UCHWALA NR ‘1,/\ 12025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 10 stycznia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Jasminowa” w gminie Lomianki

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorzgdzie
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 ,Jasminowa” w gminie fomianki z uwagami,
stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Staroscie Warszawskiemu Zachodniemu.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Cztonkowie Zarzadu:
Wojciech Biatas.......... /.7 =

Ewelina Degowska... Q .ﬂ

Witold Malarowski= e




Zatagcznik do uchwaly er/\/ 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 10 stycznia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Jasminowa” w gminie Lomianki:

1. Na rysunku planu i w jego tekscie (§3 — definicje uzytych poje¢ oraz §8 pkt 6 lit.
d - wymagania co do strefy ochrony muréw zabudowy pozydowskiej) —
proponuje sie rezygnacje z okreslonej w §3 pkt 5 nieprzekraczalnej linii parteru
zabudowy i zastosowanie zdefiniowanej w §3pkt 4 nieprzekraczalnej linii
zabudowy, dotyczgcej odlegtos$ci wszystkich kondygnacji nowej zabudowy od
strefy ochrony muréw zabudowy pozydowskiej. Unie-mozliwi to nadmierng
ingerencje potencjalnej nowej zabudowy w strefe ochrony muréw dawnej
synagogi.

2. W §7 pkt 5 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, system zaopatrzenia w ciepto) proponuje sie rozszerzenie tego
zapisu przez odniesienie sie do obowigzujgcych pozioméw emisji.

3. W §8 pkt 4c tiret 4. (ustalenia szczegdtowe dla terenu UZ-UA, kolorystyka
budynkéw) w zamknietym katalogu wyjgtkbw od ustalonych zasad
kolorystycznych proponuje sie uwzglednienie oktadzin sciennych imitujacych
drewno.

4. W §8 pkt 11 (ustalenia szczegdtowe dla terenu UZ-UA, zasady obstugi
parkingowej) proponuje sie uzupetnienie zapisu o nakaz sumowania w bilansie
miejsc parkingowych ilosci miejsc postojowych dla wszystkich funkcji
projektowanych na dziatce.
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UZASADNIENIE:

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlane] w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskow
o udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami roznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z probami
naginania obowigzujacego prawa do partykularnych intereséw poszczegdlnych
inwestoréw. W swoich dziataniach organ dazy do zwiekszenia skutecznoéci
i prawidtowoséci prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spojnych
z politykg przestrzenng poszczegdlnych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autoréw. Stgd ponizsze uwagi, sformutowane w trosce
o zgodnos¢ przysziych rozstrzygnie¢ z zamierzeniami autordw i gestoréw planu.

Ad 1.

Na dziatce ew. nr 172 objetej przedmiotowym planem istnieja pozostatosci zabudowy
pozydowskiej — resztki muréw dawnej synagogi. Na rysunku planu wyznaczono wokadt
nich strefe ochrony konserwatorskiej, w granicach ktérej ustalono (§8 pkt 6 lit. b):

- zakaz lokalizacji parteru i kondygnacji podziemnej budynkow,

- zakaz sytuowania parkingow terenowych, garazy naziemnych i podziemnych,

- zakaz sytuowania obiektéw przestaniajgcych widok muréw zabudowy pozydowskiej,
z wyjgtkiem urzadzen zwiazanych z infrastrukturg drogows i techniczna.

Watpliwosci organu budzi zakaz lokalizacji w obrebie tej strefy parteréw potencjalnych
budynkéw, ustalony na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnej linii parteru
zabudowy, zdefiniowanej w §3 pkt 5 tekstu: linia wyznaczona na rysunku planu
regulujgca dopuszczalne polozenie zewnetrznych krawedzi parteru budynku na
dziaice budowlanej.

Linia ta przebiega w bezposrednim sasiedztwie strefy ochronnej. Oznacza to, ze
w przypadku sytuowania na dzialce nowej zabudowy o ustalonych na tym terenie
funkcjach ustugowych, jedynie partery tej zabudowy nie moga przekroczyé granic
strefy ochronnej, nie ma natomiast takiego zakazu w przypadku kondygnacji
wyzszych. Zatem, wszelkie nadwieszenia (do prze-widzianej w tym terenie wysokosci
12 metréw) bedg mogly legalnie i bezkarnie naruszy¢ przestrzen strefy ochronnej
zabytku.

Organ nie uwaza takiego dziatania za stuszne. Pozostatodci muréw synagogi — jak
kazdy zabytek — maja prawo do naszego szacunku, w tym do zachowania
niezbednego minimum swojej przestrzeni ochronnej.

Ponadto nalezy zauwazyé, Ze opieka nad zabytkiem, nawet jesli polega tylko na
zachowaniu go w stanie tzw. trwalej ruiny, wymaga konkretnych dziatad typu:
zabezpieczenie murdw, odtworzenie petnego konturu zabudowy, ostoniecie wiatg ifp.
Przy takim zblizeniu potencjalnych nowych budynkéw dziatania te mogiyby byc
utrudnione.

Ze wzgledu na powyzsze proponuje sig rezygnacje z nieprzekraczalnej linii parteru za-
budowy od strefy ochronnej zabudowy pozydowskiej i zastosowanie w tym przypadku
nieprzekraczalnej linii zabudowy, dotyczacej odlegtosci wszystkich kondygnaciji nowej
zabudowy od strefy ochronnej zabytku. Uniemozliwi to nadmierng ingerencje
potencjalnej nowej zabudowy w strefe ochrony muréw dawnej synagodgi.






Ad 2.

Zapis §7 pkt 5 ustala zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzadzen, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Odwotanie sie do przepiséw odrebnych jest uzasadnione,
zwlaszcza ze przepisy te, niespojne i chaotyczne, sg zwykle obiektem lobbingu juz na
etapie legislacji i zmieniajg sie bardzo szybko. W ocenie organu zasadne bytoby jednak
podkreslenie kierunku polityki przestrzennej prowadzonej przez gming i inne jednostki
samorzadowe w zakresie dgzenia do po-prawy jakosci powietrza. Kwestia ta stanowi
coraz powazniejszy problem aglomeraciji war-szawskiej, w tym takze i gminy Lomianki.
Proponuje sie uzupelnienie cytowanego zapisu przez zakaz (lub Scislty zakaz)
stosowania urzadzen, technologii i instalacji, ktdére nie speiniajg okreslonych
przepisami pozioméw emisji, niezaleznie od rodzaju zrédet energii.

Ad 3.

W §8 pkt 4c, w ustaleniach szczegotowych dla terenu UZ-UA, ustalono kolorystyke
elewacji i dachow budynkow na tym terenie, wraz ze wskazaniem odnosnych barw
w systemie oznaczania barw RAL.. Dla dachdw sa to szaroéci, dla elewacji za$ szaro$ci
i biele. Zapis zakazuje stosowania innych kolorow i odcieni. Taka proponowana gama
kolorystyczna wydaje sie by¢ dos¢ uboga i smutna — jednak kwestia ta nie podlega
merytorycznej ocenie organu.

Powyzszy zakaz nie dotyczy wymienionych w tiret czwartym materiatow sciennych
i elewacyjnych w kolorach dla nich naturalnych, a to: niebarwionego betonu, cegty
(silikatowe], beto-nowej, klinkierowej itp. surowcéw mineralnych), niebarwionych
oktadzin wykonanych z: drew-na, kamienia, ceramiki, szkta, oraz powiok
galwanicznych.

W przedmiotowym katalogu wyjatkéw nie uwzgledniocno materiatéw elewacyjnych
drewno-podobnych (okfadzin tworzywowych imitujacych drewno). Ze wzgledu na
wtasciwosci izolacyjne i trwato$¢ sg one korzystniejsze i tansze niz drewno, a jednak
nie mozna bedzie ich stosowac. Przy obecnym zapisie mogg by¢ one uzyte jedynie
w przypadku, gdy zostang pocmalowane na biato/szaro, co uwlaczatoby wszelkiej
logice.

Do materiatéw elewacyjnych  dopuszczonych w kolorach dla nich naturainych
proponuje dodac¢ okfadziny z tworzyw sztucznych imitujgce drewno.

Ad 4.

W §B8 pkt 11 lit. a proponowany zapis ustala wskaznik minimalnej ilosci miejsc
parkingowych dla terenu ustug UZ-UA na 2,5 miejsca na 100 m2 powierzchni
ustugowej. Przeznaczenie tego terenu fo ustugi zdrowia i pomocy spotfecznej oraz
ustugi biurowe i administracji. Jako prze-znaczenie uzupeiniajgce ustalono ustugi
nauki, edukacii, kultury i rozrywki oraz bezpieczenstwa i porzadku publicznego.

W obecnej chwili nie sposéb okresli¢, jakie funkcje z przewidzianego szerokiego
wachlarza ustug bedg tu realizowane. Sumowanie miejsc postojowych dla
poszczegodinych funkcji wy-daje sie byé oczywiste. Jednak codzienna praktyka pracy
organu architektoniczno-budowlanego w postepowaniach o pozwolenie na budowe
wskazuje na to, ze nie dla kazdego inwestora jest to rownie jasne, zwlaszcza gdy
wielko$¢ dziatki utrudnia usytuowanie odpowiedniej ilosci miejsc. Jednoznaczne
wyartykutowanie takiego ustalenia w tekscie planu byto-by zatem zasadne w celu
unikniecia potencjalnych niezgodnosci i konfliktow.



Proponuje sie uzupetnienie zapisu o ustalenie sumowania miejsc postojowych dla
wszystkich funkcji lokowanych na dziatce w terenie UZ-UA.
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