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Abstract: Urbanization of Valuable Natural Areas within the City Structure as a Result of Lack
of Local Spatial Development Plans. Naturally valuable (natural heritage) areas located within ad-
ministrative city borders should be subject of particular protection and taken into consideration during
creation of local plans of spatial development (LPSD) according to principle of sustainable develop-
ment. Valuable areas naturally fulfill both environmental and social functions. Protection of natural
heritage and landscape has a direct relationship with aeration wedge in development plans and spatial
studies. Lack of approved LPSD results in realization of investment based only on decisions of building
conditions without coherent indicators of biologically effective surfaces, degradation of landscape and
extinction of valuable green areas. Retaining the naturally valuable areas is extremely important in the
case of big agglomerations such as Warsaw.

The housing estate called Jelonki Potudniowe in the Bemowo district in Warsaw is located in
outskirts of the city center and mainly developing as the residential area. This area has already been de-
veloped to some extent, however, because of its attractive location, furthest urbanization is continuously
taking place. The area is currently characterized by green zones and low-rise of one-family buildings.
Any investments realized here without the approved LPSD will cause devastation of landscape and ir-
reversible extinction of naturally valuable green areas.

In the current land use planning of Warsaw, the studied area, due to its location on a former clay
pit pond, has been designated as the organized cultivated green area with sports and recreation activi-
ties. Because of not approved LPSD and the investment pressure, a project: 4 housing estate with ser-
vices, underground garages, technical infrastructure, internal streets, greens and small architecture
is currently realized on this area. Such development will result in loosing natural function: biological,
climatic and hydrological of the area, and degradation of its landscape. It is connected with incorrectly
functioning system of the public city areas and deterioration of life quality of the inhabitants. Therefore,
any efforts are required to create the LPSD for Jelonki Potudniowe to avoid further degradation of the
biologically effective areas.
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Wstep

Planowanie przestrzenne jako proces zagospodarowania obszaru zycia cztowieka w spo-
sob zapewniajacy najdogodniejsze warunki do jego egzystencji i rozwoju, nierozerwalnie wigze
si¢ z ingerencjg w srodowisko przyrodnicze. Niezwykle istotne jest, aby odpowiednio skalkulo-
wac wszystkie zyski i straty takiej ingerencji oraz pokierowa¢ dziataniami, tak aby zminimalizo-
wac negatywny wptyw dzialalnosci cztowieka na srodowisko, a takze odpowiednio rekompen-
sowac straty juz wyrzadzone'. W planowaniu przestrzennym za podstawe dzialan przyjmuje si¢
tad przestrzenny oraz zréwnowazony rozwoj, czyli ksztattowanie przestrzeni zycia cztowieka
w sposob harmonijny i uporzadkowany z jednoczesnym zaspokojeniem jego podstawowych po-
trzeb, zapewniajac przysztym pokoleniom mozliwo$¢ zycia przynajmniej na obecnym poziomie.

Dzi$ obszary wolne od zabudowy, w tym cenne pod wzgledem przyrodniczym ,,pustki
miejskie”, poddane sa szczegolnej zadzy wypelnienia dyktowanej krotkowzroczna ekonomis,
ale whasnie ,,pustka” jest szczegdlnym dobrem publicznym. Nad przestrzenig zabudowang, jak
pokazuje doswiadczenie, brakuje kontroli. Nie radzi sobie z tym prawodawstwo dotyczace pla-
nowania przestrzennego. W kolejnych planach i studiach przestrzennych poczawszy od lat 80.
wskazywano tereny, ktorych zagospodarowanie miato by¢ podporzadkowane petnieniu przez
nie funkeji przyrodniczych: biologicznych, klimatycznych i hydrologicznych. Wskazywano
dwa zasadnicze cele utrzymania takich terenow: wzmocnienie funkcjonowania przyrodnicze-
go calego miasta (laczno$c¢ i zasilanie biologiczne, klimatyczne i hydrologiczne wszystkich
terenow miejskich), a przez to poprawe jakosci zycia mieszkancow.

W pracy podjgto probe wskazania czym skutkuje brak uchwalonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (mpzp) na przyktadzie wybranego obszaru rejonu Jelonek Po-
tudniowych w dzielnicy Bemowo m.st. Warszawy. Do realizacji tego celu wykorzystano materia-
ty dotyczace studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy?. Wy-
korzystano takze informacje z rozméw w Wydziatach Ochrony Srodowiska oraz doswiadczenia
wlasne 1 potrzeby jako mieszkanca tej dzielnicy. Dla lepszego zrozumienia podjetego problemu
1 opracowania propozycji konkretnych rozwigzan sporzadzono mpzp dla rejonu Jelonek Potu-
dniowych w dzielnicy Bemowo w skali 1:1000. W planie tym zgodnie z wytycznymi zawartymi
w studium i z pozycji mieszkanica tego rejonu, znajdujace si¢ tam obszary cenne przyrodniczo
przeznaczono na tereny zieleni urzadzonej z udziatlem terenéw sportu i rekreacji. W efekcie ana-
lizy zgromadzonych materiatow i informacji zidentyfikowano problemy, ktérych rozwigzanie
warunkuje zachowanie przyrodniczych i krajobrazowych walorow Warszawy.

1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Planowanie przestrzenne jest dzialaniem zmierzajacym do racjonalnego zagospodaro-
wania kraju, regionu, wojewodztwa, obszaru metropolitarnego lub gminy, dlatego musi odby-
wac sie na wszystkich tych poziomach jednoczes$nie. Dokumenty opracowywane na nizszym

! Piec (2009).
2 http://wydarzenia.um.warszawa.pl/studium.
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poziomie muszg uwzglednia¢ zalozZenia i wytyczne opracowane na wyzszym poziomie. Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa musi uwzglgdnia¢ zatozenia dotyczace pla-
nowania przestrzennego zawarte w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju.

Dokumentami dotyczacymi planowania przestrzennego na poziomie gminy sg studia
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowe plany za-
gospodarowania przestrzennego (mpzp). Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy tworzy pewng koncepcje, ktora okresla polityke przestrzenng gminy. W
odroznieniu od mpzp, studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale daje wiazace wytyczne
1 wyznacza kierunki, ktore nalezy uwzgledni¢ przy jego opracowywaniu. Studium opracowy-
wane jest w skali 1:5000 — 1:25 000 dla terenu calej gminy lub miasta. Zakres ustalen zawartych
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy okreslony jest
w art. 10 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym’.

Mpzp ma charakter prawa miejscowego i na jego podstawie wydaje si¢ pozwolenia na
budowg. Dla kazdego terenu moze obowigzywac tylko jeden plan miejscowy, przy czym dla
terenow zamknigtych mpzp nie sg sporzadzane. Miejscowy plan tworzy si¢ zardwno w formie
tekstowej, jak i graficznej. Cze$¢ tekstowa dzieli si¢ na ustalenia ogodlne i szczegotowe dla
poszczegodlnych terenow i jest podstawa planu stanowigc uchwate Rady Gminy. Czgs¢ gra-
ficzna jest natomiast zatacznikiem do tekstu planu i stanowi jego ilustracj¢, wykonuje si¢ ja
odpowiednio w skali: duze miasta — 1:2000, $rodmiescia, tereny intensywnie zagospodarowa-
ne — 1:500, tereny przeznaczone pod zalesianie oraz tereny wytaczone spod zabudowy 1:5000,
pozostate 1:1000 (art. 16 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Ustalenia planu miejscowego muszg by¢ zgodne ze studium, ktore tworzone jest dla obsza-
ru catej gminy, a takze z przepisami odr¢gbnymi obowigzujgcymi dla tego terenu. Konieczne jest
umieszczenie wyrysu ze studium przy rysunku mpzp. W planach miejscowych nalezy uwzgled-
ni¢ wszystkie komponenty srodowiska przyrodniczego. W tekscie planu nalezy wymieni¢ obsza-
ry i obiekty chronione na podstawie przepisow odrgbnych, w tym takze zestawienie pomnikow
przyrody. Granice tych obszaréw nalezy takze przedstawi¢ na rysunku do mpzp. Nalezy takze
poda¢ zasady dziatania na tych obszarach, tj. obowigzujace tam nakazy, zakazy i dopuszczenia.

Mpzp sporzadza wojt, burmistrz lub prezydent miasta. Opracowanie mpzp nie jest obowigz-
kowe, dlatego o przystapieniu do jego sporzadzenia decyduja gminy. Okre$laja one zaréwno ob-
szary, dla ktérych sporzadza si¢ plany, jak i stopien ich szczegotowosci. W uchwatach dotyczacych
plandéw miejscowych nie mozna wprowadza¢ nowych ustalen. Kazda, nawet najmniejsza, zmiana
planu wymaga przeprowadzenia catej procedury, wiec tworzony jest ,,nowy plan”. Srednio cata
procedura sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego trwa ok. 2 lata.

2. Charakterystyka Jelonek w dzielnicy Bemowo

Tereny osiedla Jelonki wchodzity w sktad rycerskiej wsi Odolany, ktéra utworzono
w XI w. W XIX w. na cennym ze wzgledu na szlak do Poznania obszarze wsi Odolany utwo-

3 Ustawa (2003).
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rzono folwark i wie$ Jelonki. Istotnym elementem byta cegielnia i wytwornia dachowek Bo-
gumita Schneidera, ktéra utworzona w 1864 r. przetrwata az do wybuchu IT Wojny Swiatowe;.
W 1945 1. na terenie folwarku utworzono Miasto — Ogrod Jelonki. Idea miasta-ogrodu zakta-
data budowe oddalonego od centrum miasta osiedla dla 30-35 tys. mieszkancow, podzielonego
na siedem jednostek, z ogrodem w centralnej czgsci. Miasto-ogrod miato jednoczy¢ wszystkie
walory mieszkania na wsi z zaletami miasta. Miasto-Ogrod Jelonki stanowito czg$¢ podwar-
szawskiej gminy Stare Babice i dopiero wraz z wejSciem w zycie Rozporzqdzenia w sprawie
zmian granic m.st. Warszawy z 5 maja 1951 r. obszar ten zostat wiaczony do Warszawy*. Obec-
nie obszar Jelonek stanowi cz¢s¢ dzielnicy Bemowo m.st. Warszawy.
Glowna funkcjg dzielnicy jest mieszkalnictwo, ktore w ostatnich latach bardzo intensyw-
nie si¢ rozwija ze wzglgdu na dogodna lokalizacje na obrzezach miasta w poblizu atrakcyjnych
obszarow zielonych. Ponad potowe obszaru dzielnicy Bemowo zajmujg tereny zieleni (54%).
Glownym kompleksem lesnym, trzecim co do wielkosci w Warszawie jest Las Bemowo, kto-
ry stanowi potgczenie Kampinoskiego Parku Narodowego (KPN) z aglomeracja warszawska.
W sktad Lasu Bemowo wchodza dwa rezerwaty przyrody: Losiowe Blota oraz Kalinowa Lgka,
znajdujgce si¢ w gminie Stare Babice, poza granicami m.st. Warszawy. W zachodniej czgsci
dzielnicy Bemowo znajduje si¢ otulina KPN. Do 2002 . obowiazywal plan ochrony KPN, ktory
zawieral m.in. ustalenia dotyczace zagospodarowania otuliny’. Obecnie, kolejny plan ochrony
KPN jest w trakcie opracowywania, a informacje na jego temat mozna uzyskac na stronie inter-
netowej®, gdzie istnieje mozliwos¢ zgtaszania uwag i wnioskow do projektu dokumentu. Zgodnie
z planem ochrony KPN na obszarze otuliny, w celu ochrony KPN przed oddziatywaniem zagro-
zef 1 ucigzliwosci zewnetrznych, obowiazuja m.in. nastgpujace ,,zalecenia do uzgodnien mpzp:
— niewprowadzania nowej zabudowy oraz ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 20 m od cie-
kow i zbiornikow wodnych;

— wylgczenie z zabudowy zwartej terenow strategicznych powigzan przyrodniczych Parku
z otoczeniem oraz biologiczne wzbogacenie;

— zachowanie i ochrona ukfadu istniejgcych drobnych platow lesnych, dgzenie do zwigksze-
nia ich powierzchni i przestrzennej cigglosci,

— przy tworzeniu nowej zabudowy mieszkaniowej, preferowany normatyw dziatki 1500-
1800 m?, powierzchnia biologicznie czynna 70%.”

Na terenie Bemowa znajduje si¢ takze Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu.
Ograniczenia i zalecenia dotyczace zagospodarowania tego obszaru znajdujg si¢ w Rozporzg-
dzeniu nr 3 Wojewody Mazowieckiego z 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu’ — ,,w zakresie lokalizacji inwestycji:

1. Zakazuje sie:
— lokalizowania nowych lub rozbudowy istniejgcych inwestycji szczegolnie szkodliwych
dla srodowiska i zdrowia ludzi albo moggcych pogorszy¢ stan srodowiska z wylgcze-

* Rozporzqdzenie (1951).

5 Strzelecki et al. (2005).

¢ http://kampinoski-pn.gov.pl.
" Rozporzqdzenie (2007).
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niem realizacji niezbednych urzgdzen komunikacyjnych, infrastruktury technicznej
oraz obiektow i urzqdzen stuzqcych ochronie Srodowiska, w tym m.in. oczyszczalni
sciekow, zakladow unieszkodliwiania odpadow pod warunkiem zastosowania rozwig-
zan i technologii bezpiecznych dla Srodowiska przyrodniczego, przy zachowaniu co
najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej w obrebie kazdej dziatki,

— lokalizacji nowych cmentarzy.

2. Nakazuje sig stosowanie w budownictwie zharmonizowanych z krajobrazem form architek-

tonicznych uwarunkowanych historycznie i kulturowo."

Obecnie w Miejskim Systemie Informacji w Warszawie dzielnica Bemowo podzielona
jest na nastepujace obszary:

— Bemowo Lotnisko (Nowe Bemowo i Stare Bemowo),
— Boernerowo,

— Chrzanow (Karolin, Na Wyraju i Mory),

— Fort Bema,

— Fort Radiowo,

— Gorce (Stare Gorce i Nowe Gorce),

— Qroty,

— Jelonki Potnocne (Stare Jelonki i Osiedle Przyjazn),
— Jelonki Potudniowe,

— Lotnisko.

Obszar Jelonek Potudniowych wyznaczaja od zachodu ul. Lazurowa i Szeligowska, od
potnocy ul. Czhuchowska, od wschodu granica z Dzielnicg Wola, od potudnia granica z Dziel-
nicg Wlochy. Miejscowy Plan opracowany w tej pracy obejmuje obszar Jelonek Potudniowych
z wylaczeniem terenéw na wschod od ul. Powstancow Slaskich oraz na potudnie od ul. Po-
fczynskiej. Do opracowania zostal natomiast wtaczony niewielki fragment obszaru Chrzanow
ze wzgledu na projektowany przebieg ul. Nowolazurowe;.

2.1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla rejonu Jelonek w dzielnicy Bemowo

Mpzp musi by¢ zgodny z ustaleniami zawartymi w studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego. Zakres mpzp wynika z Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym?®, zwanej dalej Ustawq, oraz Rozporzqdzenia Ministra Infra-
struktury z 26 sierpnia 2003 . w sprawie wymaganego zakresu projektu mpzp’. Zgodnie z art.
15 Ustawy plan miejscowy zawiera m.in. najwazniejsze ustalenia majace wptyw na zagadnienia
ochrony srodowiska. Na terenie m.st. Warszawy obowigzuja obecnie 182 mpzp, co stanowi niecate
30% powierzchni stolicy. Obszary, dla ktorych w pierwszej kolejnosci opracowywane sa mpzp to
miejsca szczegolnie istotne dla rozwoju dzielnicy i majace znaczenie dla jej mieszkancow. Dla ob-
szaru Jelonek Potudniowych w dzielnicy Bemowo obowiazujacym dokumentem jest Studium

8 Ustawa (2003).
? Rozporzqdzenie (2003).
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z 10 pazdziernika
2006 r. zatwierdzone uchwata nr LXXXI11/2746/2006 Rady m.st. Warszawy"’. W dzielnicy Bemo-
wo jest jedenascie obowiazujacych mpzp. Najstarszy z nich opracowany zostat w kwietniu 2001 .,
natomiast ostatnim uchwalonym byl plan dotyczacy pojedynczej nieruchomosci przy ulicy Po-
tezytiskiej z pazdziernika 2008 r., czyli od ponad dwoch lat nie zostal wprowadzony Zaden nowy
plan dla Bemowa. Wykaz wszystkich opracowanych mpzp w Warszawie mozna uzyskac¢ na stro-
nie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Stotecznego Warszawy!'.

Na terenie dzielnicy Bemowo obowiazuja mpzp dla nastgpujacych obszarow:

— Powstancow Slaskich-Piastow Slaskich -T. Petczynskiego (Tobruk),

— Fort Bema — 1 etap,

— Mory, Karolin, Glinianki Sznajdra,

— Park Gorczewska,

— Powstancow Sla,skich, odc. Olbrachta-Potczynska,

— Chrzanéw 3 Fort Chrzanow,

— Osiedle Przyjazn — 1,

— Centrum Bolkowska,

— Chrzanowa cz. 11,

— Mory,

— nieruchomosci potozonej przy ul. Potczynskiej 127.

Wybor obszaru, dla ktorego w ramach tej pracy sporzadzony zostal mpzp, wynikat
z braku takiego dokumentu. Fragment Jelonek Potudniowych, ktory nie zostat uwzglgdniony,
zgodnie z informacjami podanymi na stronie Urzgdu Miasta Stotecznego Warszawy ma juz ta-
kie plany uchwalone lub bedace w opracowaniu. Dodatkowym kryterium wyboru obszaru Je-
lonek Potudniowych do opracowania mpzp jest duza liczba planowanych inwestycji zabudowy
wielorodzinnej na tym obszarze. Inwestycje takie mogg w istotnym stopniu zaburzy¢ charakter
tego obszaru, dlatego tez konieczne jest stworzenie mpzp wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, aby zapobiec nadmiernej zabudowie 1 zachowac jego walory.

Planowanie przestrzenne stanowi zespot dziatan zmierzajacych do optymalnego zago-
spodarowania przestrzeni zycia cztowieka. Dziatania te powinny by¢ zgodne z zasadg rozwoju
zrOwnowazonego, a takze zapewnia¢ zachowanie obiektow i obszaréw cennych pod wzglgdem
przyrodniczym oraz kulturowym (fot. 1A).

Zgodnie z §10 Ustawy, na wybranym obszarze w ramach, ktérego sporzadzono mpzp
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego obejmuja m.in.:

1. Dla poszczegdlnych terendw wprowadza si¢ obowigzek zapewnienia powierzchni biolo-
gicznie czynnych, zgodnie ze wskaznikami podanymi w ustaleniach szczegétowych dla
terenow.

2. Ustala si¢ zakaz naruszania naturalnego charakteru zbiornikéw wodnych z wyjatkiem
koniecznych zmian ze wzglgdu na potrzeby wzrostu retencji wodnej i ochrony przeciwpo-
wodziowej.

10 Studium (2006).
1" http://bip.warszawa.pl.
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Fot. 1. A — Widok na ,,glinianki”, pozostato$¢ po Zaktadach Cegielnianych i Fabryce Dachowek ,,Bracia Schneider™;
B — Teren inwestycji ,,Zespotu zabudowy przy ulicy Strzelcow w Warszawie”.

Fot. A. Popis.

3. W celu przeciwdzialania powstawaniu zanieczyszczen oraz ograniczeniu rozprzestrzenia-
nia si¢ hatasu i drgan na terenie projektowego odcinka ulicy Nowolazurowej ustala sig:
— zastosowanie nawierzchni cichobieznych,
— wprowadzenie zieleni przyulicznej — szpalerow drzew, zgodnie z zatgcznikiem graficznym,
— wprowadzenie wlasciwej organizacji ruchu.
4. Ustala si¢ wyznaczenie 15 m strefy ochronnej dla pomnikéw przyrody, w ktorej obowiazuje
zakaz zabudowy, a takze zgodnie z art. 45 Ustawy o ochronie przyrody' zakaz:
— niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obiektu,
— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbg terenu,
— uszkadzania i zanieczyszczania gleb,
— wysypywania, zakopywania i wylewania odpadéw lub innych nieczystosci,
— zasmiecania obiektu i terenu wokot niego,
— dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jesli nie stuza innym celom niz ochrona
przyrody i zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych.

Analizowany obszar potozony jest w potudniowo-zachodniej czgsci dzielnicy Bemowo
m.st. Warszawy. Na obszarze objetym planem znajduja si¢ pomniki przyrody: kasztanowiec
biaty (Aesculus hippocastanum) oraz glazy narzutowe (granit rozowy i szary). Na analizowa-
nym obszarze znajduja si¢ bezodptywowe zbiorniki wod otwartych (fot. 1A). Sa to sztucznie
utworzone wyrobiska po odkrywkowej eksploatacji gliny stanowiace pozostatos¢ po Zaktla-
dach Cegielnianych i Fabryce Dachowek “Bracia Schneider”. Obecnie ,,glinianki” stanowig
cenny pod wzglgdem przyrodniczym obszar. Elementami hydrograficznymi sg takze rowy
biegnace wzdluz ulic Lazurowej i Szeligowskiej. Sg to rowy trawiaste, a ich obecnos¢ oraz
poziom wody uzalezniony jest od intensywnosci opadoéw atmosferycznych. Petnig one funkcje
oczyszczania wody sptywajacej z pasa ulicznego. Poza rowami przyulicznymi oraz ,.glinian-
kami” na omawianym terenie nie wystgpuja inne elementy hydrograficzne.

12 Ustawa (2004).
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Bliskos¢ licznych terenow zadrzewionych wptywa na réznorodnos$¢ wystepujacej fau-
ny. Najwiekszym skupiskiem fauny i flory na analizowanym obszarze jest teren ,,glinianek”.
Drzewostan tego obszaru sktada si¢ glownie z klonow jesionolistnych, topol, wierzb, kaszta-
nowcow, brzoz, zarosli owocowych oraz jesionow. W zbiornikach wodnych wystepuja: wodne
pluskwiaki, chrzaszcze, larwy muchowek, pijawki, rownonogi oraz ptucodyszne $limaki oraz
ryby, glownie kara$ i stonecznica. Przewazajace gatunki ptakoéw to gotebie, wroble i wrony,
ale wystepuja takze sroki, kawki, sikory, szpaki i kukutki. Na obszarze ,,glinianek” licznie
wystepuja takze kaczki, tyski, mewy oraz rybitwy. Bogaty jest rowniez $wiat bezkregowcow,
a szczegblnie owadow, jak np. liczne w okresie letnim motyle i komary.

W zaproponowanym w pracy planie zagospodarowania na terenie ,,glinianek” zapla-
nowano, zgodnie z wytycznymi ze studium m.st. Warszawy tereny sportu i rekreacji (ryc.
1 — kolorowa wktadka, s. 4). Rzezba terenu w wyniku realizacji ustalen planu zagospodaro-
wania nie ulegnie przeksztalceniu. Niewielkie przeksztatcenia moga wystepowac tylko tam,
gdzie projektowane sa Sciezki piesze i rowerowe, miejsca dla wedkarzy, co bedzie wymagac
wyroéwnania terenu i ingerencji w jego uksztattowanie. Przeksztalcenia takze beda dotyczy¢
potudniowo-zachodniej czgsci obszaru, ktory przewidziany zostat pod budowa drogi glowne;j
— Nowolazurowej. Przewiduje si¢, ze proponowane sposoby zagospodarowania beda miaty
pozytywny wplyw na krajobraz obszaru. Uporzadkowanie terenow, nasadzenia zieleni, mata
architektura, pozwola na stworzenie klimatu przyjaznego mieszkancom. Zapewnienie od-
powiedniej liczby miejsc parkingowych pozwoli na wyeliminowanie pojazdéw stojacych na
trawnikach i miejscach do tego nie przystosowanych.

Bezodptywowe zbiorniki wodne wedtug zatozen projektu planu powinny by¢ bez-
wzglednie zachowane i poddane rewitalizacji. Projektowane zagospodarowanie w fazie reali-
zacji moze negatywnie wptywac na jako§¢ wody w zbiornikach. Obecnie teren wokot zbiorni-
kéw nie jest wykorzystywany, poro$nigty jest niepielegnowana zielenia, a w wielu miejscach
pojawiaja si¢ dzikie skfadowiska odpadéw komunalnych i budowlanych. Uporzadkowanie te-
renu i jego pozniejsze wykorzystanie zgodnie z zalozeniami planu bedzie miato pozytywny
efekt i pozwoli na poprawe stanu jakosci wody.

Ustalenia mpzp przewidujg zachowanie wigkszosci terendw zielonych i utrzymanie wyso-
kich wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnych. Ustalone w planie wskazniki wysokosci
zabudowy oraz minimalnych powierzchni biologicznie czynnych zapewnia odpowiednia cyr-
kulacje powietrza 1 utrzymanie wlasciwych warunkow aerosanitarnych. W planie przewidziano
zachowanie cennych przyrodniczo drzew, szczegblnie w czesci potudniowo-zachodniej planu,
przy ulicy Szeligowskiej, a takze wskazano nowe nasadzenia — szpalery drzew — wzdhuz glow-
nych drog.

Niestety teren objgty opracowaniem ze wzgledu na brak uchwalonego mpzp, nie zwa-
zajac na aspekty srodowiskowe i spoteczne tego obszaru, jest miejscem realizacji inwestycji
mieszkaniowej (fot. 1B).

W przypadku braku realizacji planu zagospodarowania przewiduje si¢ dalszy rozwoj
i zabudowe terendw, gdyz ze wzgledu na potozenie na obrzezu miasta Warszawy oraz blisko$¢
terenow zielonych jest to atrakcyjny obszar inwestycyjny. Zagospodarowanie, w przypadku
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braku planu, bedzie si¢ odbywac tak jak do tej pory, na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

Brak jednolitych wytycznych co do sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy
spowoduje redukcje powierzchni biologicznie czynnej oraz terendw zielonych, zwiekszanie
wysokosci oraz wskaznika intensywnosci zabudowy, a takze udziatu zabudowy wielorodzin-
nej wsrod obecnej niskiej zabudowy. W konsekwencji doprowadzi to do dalszej degradacji
krajobrazu. Brak realizacji planu, poza jego brakiem w ogole, mozna rozumie¢ takze jako
brak zainteresowania wiascicieli oraz wladajacych terenami ich zainwestowaniem. W takim
przypadku, mimo uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego rejonu
Jelonek Potudniowych w dzielnicy Bemowo m.st. Warszawy, zostanie utrzymany dotychczaso-
Wy sposob zagospodarowania.

Prezydent m.st. Warszawy, jako organ sporzadzajacy mpzp, zgodnie z art. 32 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zobowigzany jest przynajmniej raz w czasie
kadencji Rady m.st. Warszawy do przeprowadzenia analizy zmian w zagospodarowaniu prze-
strzennym, w tym skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu. Rada m.st.
Warszawy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci planu. W przypadku uznania, ze miej-
scowy plan jest nieaktualny, w catosci lub w czgsci, podejmuje dziatania w celu jego zmiany.

Podsumowanie

W rejonie Jelonek w dzielnicy Bemowo ze wzgledu na atrakcyjno$é, m.in. potozenie
wzgledem centrum miasta oraz wzgledna dostepno$¢ terendéw zielonych, istniejaca zabudowa
jednorodzinna (niegdy$ dominujaca na tych obszarach) jest wypierana przez zabudowe wieloro-
dzinng, nast¢puje takze tzw. plombowanie wolnych przestrzeni miedzy istniejagcymi budynkami.
Dlatego w zaproponowanym mpzp w srodkowej czesci terenu wskazano cenny zespot zabudowy
pod wzgledem architektoniczno-urbanistycznym, ktoérego objecie ochrong konserwatorska po-
zwolitoby na jego zachowanie w istniejgcej strukturze i formie przyczyniajac sie do zachowania
chociaz w niewielkim stopniu dawnego charakteru tego terenu. W tej sytuacji powinno si¢ ktasé
szczegodlny nacisk na zatozenie w tworzonych mpzp wysokich wskaznikéw powierzchni biolo-
gicznie czynnych oraz zachowanie istniejgcych terenow zielonych, co pozwoli na utrzymanie
odpowiedniego mikroklimatu i powstrzymanie postepujacej degradacji krajobrazu.

Obszar objety opracowaniem ze wzgledu na znaczenie Srodowiskowe i spoteczne w stu-
dium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy przeznaczono na te-
reny zieleni urzadzonej z udziatem terenow sportu i rekreacji. Obecnie ze wzgledu na brak
uchwalonego mpzp dla rejonu Jelonek i napor inwestycyjny, na obszarze ,,glinianek” cennym
biologicznie, realizowana jest inwestycja Zespol budynkow mieszkalnych z ustugami, garaza-
mi podziemnymi, infrastrukturq techniczng, ulicami osiedlowymi, zieleniq i matq architekturq
przy ulicy Strzelcow w Warszawie. W sytuacji braku uchwalonego mpzp ww. inwestycja re-
alizowana jest tylko na podstawie decyzji o warunkach zabudowy bez zachowania spojnych
dla catego obszaru wskaznikéw i parametrow. Taki rodzaj zagospodarowania obszaru Jelonek
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Potudniowych bedzie skutkowac utrata funkcji przyrodniczych: biologicznych, klimatycznych
1 hydrologicznych oraz degradacja krajobrazu. Wiaze si¢ to z nieprawidlowym funkcjonowa-
niem systemu terenow publicznych miasta oraz pogorszeniem jakosci zycia mieszkancow. Za-
budowywanie cennych obszaréw przyrodniczych skutkuje takze zaburzeniem prawidtowego
funkcjonowania systemu przyrodniczego miasta oraz negatywnie oddziatuje na ksztattowanie
struktury przestrzennej miasta. Dlatego nalezy dotozy¢ wszelkich staran, aby obja¢ mpzp two-
rzonymi z uwzglednieniem kryteriow przyrodniczych nie tylko obszar Jelonek Potudniowych,
ale takze pozostale niezagospodarowane dotychczas tereny Warszawy, aby zapobiec dalszej
degradacji terendw biologicznie czynnych w ich obrebie.
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