i UCHWALA NR /\% /2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 10 stycznia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu wsi Gorna Wies w gminie Blonie

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 107) w zwigzku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) Zarzad Powiatu Warszawskiego Zachodniego

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodnic pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Gérna Wies w gminie Btonie
z uwagami, stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Staro$cie Warszawskiemu Zachodniemu.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad Powiatu Warszawskiego
Starosta: Romuald Reszka...... # .Y et

Wicestarosta: Wiestaw Pszczotkowski ... "
Czionkowie Zarzadu:
Wojciech Biatas
Ewelina Degowska...... D

Witold Malarowski—_............ C‘Z’ .......................

\






Zatacznik do uchwaty Nr"ﬂ /2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 10 stycznia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu wsi Gorna Wies w gminie Blonie:

1. W §8 (ustalenia w zakresie kolorystyki i oktadzin zewnetrznych budynkow):

a) w pkt 1 i 3 proponuje sie uscislenie ustaleri dotyczgcych kolorystyki elewacji
i dachow z uzyciem jednoznacznego systemu kolorystycznego;

b) w pkt 2a) w zamknietym katalogu wyjatkéw od ustalonych zasad
kolorystycznych proponuje sie uwzglednienie oktadzin $ciennych imitujgcych drewno.

c) w pkt 2b) proponuije sie ustalenie procentowe powierzchni elewacji i dachu
na jakiej mozna zastosowac kolorystyke stanowigca logo podmiotu gospodarczego
(inwestora).

2. W §13 ust. 9 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej) proponuje sie rozszerzenie zapisu dotyczgcego zaopatrzenia w ciepto
przez odniesienie sie do obowigzujgcych przepiséw i poziomow emisji.

3. W §15 pkt 1 i 2 (ustalenia szczegdtowe dla terenow U-PS, przeznaczenie terenu),
w zwigzku z §12 ust. 3 pkt 2c) (ustalenia w zakresie zasad rozbudowy i budowy
systemow komunikacji, wskazniki liczby stanowisk postojowych) proponuje sie
doprecyzowanie wzajemnej zgodnosci tych zapisow w kwestii zabudowy zagrodowe;.

4. W §15 pkt 4b) (ustalenia szczegoétowe dla terenéw U-PS, formy dachu
i uksztattowanie potaci dachowych) proponuje sie doprecyzowanie tego zapisu
w kwestii dachdw stromych.

5. W §16, 17, 18 (ustalenia szczegotowe dla terendw drég publicznych, odpowiednio
KDG, KDL i KDD) proponuje sie rozszerzenie zapisu o wskazniki minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej dla tych drog.

6. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze pozostawienie do$¢ duzego obszaru 1U-PS bez
zaprojektowanych drég wewnetrznych moze prowadzi¢ do chaosu przestrzennego
i komunikacyjnego na tym terenie.

7. Celowe jest przeformutowanie zapisu par. 13 ust. 9, gdyz Zrodto ciepta nie ogranicza
emisji, a raczej jest ono zrodtem takiej emisji. Proponuje sie uzycie innych sformutowan
wskazujgcych na stosowanie zrédet powodujacych jak najmniejszg emisje.

8. Zapis w par. 13 ust. 11 nakazujgcy zachowanie rowow i urzgdzen melioracyjnych
oraz dopuszczajacy budowe, przebudowe i zmiane przebiegu melioracji pod
warunkiem zachowania ciagtosci systemu melioracji lub funkcji odwadniajgcej terendw
przyleglych budzi watpliwosci w aspekcie mozliwosci likwidacji np. saczkow
drenarskich kolidujgcych z planowang zabudowa i w aspekcie przeznaczenia terenu
pod zabudowe ustugows lub sktadéw i magazynow.

PRZEWODNIC,



UZASADNIENIE:

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskow
o udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sig¢ z przypadkami réznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z probami
naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych intereséw poszczegolnych
inwestorow. W swoich dziataniach organ dgzy do zwiekszenia skutecznosci
i prawidtowoéci prowadzonych postgpowan oraz wydawania decyzji spdjnych
z politykg przestrzenng poszczegdlnych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w {rosce
o0 zgodnosé przysztych rozstrzygnie¢ z zamierzeniami autoréw i gestorow planu.

Ad 1a.

W §8 pkt 1 i 3 ustalono odpowiednio:

nakaz stosowania kolorystyki elewacji o niskim nasyceniu barwy, sposrdd odcieni
kolorow: biatego, zielonego, bezowego i szarego,

oraz: nakaz stosowania kolorystyki dachéw sposréd odcieni Koloréw: brgzowego,
szarego, czarnego.

Takie zapisy sg niezbyt precyzyjne i moga doprowadzi¢ do niezgodnoséci na etapie
postepowan o pozwolenie na budowe. Ze wzgledu na subiektywny odbior kolorow
i réznice gustow w tej kwestii, okreslenie niskie nasycenie barwy moze oznaczac rozne
rzeczy dla réznych podmiotéw; podobnie okresdlenie kolor zielony czy kolor brazowy
tez moze powodowad rozbieznosci. W ocenie organu zasadne bytoby uscislenie tych
ustalenn przez wskazanie konkretnych odcieni z systemu kolorystycznego, np. RAL
(system oznaczania barw oparty na pordéwnaniu z wzorcami okreslany jako RAL
CLASSIC, stuzacy oznaczaniu barwy farb niezaleznie od ich producentow,
powszechnie stosowany w budownictwie. Jego oznaczenia wykorzystuje sig roéwniez
w zapisach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego).

Ad 1b.

W zapisie pkt 2a podano katalog wyjatkéw, ktorych nie dotyczg przytoczone powyze
nakazy. Sa to materialy elewacyjne z drewna, kamienia, szkta i betonu pod warunkiem
zastosowania naturalnej barwy tych materiatoéw.

W powyzszym katalogu wyjgtkéw nie uwzgiedniono materiatow elewacyjnych
drewnopodobnych (oktadzin tworzywowych imitujacych drewno). Ze wzgledu na
wlasciwosci izolacyjne i trwato$¢ sg one korzystniejsze i tafsze niz drewno, a jednak
nie mozna bedzie ich stosowaé. Przy obecnym zapisie mogg by¢ one uzyte jedynie
w przypadku, gdy zostang pomalowane na obowigzujgce kolory, co uwiaczatoby
wszelkiej logice.

Do materiatow elewacyjnych  dopuszczonych w kolorach dla nich naturalnych
proponuje dodac oktadziny z tworzyw sztucznych imitujgce drewno.

Ad 1c.
Zapis pkt 2b wytgcza z ustalen dotyczgcych kolorystyki elewagii i dachdéw budynkow
elementy elewacji, prezentujagcych nazwe i logo podmiotu gospodarczego

prowadzgcego dziatalno$é na dzialce budowlanej. Oznacza to, ze prakiycznie cate
budynki beda mogly by¢ realizowane w kolorystyce, stanowigcej barwe i logo







inwestora. Zasadne jest tu zatem jednoznaczne okreslenie, jaki procent elewacji czy
dachu moze odbiegaé od ustalei planu w zakresie kolorystyki. W przeciwnym razie
ustalenia dotyczace kolorystyki budynkéw pozostang mar-twym przepisem.

Ad 2.

Zapis §13ust. 9 brzmi; W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala sie ogrzewanie
budynkéw ze zrédet indywidualnych, z zastosowaniem zrodet ciepta ograniczajgcych
emisje zanieczyszczen.

W ocenie organu ten lakoniczny zapis niewiele ustala. Wyrazenie zrodta ciepfa
ograniczajace emisje zanieczyszczen jest subiektywne i niejednoznaczne, brak fu
odniesienia zarowno do obowigzujgcych przepiséw, jak i do ustalonych tymi
przepisami poziomow emisji.

Powiat warszawski zachodni oraz gminy wchodzace w jego sktad prowadza polityke
przestrzenng dgzacg do poprawy jakosci powietrza. Kwestia ta stanowi coraz
powazniejszy problem aglomeracji warszawskiej, w tym takze i gminy Bfonie.
W tworzonych w ostatnich latach miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego jednostki samorzadowe starajg sie precyzowac swoje wymagania
w tym zakresie. Niestety, w przedstawianych do zaopiniowania projektach mpzp gminy
Btonie kwestie zaopatrzenia w ciepto i wynikajgcych stad probleméw zanieczyszczenia
powietrza sg wyraznie lekcewazone.

Proponuje sie uzupetnienie cytowanego zapisu przez odniesienie sig¢ do
obowigzujgcych przepiséw oraz zakaz (lub $cisty zakaz) stosowania urzgdzen,
technologii i instalacji, ktére nie spetniajg okreslonych przepisami poziomow emisji,
niezaleznie od rodzaju zrédet energii.

Ad 3.

W ustaleniach szczegotowych dla terenow 1U-PS i 2U-PS, jako przeznaczenie terenu
okreslono tereny ustug lub skiadéw i magazyndw. Pojecie ustug zostato zdefiniowane
w § 2 pkt 4 tekstu planu, ponadto w §15 pkt 2 zawarto zamkniety katalog ustug
wykluczonych na tych terenach (ustugi turystyki i gastronomii, zdrowia i pomocy
spolecznej, nauki i edukaciji, sportu i rekreaciji, kultury i rozrywki oraz kultu religijnego).
Z zapisow tych wynika do$¢ jednoznaczna idea polityki przestrzennej gminy dla
obszaru objetego planem. Tymczasem w §12, dotyczacym wskaznikéw minimalnej
ilosci miejsc postojowych, zapisano: dla zabudowy zagrodowej, w ramach jej
utrzymania — minimum 2 miejsca. (Z zapisu nie wynika, czy wskaznik ten dotyczy
dziatki czy tez siedliska zabudowy zagrodowe;j).

Jak wskazuje ,Prognoza oddzialywania na srodowisko...”, W granicach opracowania
dominujg uzytki rolne. Miejscami wystepujg pojedyncze zadrzewienia oraz
pozostatosci po zabudowie zagrodowej (pkt 7.8, str. 17). W ocenie organu dokonanej
na podstawie mapy, na ktorej sporzadzono projekt planu oraz ortofotomapy, istotnie
stwierdzi¢ mozna kilka niewielkich budynkéw ktdre zapewne stanowig zabudowe
zagrodowg lub pozostatosci po niej.

Jedli zatem jaka$ zabudowa tego typu istnieje i wymaga - jak stwierdzono
w cytowanym tekscie — utrzymania, konieczne jest jednoznaczne odniesienie sig do
tej kwestii w punkcie dotyczgcym przeznaczenia terenu.

W przeciwnym razie wszelkie dziatania zwigzane z istniejgca zabudowg zagrodowa
beda generowaté niezgodnoséci i problemy na etapie postepowan o pozwolenie na
budowe.







Ad 4.

W ustaleniach szczegoétowych dla terendw U-PS, w punkcie 4b) zapisano: formy dachu
i uksztattowanie potaci dachowych - dachy ptaskie, dwu lub wielospadowe o kacie
nachylenia pomiedzy 50 a 350.

Ustalenie to zawiera sprzeczno$c.

Dachy moga by¢ ptaskie lub strome. Zaréwno dachy ptaskie jak i strome moga byc
jedno-, dwu- lub wielospadowe. W przepisach ustawy Prawo budowlane oraz
odnos$nych do niej rozporzadzen brak jest definicji dachu ptaskiego czy tez stromego.
Powszechne jest jednak positkowanie sie w tym zakresie Polskg Normg — PN-B-
10425:1989 — Przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne murowane z cegty.
Wymagania techniczne i badania przy odbiorze. Wynika z niej, ze dach ptaski to dach
o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz 120. Dachy o spadku wiekszym
uwaza sie za dachy strome.

Wobec wskazanego powyzej braku definicji dachu ptaskiego lub stromego
w obowigzujacych przepisach prawa, dopuszczalne jest tez zamieszczenie w mpzp
wiasnej, autorskiej definicji tych pojec¢, okreslajgcej odnosny spadek potaci dachowych.
Taka sytuacja nie ma miejsca w tekscie rozwazanego planu.

W zadnym razie jednak nie mozna uzna¢ dachu o spadku 350 za dach ptaski.

Proponuje sie doprecyzowanie powyzszego przepisu, np. w formie: (...) dachy ptaskie
lub strome, dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia pomiedzy 50 a 350.

Ad 5.

W §16, 17, 18 zamieszczono bardzo zwiezte ustalenia szczegétowe dla terenow drog
publicznych KDG, KDL i KDD. Ustalenia te obejmujg jedynie przeznaczenie terenu
(oznaczenie klasy poszczegoélnych drég) oraz projektowang szerokos¢ drogi w liniach
rozgraniczajgcych. Nie ma zadnych innych informacji w kwestii terenow
przeznaczonych pod drogi. W ocenie organu tekst planu powinien zawiera¢ co
najmniej ustalenie wskaznikéw minimalnej po-wierzchni biologicznie czynnej dla
poszczegodlnych drég, co bedzie niezbedne w procesie ich projektowania i realizacji.
Proponuje sie rozszerzenie zapisu o wskazniki minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej dla drég KDG, KDL i KDD.

Ad 6.

Rozwazany projekt planu obejmuje obszar ok. 50 ha. Przecina go projektowana droga
publiczna klasy gtéwnej KDG, stanowigca czes$¢ projektowanej obwodnicy miasta
Btonie. Dzieli ona obszar planu na dwa tereny: wigkszy, centralny teren 1U-PS oraz
mniejszy teren 2U-PS, poto-zony w potudniowo-wschodniej czesci obszaru. Teren 1U-
PS jest ok. 8 razy wiekszy niz 2U-PS, ma zatem powierzchnie powyzej 40 ha.
Niepokoj organu budzi fakt, ze na terenie o takiej powierzchni nie wyznaczono zadnej
komunikacji lokalnej (drég lokalnych ani wewnetrznych). W tekscie planu
zamieszczono jedynie zapis, dopuszczajacy realizacje drég wewnetrznych
niewyznaczonych na obszarze planu o minimalnej szerokosci 8 m (§12 ust. 2). Zatem
proces zagospodarowania tych terenéw bedzie przebiegat zywiotowo, stosownie do
potrzeb zglaszajacych sie kolejno inwestorow, realizujacych kolejne kawatki
i fragmenty drég w takim zakresie, w jakim bedzie to dla nich niezbedne.
Pozostawienie relatywnie duzego obszaru 1U-PS bez zaprojektowanych drog
wewnetrznych moze prowadzi¢ do chaosu przestrzennego i komunikacyjnego na tym
terenie.

PRZEWODNICZ

Romuyal Kk






