‘ UCHWALA NR L2 72025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 23 stycznia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Dziekanéw Nowy Péinocny-Zachéd ” w gminie Lomianki

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 107 z pdzn. zm.) w zwigzku 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 pézn. zm.) Zarzad Powiatu
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodni¢ pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Dziekanéw Nowy Pétnocny-Zachéd * w gminie
tomianki z uwagami, stanowigcymi zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Ewelina Degowska..........coooo i iifierecoeee i

Witold MalarowsKi....=————— .. X rreereenn.







Zatacznik do uchwaty Nr?)%/ 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
Z dnia 23 stycznia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Dziekanow Nowy Poélnocny-Zachdd ” w gminie Lomianki:

1. Przedstawiony projekt planu zawiera wewnetrzng sprzecznose.

Jego sporzadzenie byto konsekwencjg uwag, ktére zostaly zlozone w toku
sporzadzenia mpzp obszaru poinocnej czesci sotectwa Dziekandw Nowy — etap |l
obowigzujacego obecnie na tym obszarze. Uwagi te dotyczyly zmiany przeznaczenia
dziatek z zabudowy zagrodowej na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, a ich
uwzglednienie nie byto mozliwe ze wzgledu na wystepowanie gruntéw rolnych klas I11.
Po wyrazeniu przez Mi-nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zgody na zmiang
przeznaczenia o$miu dzialek na cele nie-rolnicze, wladze gminy postanowity
wprowadzi¢ te zmiany w omawianym planie.

Zatem, zgodnie z decyzja ministra, na dziatkach nr 82, 83/9, 84/9,86/1, 86/2, 87/1, 88/1
i 88/4 ustalono zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, oznaczong w planie
symbolem MN. Pozostaly obszar objety planem to zabudowa zagrodowa RM i droga
wewnetrzna KDW.

Na rysunku planu ustalono teren zabudowy zagrodowej RM — pas pomigdzy zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng a waiem przeciwpowodziowym. W tekscie planu w §8
zamieszczono obszerny opis — ustalenia szczegdtowe dotyczgce terenu RM, wraz
z odno$nymi wskaznikami zabudowy, kolorystyka i wysokoscig budynkow itp.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze planowany teren RM w catosci znajduje sig w strefie
ochronnej 50 m od watu przeciwpowodziowego, réwniez zaznaczonej na rysunku
planu. Wedtug przepisow ustawy Prawo wodne w tej strefie obowigzuje scisty zakaz
lokowania jakichkolwiek obiektow budowlanych.

Nalezy nadmieni¢, ze w aktualnie obowigzujgcym planie rowniez obowigzuje strefa
ochronna watu z zakazem zabudowy. Zatem na tym obszarze nie mozna i nie bedzie
mozna niczego wybudowadé.

Jak wynika z powyzszego, ustalenia planu zawierajg wewnetrzng sprzecznosc.

Jezeli plan zostanie uchwalony w tej formie, doprowadzi to do gigantycznych
nieporozumien i konfliktéw na etapie postepowar o pozwolenie na budowe. Inwestorzy
zabudowy zagrodowej bedg argumentowac, ze plan ustala zabudowe na terenie RM,
bo zawiera jej obszerny opis. Urzad architektoniczno-budowlany natomiast nie bedzie
mogt zatwierdzi¢ zabudowy w strefie ochronnej waiu. Mozna sobie wyobrazi¢ dalsze
konsekwencje takich sytuacji: postepowania odwotawcze i sgdowe, odszkodowania,
potencjalne konflikty pomiedzy gming a starostwem i ogélna kompromitacja
samorzadu.

Proponuje sie rezygnacje z zabudowy zagrodowej w strefie ochronnej watu i ustalenia

w tym miejscu terendw rolniczych R (uzytki rolne: pola, sady, faki, pastwiska).
Zmiany winny by¢ wprowadzone na rysunku i w tekscie planu.

Ze wzgledu na powyzsze, dalsze uwagi nie bedg dotyczy¢ zapisow dla terendw RM.






2. W §3 pkt 4 (stowniczek uzytych poje¢, definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy) w kata-logu wyjatkéw od tej linii proponuje sie dopuszczenie docieplenia
$cian istniejgcych budynkéw warstwa izolacyjng do 20 cm.

3. W §7 pkt 2b i (ustalenia szczegdtowe dla terenéw MN, zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego) proponuje sie  doprecyzowanie zapisu
dotyczgcego styku nieprzekraczalnej linii zabudowy i linii rozgraniczajace;.

4. W §7 pkt 2e tiret piate (ustalenia szczegotowe dla terenow MN, kolorystyka
obiektow budowlanych) proponuje sie  dopuszczenie na elewacjach oktadzin
drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych.

5. W §7 pkt 11h (ustalenia szczegotowe dla terenéw MN, system zaopatrzenia
w ciepto) proponuje sie rozszerzenie tego zapisu przez odniesienie si¢ do
obowigzujgcych poziomoéw emisji dla wszystkich zrodet energii.

6. W §6 ust. 4 (ustalenia dla obszaru narazonego na niebezpieczenstwo
powodzi) proponuje sie jednoznaczne wskazanie dziatan, dotyczacych kwestii
bezpieczenstwa powodziowego ludzi i mienia.

7. W projekcie planu dla terenéw zabudowy zagrodowej ( RM) brak jest
informacji dotyczgcej dopuszczalnego poziomu hatasu. Z przepisu art. 114 ust. 1
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54
z p6zn. zm.) wynika, ze przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, roznicujac tereny o réznych funkcjach lub réznych zasadach
zagospodarowania wskazuje sie, ktére z nich nalezg do poszczegdlnych rodzajow
terenéw, o ktérych mowa w art. 113 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy. Niemniej jednak wskazuje
sie, ze teren przeznaczony pod zabudowe zagrodowa znajduje sie w strefie 50 m od
stopy watu przeciwpowodziowego, co skutkuje tym, ze zasadniczo obowigzujg w nim
zakazy okreslone w art. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne
(Dz.U. z 2024 r., poz. 1087 z pdzn. zm.), tj. zakaz wykonywania obiektow
budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowow.

8. W projekcie planu wystepujg rozbieznosci dotyczgce symbolu podstawowego
przeznaczenia terenu zabudowy zagrodowej (w §5 ust. 1 pkt 2 wystgpuje oznaczenie
tego terenu jako MR, zas w §1 i §8 oraz na rysunku planu — oznaczenie RM).







UZASADNIENIE

Ad 1.

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-budowlane;]
w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskow
o0 udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami réznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z prébami
naginania obowiazujgcego prawa do partykularnych intereséw poszczeg6lnych
inwestorow. W swoich dziataniach organ dazy do zwigkszenia skutecznoéci
i prawidlowosci prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spojnych
z politykg przestrzenna poszczegdlnych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych plandéw zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autoréw. Stgd ponizsze uwagi, sformutowane w trosce
0 zgodnosé przysziych rozstrzygnieé z zamierzeniami autoréw i gestordow planu.

Ad 2.

W stowniczku uzytych poje¢ zdefiniowano nieprzekraczalng lini¢ zabudowy,
a takze zamieszczono zamkniety katalog wyjatkow od tej definicji, to jest wskazano
przypadki, ktére moga taka linie zabudowy przekroczy¢. Takim wyjatkiem jest m.in.
docieplenie elewaciji istniejacych budynkéw warstwag do 15 cm. Obowigzujgce przepisy
ustalajg dos¢ wysokie wskazniki w zakresie izolacyjnosci ciepinej budynkow i, wedtug
obecnych trendéw ekologicznych, wskazniki te bedg rosngé. Zasadne bytoby zatem
wyznaczenie grubszej warstwy dopuszczonej izolacji,

Proponuje sie dopuszczenie docieplenia $cian istniejacych budynkow warstwa
izolacyjng do 20 cm.

Ad 3.

We wskazanych zapisach §7 pkt 2b ustalono: nieprzekraczaine linie zabudowy
wyznaczaja obszar zabudowy z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy linia zabudowy
dochodzi do linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu [ub o rdznych
zasadach zagospodarowania do kolejnego przeciecia z linig zabudowy obowigzuja
przepisy odrebne dotyczace lokalizacji obiektéw budowlanych.

Zapis ten wydaje sie niejasny i budzi watpliwosci co do jego interpretacji. Trudno
okreélic, na czym wiasciwie polega problem zwigzany z tg sytuacja. Jesli chodzi
o jednoznaczne okreslenie granic obszaru zabudowanego, to linia zabudowy wydaje
sie by¢ oczywistym ograniczeniem, podobnie jak linia rozgraniczajgca.

Zapis ten w obecnej formie moze stanowi¢ przyczyne nieporozumien i niezgodnoéci
tak dla organow architektoniczno-budowlanych, jak i dla inwestorow i projektantow.
Proponuje sie ograniczenie zapisu do sformutowania: Nieprzekraczalne linie
zabudowy wyznaczajg obszar zabudowy. Bytaby to swego rodzaju definicja pojecia
obszaru zabudowy, ktére uzyte jest w nastepnych punktach tego paragrafu.

Ad 4.

Zapisy § 7 dotyczace kolorystyki budynkéw na obszarze objetym planem ustalajg
w sposéb jednoznaczny i konkretny zasady kolorystyki elewacji i pokry¢é dachowych.
Uzycie systemu do oznaczania barw RAL z pewnoScig korzystnie wptynie na
jednoznaczno$¢ przyjetych za-sad. Przedstawiono rowniez katalog wyjatkow od tych
zasad, to jest: dopuszcza sie inng kolorystyke elewacji, w przypadku gdy jest ona
wykonana z niebarwionego betonu, niebarwionej cegly (silikatowej, betonowej,
klinkierowe] itp. surowcéw mineralnych), niebarwionych okladzin wykonanych
z: drewna, kamienia, ceramiki, szkta oraz powlok galwanicznych.






Zasadne bytoby rozwazenie zamieszczenia w tym katalogu rowniez drewnopodobnych
oktadzin elewacji (elewacyjnych okfadzin tworzywowych imitujgcych drewno), ktore
nie zostaly tu uwzglednione. Ze wzgledu na wiasciwosci izolacyjne i trwato$¢ sg one
korzystniejsze i tarisze niz drewno, a jednak nie mozna bedzie ich stosowac.
Proponuje sie dodanie oktadzin z tworzyw sztucznych imitujgcych drewno do
materiatéw e elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturalnych.

Ad 5.

W §7 pkt 11h, to jest w ustaleniach szczegoétowych dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzadzen,
wykorzystujgcych konwencjonalne lub odnawialne Zrédta energii (OZE), przy czym
dopuszcza sie tylko mikroinstalacje OZE.

W nastepnym punkcie stwierdza sie: W przypadku, gdy Zzrédtem ciepta sa
mikroinstalacje OZE, niedopuszczalne jest stosowanie instalacji, ktore: nie zapewniajg
wymaganych przepisami pozioméw emisji, jako zrodto ciepta wykorzystujg energie
wiatru i biomase.

Powyzsze zapisy sg bardzo lakoniczne i ogodlne. Ustalajg petng dowolnosc
w stosowaniu wszelkich Zrédet energii, ustanawiajac jakies wymagania jedynie dla
OZE (mikroinstalacje). Réwniez wymag zgodnosci z przepisami co do poziomow emisji
dotyczy¢ ma jedynie (?!) mikroinstalacji OZE. Wynika stad petna dowolnos¢ w zakresie
rodzaju stosowanych konwencjonalnych zrédet ciepta i — w domysle — brak obowigzku
ich zgodnosci z przepisami co do poziomow emisiji.

Organ z takim sformutowaniem kategorycznie sie¢ nie zgadza. Polityka przestrzenna
gminy i innych jednostek samorzadowych aglomeracji  warszawskie]
w kwestii poziomoéw emisji i czystego powietrza dotyczy przeciez wszystkich paliw,
urzadzen i technologii. Zasadne wydaje sie wrecz podkreslenie rangi tego problemu.
Ponadto zamiast ogolnego stwierdzenia niedopuszczalne jest nalezy uzyc
jednoznacznego zakazu.

Proponuije sie uzupetnienie cytowanego zapisu o zakaz (lub Scisty zakaz) stosowania
urzadzen, technologii i instalacji, ktére nie spetniajg okreslonych przepisami poziomow
emisji, niezaleznie od rodzaju zrodet energii.

Ad 6.

Z rysunku planu i jego zapiséw (§6 ust. 1 pkt 4, §6 ust. 4) wynika, ze przewazajgca
cze$¢ terenu MN objetego planem znajduje sie w obszarze narazonym na zalanie
w przypadku catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego oraz ze lokalizacja
inwestycji na tych terenach moze stanowi¢ zagrozenie dla ludzi i mienia.
W zapisie tym zamieszczono tez do$é ogdlne stwierdzenie, ze zabudowa oraz
zagospodarowanie terenu powinny uwzgledni¢ istniejgce ryzyko powodziowe.

S3 to informacje bardzo wazne, wrecz kluczowe dla przysztych inwestorow. Byfoby
jednak zasadne ich rozszerzenie o jednoznaczne ustalenia/wskazania, jakie dziatania
inwestycyjne nalezy podja¢, aby minimalizowac¢ potencjalne zagrozenie.

Proponuje sie rozszerzenie zapiséw dotyczacych wymogdéw wynikajgcych
z zagrozenia powodziowego o wskazanie niezbednych dziatan inwestycyjnych
w kwestii bezpieczenstwa powodziowego ludzi i mienia.




