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Szanowna Pani Prezydent,

W imieniu mieszkaNcow i obywateli Warszawy, a w pierwszym rzedzie tych 1.711 z

nas, ktorzy podpisali List otwarty w obronie rezerwatu przyrody Jeziorko
Czerniakowskie, zwracamy sie do Pani z pro$ba o pilne spotkanie.

Na spotkaniu tym chcielibySmy przedstawi€ Pani Prezydent cztery wnioski o
podstawowym znaczeniu nie tylko dla Jeziorka Czerniakowskiego, ale takze dla znaczacej
czeSci szeroko rozumianego Srodmie$cia Warszawy. Sa to:

1.

catkowite wstrzymanie podejmowania jednostkowych decyzji (tj. nie wydawanie
inwestorom warunkow zabudowy i pozwolef na budowe) na terenach przylegtych do
rezerwatu przyrody Jeziorko Czerniakowskie, a przede wszystkim w jego otulinie i jej
okolicach — do czasu uchwalenia rozwigzah systemowych, tj. do czasu uchwalenia
trzech miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla: Czerniakowa
Potudniowego, Augustowki i Jeziorka Czerniakowskiego;

szybkie przygotowanie wyzZej wymienionych planéw miejscowych, przyjmujac
zatoZenie, iz sposob zagospodarowania terendw objetych planami nie moze mie€
negatywnego wptywu na Srodowisko przyrodnicze rezerwatu Jeziorko
Czerniakowskie, w tym na poziom wody Jeziorka i poziom wod gruntowych jego

otuliny;

oparcie rozwigzan systemowych na: planie ochrony rezerwatu przyrody Jeziorko
Czerniakowskie i jego otuliny oraz na istniejacych, wiarygodnych, eksperckich
opracowaniach, dotyczacych stanu wod tego obszaru, a przede wszystkim poziomu
wod gruntowych 1 warunkéw zachowania tego stanu;

przeprowadzenie kontroli wewnetrznej w stotecznym Biurze Architektury w celu
zbadania zgodnoSci z prawem wydanych i opisanych ponizej decyzji
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administracyjnych oraz udost€pnienie przedstawicielom sygnatariuszy niniejszego
pisma wgladu do dokumentacji postepowan.

Za nasza pro$ba stoi tak waga i pilno$€ sprawy, jak i jej przyktadowe znaczenie dla
rozmijania sie praktyki decyzyjnej z dalekosie Znymi interesami miasta i jego obywateli.

1. Sprawa jest wazna, bo tylko bezpoSrednio, formalnie dotyczy samego Jeziorka
Czerniakowskiego, a w istocie stoi za nig sposob mySlenia i decydowania o dobrej lub ztej
przysztoSci miasta, ktorego jesteSmy obywatelami.

Prosimy o zwazenie, ze Jeziorko Czerniakowskie wraz z otuling, to:

* najwiekszy naturalny zbiornik wodny Stolicy,

e rezerwat przyrody w bezpoSrednim sasiedztwie Scistego SrodmieScia,

e jedyny zielony teren do swobodnego korzystania dla catej potudniowo-wschodniej
czeSci lewobrzeznej Warszawy,

® waZny, a moZe najwazniejszy element tej stale jeszcze mozliwej ,,zielonej drogi”:
Park Wilanowski, jeziorka Sielanka i Czerniakowskie, zielony pas do ul. Gagarina, a
nastepnie parki: tazienkowski, Ujazdowski, tzw. Skarpa, az po Stare Miasto.

W sumie zatem: zachowanie we wtaSciwej kondycji Jeziorka Czerniakowskiego i jego
otuliny, zgodnej z wymogami planu ochrony tego rezerwatu przyrody, ma absolutnie
podstawowe znaczenie dla zrealizowania w catej potudniowo-wschodniej czeSci
lewobrzeznej Warszawy podstawowej idei wspotczesnej urbanistyki - zrownowazZonego
rozwoju miasta, miasta, w ktorym nie tylko musi sie mieszkac, ale przede wszystkim, ze
wzgledu na jego walory, chce sie zyC.

2. Sprawa jest pilna, bo cho€ w przygotowaniu sg dwa miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego o decydujacym znaczeniu dla przyszto$ci Jeziorka - Czerniakéw Potudniowy
i Augustowka — to juz zapadty 2 jednostkowe decyzje stotecznego Biura Architektury,
ktore zezwalajg na budowe w jego otulinie ogromnego apartamentowca na potnoc od ul.
Bernardynskiej (ostatnio rozpoczeto takZe posteépowanie w sprawie wydania warunkow
zabudowy na tej dziatce dla dwoch kolejnych apartamantowcow) oraz wydano warunki
zabudowy dla osiedla, przede wszystkim apartamentowcow, przy ul. Santockiej. Oto w
skrocie, czego dotycza obie decyzje i jakie budza w nas watpliwoSci.

Decyzja nr 1 - Bernardynska. Pozwolenie na budowe (256/MOK/09) wydano dla
apartamentowca na potnoc od ul. Bernardynskiej, usytuowanego w otulinie rezerwatu
przyrody Jeziorko Czerniakowskie, o 17.000 m? pow. uzytkowej, 134 mieszkaniach, 6
kondygnacjach naziemnych, 2 kondygnacjach podziemnych garazy na 210 stanowisk. Oto
nasze watpliwoSci:

Decyzja ta ma liczne wady prawne — m in. w chwili jej wydania.:

e brak byto wymaganej prawem drogi dojazdowej do inwestycji (nie spetnienie
wymogu art. 61, ust.1 pkt. 2 Ustawy o zagospodarowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 23 marca 2003);

e w chwili wydania decyzji dla czeSci dziatek toczyty sie jeszcze postepowania o
ustalenie warunkow zabudowy dla infrastruktury technicznej oraz poste€powania w
sprawach wydania decyzji o uwarunkowaniach Srodowiskowych;

e brak byto pozwolenia wodno-prawnego (zgodnie w wymogami art. 122 ust. 1 pkt. 8 i
ust. 2 pkt. 1 Ustawy Prawo Wodne z dnia 18 lipca 2001)




Decyzja pozwolenia na budowe budzi tez uzasadnione watpliwoSci merytoryczne - np.:

* poziom wod gruntowych jest tylko o ok. 2 m poniZej poziomu terenu (patrz teZ
zatacznik nr 1: Michat Fic, Wojciech KatryNski ,, Rozpoznanie warunkow
geologiczno-inzZynierskich w otoczeniu Jeziorka Czerniakowskiego — istotny etap w
opracowywaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego”, str. 665),
dno dwu kondygnacyjnego garazu podziemnego o powierzchni 7500 m? (wg
warunkoéw zabudowy) bedzie usytuowane ponizej dna Jeziorka Czerniakowskiego, a
przeciez wydane w dniu 13.05.09 r. warunki dla tej inwestycji przez Reglonalna
Dyrekcje Ochrony Srodowiska mowia wprost: ,,niedokonywanie zmian stosunkow
wodnych, wptywajacych negatywnie na rezerwat”.

e Planowa inwestycja znajduje sie w obszarze stabych i ztych warunkéw budowlanych
(patrz zat. 1, Ryc. 1 — Mapa warunkow geologiczno-gruntowych — na ktorej
zaznaczono potozenie omawianej inwestycji)

e wg. uzgodnien MPWiK dostepno$¢ inwestycji do kanalizacji sanitarnej jest mozliwa
tylko poza godzinami szczytu

® parametry przedmiotowej inwestycji sd sprzeczne z zapisami studium kierunkow i
zagospodarowania przestrzennego dla Warszawy (na dziatce, ktorej dotyczy
1nwestyCJa zaplanowano zabudowe z przewaga zabudowy jednorodzinnej do 12m, i
na jej czeSci zachowanie 90% powierzchni biologicznie czynne;j).

Brak reakcji urzedu. Duze zaniepokojenie mieszkancow powoduje fakt reagowania przez
stoteczne Biuro Architektury z ogromna opieszatoScia na proSby naszych radnych o
udostepnienie dokumentéw postepowania. Mimo licznych pré$b Biuro to do tej pory nie
udostepnito radnym Dzielnicy Mokotow ekspertyzy, ktora by mowita, jaki potencjalny
wptyw moze wywrze€ planowana inwestycja na stosunki wodne rezerwatu Jeziorko
Czerniakowskie 1 jego otuliny. Radni Mokotowa i mieszkancy osiedla BernardyfAska nie
uzyskali tez zadnej odpowiedzi na zadane pytania podczas spotkania z Panem Markiem
Mikosem po. Dyrektora Biura Architektury 1 Planowania Przestrzennego w dniu 23
pazdziernika 2009 r.

Decyzja nr 2 - Santocka. Warunki zabudowy (145/MOK/09) wydano na budowe osiedla
przy ul. Santockiej o catkowitej powierzchni inwestycji 34.800 m?, w tym domow
wielorodzinnych (apartamentowcow) o powierzchni 15.500 m?, doméw jednorodzinnych o
powierzchni 6.000 m? i garazy podziemnych o powierzchni 5.000 m?. Uzasadnione
watpliwo$ci budza nastepujace fakty:

e  Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na drugi wniosek inwestora i pomini€cie
strony spotecznej w postepowaniu. Poprzednia decyzja nr 342/MOK/07 w oparciu o
pierwszy wniosek inwestora, po odwotaniach organizacji spotecznych (Towarzystwa
Miasto Ogrod Sadyba i stowarzyszenia Platan), zostata uchylona przez SKO jako
niezgodne z art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80 poz 717 z 2003 r.) oraz z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w
sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164 poz 1588 z 2003 r.). Roéwnolegle z toczacym si€
opisanym postepowaniem wptynat do Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego drugi wniosek o warunki na tym samym terenie i bardzo podobna
inwestycje. Urzad nie powiadomit organizacji spotecznych o nowym postepowaniu,
co uniemozliwito im udziat w postepowaniu. Biuro Architektury i Planowania
Przestrzennego nie skorzystato tez z mozliwoSci zawieszenia postepowania
administracyjnego na 1 rok, mimo niezgodnoSci parametrow planowanej inwestycji z
zapisami projektu planu miejscowego Augustowki, bedacego juz po wytozeniu.




e Osiedle to potoZone jest o 70 metréw od potudniowych krancow Jeziorka
Czerniakowskiego. Dna garazy podziemnych potozone beda ponizej lustra wody
Jeziorka. Brak jest ekspertyzy oceniajgcej wptyw tej inwestycji na stosunki wodne.
(patrz zat. 1, Ryc. 1 — Mapa warunkow geologiczno-gruntowych — na ktorej
zaznaczono potoZenie omawianej inwestycji)

3. Sprawa ma podstawowe znaczenie dla sposobu my$lenia i dziatania na rzecz rozwoju
miasta, bo jest dosadnym przyktadem w praktyce decyzyjnej tej szczegolnej opozycji:
rozwidzania systemowe versus decyzje jednostkowe.

W przypadku obszaru rezerwatu przyrody Jeziorko Czerniakowskie rozwigzania systemowe
warunkujg w sposob absolutny prawidtowo$¢ decyzji jednostkowych z nastepujacych
powodow:
e Jeziorko (Czerniakowskie) z otuling jest bardzo ztozonym ekosystemem, w
zupetnoSci zaleznym od catego obszaru zlewni (2,5 km?);

¢ warunkiem pierwszym i podstawowym ochronienia Jeziorka jest zachowanie poziomu
wod gruntowych otuliny i pobliskich terendw;

e poziom wdd gruntowych wokot Jeziorka zalezy obecnie w podstawowym stopniu od:
(a) leju depresyjnego Elektrocieptowni Siekierki (decyzja sprzed 50 lat — nie do
odwrocenia); (¢) melioracji i kanalizacji terenu (i nad tym moZemy panowac);

e warunkiem sine qua non podejmowania jakichkolwiek decyzji dla tego obszaru jest
poprzedzenie ich rzetelna, gteboka ekspertyza poziomu wod gruntowych oraz
okreSleniem niezbednych warunkéw zachowania ich stanu — tak w odniesieniu do
catego obszaru, jak i konkretnych inwestycji:

Eo ipso degradacji Jeziorka moga zapobiec tylko rozwigzania systemowe, natomiast
radykalnie przyspieszyC te degradacje moze kazda nie oparta na rozwidzaniach
systemowych decyzja jednostkowa, a zwtaszcza suma takich decyzji.

JesteSmy obywatelami m. st. Warszawy i poczuwamy sie do obywatelskiego
obowigzku zabrania gtosu w kwestiach dla miasta waznych. Podkre$Slamy to raz jeszcze:
poruszona w tym liScie do Pani Prezydent sprawa dotyka kwestii nieporownywalnie
wazniejszej niZ tylko obrony Jeziorka Czerniakowskiego jako ,,rzeczy samej w sobie”. W
istocie chodzi o sposob mySlenia i decydowania o dobrej czy ztej przysztoSci miasta, o
prymat dalekosi€Znych interesow miasta i jego obywateli czy tez doraznych interesow
inwestorow, o zagwarantowanie zrownowazZonego rozwoju Stolicy w oparciu o rozwigzania
systemowe czy szczeg6lna uzyteczno$€ decyzji jednostkowych.

posob reprezentowania Pani Urzedu przez stoteczne Biuro Architektury, w opisanych
w tym liScie przypadkach, daje wszelkie podstawy do obaw o uprzywilejowanie w praktyce
decyzji jednostkowych, co odbija sie potem wprost, metoda faktow dokonanych, na jako$ci
rozwidzah systemowych, a takZe o taki rodzaj dbatoSci o interesy konkretnych inwestorow,
ze w konsekwencji wiele tracg na tym dalekosi€Zne interesy naszego miasta i jego
obywateli.

k ok ok

Na spotkaniu z Panig Prezydent chcemy omowiC szczegotowo cztery postulaty,
wyszczegOlnione na poczatku naszego pisma. Mamy gtebokg nadzieje, ze w drodze
dialogu uda nam sie osiagnacC porozumienie korzystne przede wszystkim dla Warszawy i jej
obywateli.



Nasze spotkanie z Pania Prezydent wydaje sie szczegolnie pilne w kontekScie
toczacego sie wtaSnie nowego posteépowania administracyjnego o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy na dwa apartamentowce w otulinie rezerwatu Jeziorko Czerniakowskie
- dla tego samego inwestora i na tej samej dziatce, na pétnoc od ulicy Bernardynskiej. W tym
ostatnim przypadku istnieje jeszcze prawna mozliwo$¢€ niedopuszczenia do realizacji tej
inwestycji.

Dalekosi€zny interes miasta i jego obywateli, troska o zréwnowazony rozwdj stolicy, sa
tymi istotnymi powodami, dla ktorych my, obywatele Warszawy, tak bardzo chcemy spotkac
si€ z Pania Prezydent.

Pozostajemy z powazZaniem,

Sygnatariusze:

Zatacznik nr 1: opracowanie M. Fica (Instytut Melioracji i Uzytkoéw Zielonych) i W.
Katrynskiego (AQUAGEO Pracownia Hydrogeologii i Ochrony Srodowiska) ,,Rozpoznanie
warunkow geologiczno-inzynierskich w otoczeniu Jeziorka Czerniakowskiego — istotny etap
w opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, Przeglad
Geologiczny, Vol. 53, nr, 2005;

Zatacznik nr 2: List otwarty Porozumienia Mieszkancow Warszawy oraz karty podpisow



Do wiadomoSci:
¢ Wojewoda Mazowiecki,
¢ Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska,
e Rada Warszawy,
* Burmistrz Dzielnicy Mokotow,
e Rada Dzielnicy Mokotow,
* Organizacje Ekologiczne,
* Media.



