
UCHWAŁA NRĄ" /2025 
ZARZĄDU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO 

z dnia 10 stycznia 2025 roku 

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentu wsi Górna Wieś w gminie Błonie 

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorządzie 
powiatowym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 107) w związku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret 1 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 
z 2024 r. poz. 1130 z późn. zm.) Zarząd Powiatu Warszawskiego Zachodniego 
uchwala, co następuje: 

1. Uzgodnić pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Górna Wieś w gminie Błonie 
z uwagami, stanowiącymi załącznik do niniejszej uchwały. 

5 2. Wykonanie uchwały powierza się Staroście Warszawskiemu Zachodniemu. 

5 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 





Załącznik do uchwały Nr / 2025 
Zarządu Powiatu Warszawskiego Zachodniego 

z dnia 10 stycznia 2025 roku 

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
fragmentu wsi Górna Wieś w gminie Błonie: 

1. W 58 (ustalenia w zakresie kolorystyki i okładzin zewnętrznych budynków): 
a) w pkt 1 i 3 proponuje się uściślenie ustaleń dotyczących kolorystyki elewacji 

i dachów z użyciem jednoznacznego systemu kolorystycznego; 
b) w pkt 2a) w zamkniętym katalogu wyjątków od ustalonych zasad 

kolorystycznych proponuje się uwzględnienie okładzin ściennych imitujących drewno. 
c) w pkt 2b) proponuje się ustalenie procentowe powierzchni elewacji i dachu 

na jakiej można zastosować kolorystykę stanowiącą logo podmiotu gospodarczego 
(inwestora). 

2. W 513 ust. 9 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury 
technicznej) proponuje się rozszerzenie zapisu dotyczącego zaopatrzenia w ciepło 
przez odniesienie się do obowiązujących przepisów i poziomów emisji. 

3. W 515 pkt 1 i 2 (ustalenia szczegółowe dla terenów U-PS, przeznaczenie terenu), 
w związku z 512 ust. 3 pkt 2c) (ustalenia w zakresie zasad rozbudowy i budowy 
systemów komunikacji, wskaźniki liczby stanowisk postojowych) proponuje się 
doprecyzowanie wzajemnej zgodności tych zapisów w kwestii zabudowy zagrodowej. 

4. W 515 pkt 4b) (ustalenia szczegółowe dla terenów U-PS, formy dachu 
i ukształtowanie połaci dachowych) proponuje się doprecyzowanie tego zapisu 
w kwestii dachów stromych. 

5. W 516, 17, 18 (ustalenia szczegółowe dla terenów dróg publicznych, odpowiednio 
KDG, KDL i KOD) proponuje się rozszerzenie zapisu o wskaźniki minimalnej 
powierzchni biologicznie czynnej dla tych dróg. 

6. Ponadto należy zwrócić uwagę, że pozostawienie dość dużego obszaru 1 U-PS bez 
zaprojektowanych dróg wewnętrznych może prowadzić do chaosu przestrzennego 
i komunikacyjnego na tym terenie. 

7. Celowe jest przeformułowanie zapisu par. 13 ust. 9, gdyż źródło ciepła nie ogranicza 
emisji, a raczej jest ono źródłem takiej emisji. Proponuje się użycie innych sformułowań 
wskazujących na stosowanie źródeł powodujących jak najmniejszą emisję. 

8. Zapis w par. 13 ust. 11 nakazujący zachowanie rowów i urządzeń melioracyjnych 
oraz dopuszczający budowę, przebudowę i zmianę przebiegu melioracji pod 
warunkiem zachowania ciągłości systemu melioracji lub funkcji odwadniającej terenów 
przyległych budzi wątpliwości w aspekcie możliwości likwidacji np. sączków 
drenarskich kolidujących z planowaną zabudową i w aspekcie przeznac enia terenu 
pod zabudowę usługową lub składów i magazynów. 
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UZASADNIENIE: 

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej w trakcie realizacji zadań, do jakich należy rozpatrywanie wniosków 
o udzielenie pozwolenia na budowę, często spotyka się z przypadkami różnej 
interpretacji zapisów planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z próbami 
naginania obowiązującego prawa do partykularnych interesów poszczególnych 
inwestorów. W swoich działaniach organ dąży do zwiększenia skuteczności 
i prawidłowości prowadzonych postępowań oraz wydawania decyzji spójnych 
z polityką przestrzenną poszczególnych gmin. Jest to możliwe wtedy, gdy zapisy 
miejscowych planów zagospodarowania są precyzyjne i jednoznacznie określają 
ustalenia podjęte przez ich autorów. Stąd poniższe uwagi, sformułowane w trosce 
o zgodność przyszłych rozstrzygnięć z zamierzeniami autorów i gestorów planu. 

Ad la. 
W 8 pkt 1 i 3 ustalono odpowiednio: 
nakaz stosowania kolorystyki elewacji o niskim nasyceniu barwy, spośród odcieni 
kolorów: białego, zielonego, beżowego i szarego; 
oraz: nakaz stosowania kolorystyki dachów spośród odcieni kolorów: brązowego, 
szarego, czarnego. 

Takie zapisy są niezbyt precyzyjne i mogą doprowadzić do niezgodności na etapie 
postępowań o pozwolenie na budowę. Ze względu na subiektywny odbiór kolorów 
i różnice gustóww tej kwestii, określenie niskie nasycenie barwy może oznaczać różne 
rzeczy dla różnych podmiotów; podobnie określenie kolor zielony czy kolor brązowy 
też może powodować rozbieżności. W ocenie organu zasadne byłoby uściślenie tych 
ustaleń przez wskazanie konkretnych odcieni z systemu kolorystycznego, np. RAL 
(system oznaczania barw oparty na porównaniu z wzorcami określany jako RAL 
CLASSIC, służący oznaczaniu barwy farb niezależnie od ich producentów, 
powszechnie stosowany w budownictwie. Jego oznaczenia wykorzystuje się również 
w zapisach miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego). 

Ad lb. 
W zapisie pkt 2a podano katalog wyjątków, których nie dotyczą przytoczone powyżej 
nakazy. Są to materiały elewacyjne z drewna, kamienia, szkła i betonu pod warunkiem 
zastosowania naturalnej barwy tych materiałów. 
W powyższym katalogu wyjątków nie uwzględniono materiałów elewacyjnych 
drewnopodobnych (okładzin tworzywowych imitujących drewno). Ze względu na 
właściwości izolacyjne i trwałość są one korzystniejsze i tańsze niż drewno, a jednak 
nie można będzie ich stosować. Przy obecnym zapisie mogą być one użyte jedynie 
w przypadku, gdy zostaną pomalowane na obowiązujące kolory, co uwłaczałoby 
wszelkiej logice. 

Do materiałów elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturalnych 
proponuję dodać okładziny z tworzyw sztucznych imitujące drewno. 

Ad Ic. 
Zapis pkt 2b wyłącza z ustaleń dotyczących kolorystyki elewacji i dachów budynków 
elementy elewacji, prezentujących nazwę i logo podmiotu gospodarczego 
prowadzącego działalność na działce budowlanej. Oznacza to, że praktycznie całe 
budynki będą mogły być realizowane w kolorystyce, stanowiącej barwę i logo 





inwestora. Zasadne jest tu zatem jednoznaczne określenie, jaki procent elewacji czy 
dachu może odbiegać od ustaleń planu w zakresie kolorystyki. W przeciwnym razie 
ustalenia dotyczące kolorystyki budynków pozostaną mar-twym przepisem. 

Ad2. 
Zapis 513ust. 9 brzmi: W zakresie zaopatrzenia w ciepło ustala się ogrzewanie 
budynków ze źródeł indywidualnych, z zastosowaniem źródeł ciepła ograniczających 
emisję zanieczyszczeń. 
W ocenie organu ten lakoniczny zapis niewiele ustała. Wyrażenie źródła ciepła 
ograniczające emisję zanieczyszczeń jest subiektywne i niejednoznaczne, brak tu 
odniesienia zarówno do obowiązujących przepisów, jak i do ustalonych tymi 
przepisami poziomów emisji. 
Powiat warszawski zachodni oraz gminy wchodzące w jego skład prowadzą politykę 
przestrzenną dążącą do poprawy jakości powietrza. Kwestia ta stanowi coraz 
poważniejszy problem aglomeracji warszawskiej, w tym także i gminy Błonie. 
W tworzonych w ostatnich latach miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego jednostki samorządowe starają się precyzować swoje wymagania 
w tym zakresie. Niestety, w przedstawianych do zaopiniowania projektach mpzp gminy 
Błonie kwestie zaopatrzenia w ciepło i wynikających stąd problemów zanieczyszczenia 
powietrza są wyraźnie lekceważone. 
Proponuje się uzupełnienie cytowanego zapisu przez odniesienie się do 
obowiązujących przepisów oraz zakaz (lub ścisły zakaz) stosowania urządzeń, 
technologii i instalacji, które nie spełniają określonych przepisami poziomów emisji, 
niezależnie od rodzaju źródeł energii. 

Ad3. 
W ustaleniach szczegółowych dla terenów 1 U-PS i 2U-PS, jako przeznaczenie terenu 
określono tereny usług lub składów i magazynów. Pojęcie usług zostało zdefiniowane 
w 5 2 pkt 4 tekstu planu, ponadto w 515 pkt 2 zawarto zamknięty katalog usług 
wykluczonych na tych terenach (usługi turystyki i gastronomH, zdrowia i pomocy 
społecznej, nauki i edukacji, sportu i rekreacji, kultury i rozrywki oraz kultu religijnego). 
Z zapisów tych wynika dość jednoznaczna idea polityki przestrzennej gminy dla 
obszaru objętego planem. Tymczasem w 512, dotyczącym wskaźników minimalnej 
ilości miejsc postojowych, zapisano: dla zabudowy zagrodowej, w ramach jej 
utrzymania - minimum 2 miejsca. (Z zapisu nie wynika, czy wskaźnik ten dotyczy 
działki czy też siedliska zabudowy zagrodowej). 
Jak wskazuje Prognoza oddziaływania na środowisko...„  W granicach opracowania 
dominują użytki rolne. Miejscami występują pojedyncze zadrzewienia oraz 
pozostałości po zabudowie zagrodowej (pkt 7.6, str. 17). W ocenie organu dokonanej 
na podstawie mapy, na której sporządzono projekt planu oraz ortofotomapy, istotnie 
stwierdzić można kilka niewielkich budynków które zapewne stanowią zabudowę 
zagrodową lub pozostałości po niej. 
Jeśli zatem jakaś zabudowa tego typu istnieje i wymaga - jak stwierdzono 
w cytowanym tekście - utrzymania, konieczne jest jednoznaczne odniesienie się do 
tej kwestii w punkcie dotyczącym przeznaczenia terenu. 
W przeciwnym razie wszelkie działania związane z istniejącą zabudową zagrodową 
będą generować niezgodności i problemy na etapie postępowań o pozwolenie na 
budowę. 





Ad4. 
W ustaleniach szczegółowych dla terenów U-PS, w punkcie 4b) zapisano: formy dachu 
i ukształtowanie połaci dachowych - dachy płaskie, dwu lub wielospadowe o kącie 
nachylenia pomiędzy 5o a 350. 

Ustalenie to zawiera sprzeczność. 
Dachy mogą być płaskie lub strome. Zarówno dachy płaskie jak i strome mogą być 
jedno-, dwu- lub wielospadowe. W przepisach ustawy Prawo budowlane oraz 
odnośnych do niej rozporządzeń brak jest definicji dachu płaskiego czy też stromego. 
Powszechne jest jednak posiłkowanie się w tym zakresie Polską Normą - PN-B-
10425:1989 - Przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne murowane z cegły. 
Wymagania techniczne i badania przy odbiorze. Wynika z niej, że dach płaski to dach 
o kącie nachylenia połaci dachowych nie większym niż 12o. Dachy o spadku większym 
uważa się za dachy strome. 
Wobec wskazanego powyżej braku definicji dachu płaskiego lub stromego 
w obowiązujących przepisach prawa, dopuszczalne jest też zamieszczenie w mpzp 
własnej, autorskiej definicji tych pojęć, określającej odnośny spadek połaci dachowych. 
Taka sytuacja nie ma miejsca w tekście rozważanego planu. 
W żadnym razie jednak nie można uznać dachu o spadku 350 za dach płaski. 

Proponuje się doprecyzowanie powyższego przepisu, np. w formie: (...) dachy płaskie 
lub strome, dwu- lub wielospadowe, o kącie nachylenia pomiędzy 5o a 350. 

Ad5. 
W 16, 17, 18 zamieszczono bardzo zwięzłe ustalenia szczegółowe dla terenów dróg 
publicznych KDG, KOL i KOD. Ustalenia te obejmują jedynie przeznaczenie terenu 
(oznaczenie klasy poszczególnych dróg) oraz projektowaną szerokość drogi w liniach 
rozgraniczających. Nie ma żadnych innych informacji w kwestii terenów 
przeznaczonych pod drogi. W ocenie organu tekst planu powinien zawierać co 
najmniej ustalenie wskaźników minimalnej po-wierzchni biologicznie czynnej dla 
poszczególnych dróg, co będzie niezbędne w procesie ich projektowania i realizacji. 
Proponuje się rozszerzenie zapisu o wskaźniki minimalnej powierzchni biologicznie 
czynnej dla dróg KDG, KOL i KDD. 

Ad6. 
Rozważany projekt planu obejmuje obszar ok. 50 ha. Przecina go projektowana droga 
publiczna klasy głównej KDG, stanowiąca część projektowanej obwodnicy miasta 
Błonie. Dzieli ona obszar planu na dwa tereny: większy, centralny teren 1U-PS oraz 
mniejszy teren 2U-PS, poło-żony w południowo-wschodniej części obszaru. Teren 1 U-
PS jest ok. 8 razy większy niż 2U-PS, ma zatem powierzchnię powyżej 40 ha. 
Niepokój organu budzi fakt, że na terenie o takiej powierzchni nie wyznaczono żadnej 
komunikacji lokalnej (dróg lokalnych ani wewnętrznych). W tekście planu 
zamieszczono jedynie zapis, dopuszczający realizację dróg wewnętrznych 
niewyznaczonych na obszarze planu o minimalnej szerokości 8 m (12 ust. 2). Zatem 
proces zagospodarowania tych terenów będzie przebiegał żywiołowo, stosownie do 
potrzeb zgłaszających się kolejno inwestorów, realizujących kolejne kawałki 
i fragmenty dróg w takim zakresie, w jakim będzie to dla nich niezbędne. 
Pozostawienie relatywnie dużego obszaru 1 U-PS bez zaprojektowanych dróg 
wewnętrznych może prowadzić do chaosu przestrzennego i komunikacyjnego na tym 
terenie. / / 
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