabudowy wielorodzinnej (na przykład na terenie A13 MN, A14 MN i A15 MN/U), nie wprowadzono stosownej korekty na rysunku planu. 

4. Pomimo deklaracji o uwzględnieniu w całości uwagi dotyczącej obsługi komunikacyjnej działki ew. nr 175, obręb 0519 od strony ul. Godebskiego (kwartał B15 - ul. Okrężna 21) - nie wprowadzono stosownej korekty w treści uchwały.
5. W  trakcie rozpatrywania uwag złożonych do projektu planu - pominięto złożoną uwagę 
o usunięciu linii zabudowy pozwalających na łączenie budynków o skończonej formie architektonicznej, często z oknami w ścianach szczytowych (na przykład tereny E17 MN i E26 MN lub B8 MN - budynki o adresach Kąkolewska 2A / Zakręt 10). Należy zmienić ustalenia dla tych kwartałów.
6. Pomimo deklaracji o uwzględnieniu w całości uwagi dotyczącej skorygowania parametrów zabudowy placówek oświaty publicznej, nie wprowadzono stosownej korekty w treści uchwały dla terenu B30UO.  

· Teren B30UO - zmiana linii zabudowy w zakresie umożliwiającym rozbudowę budynku 
w granicach działki od strony północnej i wschodniej nieruchomości, zwiększenie maksymalnego wskaźnika powierzchni zabudowy działki do 40%, zmniejszenie minimalnego wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej do 25%, zwiększenie maksymalnego wskaźnika intensywności zabudowy do 2.
Należy zmienić ustalenie dla tego kwartału.
7. Pomimo deklaracji o uwzględnieniu w całości uwagi dotyczącej ustalenia klasy technicznej drogi, oznaczonej w projekcie planu jako 199KD-D, która położona jest 
w granicach Dzielnicy Wilanów i w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rejonu Wilanowa Wysokiego i Wilanowa Niskiego-Zachodniego, posiada na różnych odcinkach ustalone dwie klasy techniczne KL i KD - nie wprowadzono stosownej korekty na rysunku planu i w treści uchwały. Należy wprowadzić korektę 
w rysunku i treści uchwały.
8. Pomimo deklaracji o uwzględnieniu w całości uwagi dotyczącej przesunięcia do linii ogrodzeń pasa drogowego ul. Zdrojowej 104 KD-L, na długości posesji Zdrojowa 38, 40 
i 42, nie wprowadzono stosownej korekty na rysunku planu. Należy wprowadzić korektę w rysunku planu.

9. W związku z przesądzeniem ustaleń projektu planu dla ulicy Zdrojowej i pozostawieniem jej jako jednojezdniowej z zachowaniem istniejącej zieleni publicznej należy zbędne 
tzw trójkąty widoczności w ulicach Inowrocławskiej, Truskawieckiej, Fucika i Cześnika dołączyć do odpowiednich kwartałów zabudowy.

10. Należy zmienić w projekcie planu nazwę ulicy 177a KD-D Locii na ul. Locciego, zgodnie z nazwą obowiązującą. 

11. Kwartał D14 - ul. Klarysewska 57A - w zakresie wprowadzenia korekty w ustaleniach szczegółowych, umożliwiającej zamianę kondygnacji poddasza na kondygnację mieszkalną i uzyskanie w ten sposób piątej kondygnacji mieszkalnej.
12. Zwracamy uwagę, że pomimo uwzględnienia w całości uwagi dotyczącej zrezygnowania z kładki projektowanej na przedłużeniu drogi 195a KD-D, nie wprowadzono stosownej korekty na rysunku planu. 
13. W kwartale D53 US (działka ew. nr 46, obręb 0532), teren TKKF Sadybianka, należy zmniejszyć ustaloną w projekcie planu wysokość zabudowy do 8.0 metrów.
14. Ponownie zwracamy uwagę na zastosowanie prawidłowego określenia opisującego kondygnację, z używanego w projekcie - „naziemna”, na prawidłowe - „nadziemna” (również w każdym przypadku form pochodnych tego słowa). Pomimo złożenia takiej uwagi, nadal w treści uchwały figuruje określenie „naziemna”. 
15. Pomimo deklaracji o uwzględnieniu w całości uwagi dotyczącej sposobu odprowadzania wód opadowych i roztopowych, poprzez wykreślenie w §13 ust. 4, pkt 2 i 7, sformułowania „pośrednio do Jeziorka Czerniakowskiego”, nie wprowadzono stosownej korekty w treści uchwały.  Należy wprowadzić stosowną korektę.

16. Wprowadzenie dla terenu planistycznego D53 US w obszarze mpzp Miasto-Ogród Sadyba zapisów realnie gwarantujących nie przekraczanie norm hałasu właściwych dla okolicznej zabudowy mieszkaniowej. Mieszkańcy mają uzasadnioną obawę, że przyjęcie aktualnie proponowanych rozwiązań doprowadzi bądź do radykalnego zwiększenia hałasu bądź budowy szpecących ekranów akustycznych. 

17. Zmniejszenie współczynnika intensywności zabudowy dla terenu D53 US z 0,4 na 0,35, zgodnie z wydanymi warunkami zabudowy. 


Dodatkowo, Rada Dzielnicy ponownie przypomina, że przyjęcie w planie miejscowym rozwiązań powodujących skutki, o których mowa art. 36 ust. 1- 3 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym musi nastąpić równolegle z zabezpieczeniem w budżecie m.st. Warszawy środków finansowych umożliwiających realizację przedmiotowych roszczeń. Do takich działań należy miedzy innymi planowanie na gruntach prywatnych terenów zielonych, oraz zmiany ograniczające możliwości inwestycyjne terenów prywatnych, szczególnie w sytuacji już wydanych decyzji o warunkach zabudowy lub w sytuacji, gdy wydanie takich decyzji jest prawnie możliwe.

Środki finansowe winny być zabezpieczone jednocześnie z uchwaleniem planu miejscowego, 
z możliwością ich wydatkowania bezpośrednio po jego uchwaleniu (wejściu w życie). Praktyka wskazuje, że właściciele/użytkownicy wieczyści nieruchomości zgłaszają swoje prawa już w pierwszym roku obowiązywania planu, a treść art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obliguje gminy do wykonania obowiązku wynikającego 
z roszczeń, o których mowa w art. 36 ust. 1-3 w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia wniosku. W przypadku opóźnienia w wypłacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomości właścicielowi albo użytkownikowi wieczystemu nieruchomości przysługują odsetki ustawowe, co naraża miasto na dodatkowe wydatki, których można uniknąć przy prawidłowej ocenie skutków finansowych uchwalanego planu i prawidłowym zabezpieczeniu środków. Przyjęcie takiego rozwiązania jest warunkiem koniecznym dla uchwalenia planu. Dzielnica Mokotów nie dysponuje środkami, które umożliwiałyby realizację przedmiotowych zobowiązań 
w ramach własnego budżetu.

Rada Dzielnicy zwraca uwagę na prawidłową i szczegółową ocenę skutków finansowych uchwalenia planów miejscowych, która ma podstawowe znaczenie dla rzeczywistej oceny kosztów jakie po uchwaleniu planu będzie musiało ponieść m.st. Warszawa. Jest to szczególnie ważne w sytuacji kształtującego się aktualnie orzecznictwa sądów powszechnych, które wskazuje, że nawet niewielkie różnice między zapisami nowego a starego planu lub możliwościami inwestycyjnymi w okresie bezplanowym (często nie są to różnice faktyczne, 
a wynikające jedynie z odmienności zapisów) są drastycznym naruszaniem uprawnień właścicielskich wynikających z treści art. 140 kc, a tym samym uznawane przez Sądy, jako spełnienie przesłanek art. 36 ust.1-3 ww. ustawy. W konsekwencji na gminy nakładane są obowiązki regulacji tych roszczeń najczęściej już w pierwszym roku po uchwaleniu planu. Ponadto w ocenie skutków finansowych jak i przy podejmowaniu decyzji w zakresie wprowadzenia zapisów mogących rodzić w/w zobowiązania należy mieć na uwadze, że treść art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obliguje gminy do wykonania obowiązku wynikającego z roszczeń, o których mowa w art. 36 ust. 1-3 w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia wniosku.
UZASADNIENIE

DO UCHWAŁY NR LVII/323/2014
RADY DZIELNICY MOKOTÓW

MIASTA STOŁECZNEGO WARSZAWY

z dnia 15 kwietnia 2014 r.
w sprawie zaopiniowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto – Ogród Sadyba
Pismem z dnia 18 marca 2014 r. znak: AM-WPM-M.6722.110.2014.AKA, Zastępca Prezydenta m.st. Warszawy Pan Jacek Wojciechowicz zwrócił się do Przewodniczącego Rady Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy z prośbą o zaopiniowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasto – Ogród Sadyba.

Zgodnie z § 13 ust. 1 pkt 1 lit. c Statutu Dzielnicy Mokotów m.st. Warszawy stanowiącego załącznik Nr 4 do uchwały Nr LXX/2182/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie nadania statutów dzielnicom miasta stołecznego Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2010 r. Nr 32 poz. 453 i 454) opinia Rady Dzielnicy Mokotów jest niezbędnym elementem procedury, związanej z uchwalaniem miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w mieście stołecznym Warszawa. 

W załączniku dzielnicowym do budżetu m.st. Warszawy na 2014 r. i WPF brak jest zapisanych środków finansowych na ewentualne skutki finansowe uchwalenia planu.  
