
UCHWAŁA NR /2025 
ZARZĄDU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO 

z dnia 23 stycznia 2025 roku 

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego „Dziekanów Nowy Północny-Zachód" w gminie Łomianki 

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorządzie 
powiatowym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 107 z późn. zm.) 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: 

5 1. Uzgodnić pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego „Dziekanów Nowy Północny-Zachód" w gminie 
Łomianki z uwagami, stanowiącymi załącznik do niniejszej uchwały. 

5 2. Wykonanie uchwały powierza się Staroście Warszawskiemu Zachodniemu. 

5 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podięcia. 
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Załącznik do uchwały Nrą?/ 2025 
Zarządu Powiatu Warszawskiego Zachodniego 

z dnia 23 stycznia 2025 roku 

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
„Dziekanów Nowy Północny-Zachód" w gminie Łomianki: 

1. Przedstawiony projekt planu zawiera wewnętrzną sprzeczność. 
Jego sporządzenie było konsekwencją uwag, które zostały złożone w toku 
sporządzenia mpzp obszaru północnej części sołectwa Dziekanów Nowy - etap II, 
obowiązującego obecnie na tym obszarze. Uwagi te dotyczyły zmiany przeznaczenia 
działek z zabudowy zagrodowej na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, a ich 
uwzględnienie nie było możliwe ze względu na występowanie gruntów rolnych klas III. 
Po wyrażeniu przez Mi-nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zgody na zmianę 
przeznaczenia ośmiu działek na cele nie-rolnicze, władze gminy postanowiły 
wprowadzić te zmiany w omawianym planie. 
Zatem, zgodnie z decyzją ministra, na działkach nr 82, 63/9, 64/9,86/1, 66/2, 57/1, 88/1 
i 88/4 ustalono zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, oznaczoną w planie 
symbolem MN. Pozostały obszar objęty planem to zabudowa zagrodowa RM i droga 
wewnętrzna KDW. 

Na rysunku planu ustalono teren zabudowy zagrodowej RM - pas pomiędzy zabudową 
mieszkaniową jednorodzinną a wałem przeciwpowodziowym. W tekście planu w 58 
zamieszczono obszerny opis - ustalenia szczegółowe dotyczące terenu RM, wraz 
z odnośnymi wskaźnikami zabudowy, kolorystyką i wysokością budynków itp. 
Należy jednak zwrócić uwagę, że planowany teren RM w całości znajduje się w strefie 
ochronnej 50 m od wału przeciwpowodziowego, również zaznaczonej na rysunku 
planu. Według przepisów ustawy Prawo wodne w tej strefie obowiązuje ścisły zakaz 
lokowania jakichkolwiek obiektów budowlanych. 

Należy nadmienić, że w aktualnie obowiązującym planie również obowiązuje strefa 
ochronna wału z zakazem zabudowy. Zatem na tym obszarze nie można i nie będzie 
można niczego wybudować. 

Jak wynika z powyższego, ustalenia planu zawierają wewnętrzną sprzeczność. 
Jeżeli plan zostanie uchwalony w tej formie, doprowadzi to do gigantycznych 
nieporozumień i konfliktów na etapie postępowań o pozwolenie na budowę. Inwestorzy 
zabudowy zagrodowej będą argumentować, że plan ustala zabudowę na terenie RM, 
bo zawiera jej obszerny opis. Urząd architektoniczno-budowlany natomiast nie będzie 
mógł zatwierdzić zabudowy w strefie ochronnej wału. Można sobie wyobrazić dalsze 
konsekwencje takich sytuacji: postępowania odwoławcze i sądowe, odszkodowania, 
potencjalne konflikty pomiędzy gminą a starostwem i ogólna kompromitacja 
samorządu. 

Proponuje się rezygnację z zabudowy zagrodowej w strefie ochronnej wału i ustalenia 
w tym miejscu terenów rolniczych R (użytki rolne: pola, sady, łąki, pastwiska). 
Zmiany winny być wprowadzone na rysunku i w tekście planu. 

Ze względu na powyższe, dalsze uwagi nie będą dotyczyć zapisów dla terenów RM. 





2. W 53 pkt 4 (słowniczek użytych pojęć, definicja nieprzekraczalnej linii 
zabudowy) w kata-logu wyjątków od tej linii proponuje się dopuszczenie docieplenia 
ścian istniejących budynków warstwą izolacyjną do 20 cm. 

3. W 57 pkt 2b i (ustalenia szczegółowe dla terenów MN, zasady ochrony 
i kształtowania ładu przestrzennego) proponuje się doprecyzowanie zapisu 
dotyczącego styku nieprzekraczalnej linii zabudowy i linii rozgraniczającej. 

4. W 57 pkt 2e tiret piąte (ustalenia szczegółowe dla terenów MN, kolorystyka 
obiektów budowlanych) proponuje się dopuszczenie na elewacjach okładzin 
drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych. 

5. W 57 pkt 11 h (ustalenia szczegółowe dla terenów MN, system zaopatrzenia 
w ciepło) proponuje się rozszerzenie tego zapisu przez odniesienie się do 
obowiązujących poziomów emisji dla wszystkich źródeł energii. 

6. W 56 ust. 4 (ustalenia dla obszaru narażonego na niebezpieczeństwo 
powodzi) proponuje się jednoznaczne wskazanie działań, dotyczących kwestii 
bezpieczeństwa powodziowego ludzi i mienia. 

7. W projekcie planu dla terenów zabudowy zagrodowej ( RM) brak jest 
informacji dotyczącej dopuszczalnego poziomu hałasu. Z przepisu art. 114 ust. 1 
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 
z późn. zm.) wynika, że przy sporządzaniu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, różnicując tereny o różnych funkcjach lub różnych zasadach 
zagospodarowania wskazuje się, które z nich należą do poszczególnych rodzajów 
terenów, o których mowa wart. 113 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy. Niemniej jednak wskazuje 
się, że teren przeznaczony pod zabudowę zagrodową znajduje się w strefie 50 m od 
stopy wału przeciwpowodziowego, co skutkuje tym, że zasadniczo obowiązują w nim 
zakazy określone wart. 176 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne 
(Dz.U. z 2024 r., poz. 1087 z późn. zm.), tj. zakaz wykonywania obiektów 
budowlanych, kopania studni, sadzawek, dołów oraz rowów. 

8. W projekcie planu występują rozbieżności dotyczące symbolu podstawowego 
przeznaczenia terenu zabudowy zagrodowej (w 55 ust. 1 pkt 2 występuje oznaczenie 
tego terenu jako MR, zaś w 51 i 58 oraz na rysunku planu - oznaczenie RM). 
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UZASADNIENIE 
Ad 1. 
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. 

Ad2. 
W słowniczku użytych pojęć zdefiniowano nieprzekraczalną linię zabudowy, 
a także zamieszczono zamknięty katalog wyjątków od tej definicji, to jest wskazano 
przypadki, które mogą taką linię zabudowy przekroczyć. Takim wyjątkiem jest m.in. 
docieplenie elewacji istniejących budynków warstwą do 15cm. Obowiązujące przepisy 
ustalają dość wysokie wskaźniki w zakresie izolacyjności cieplnej budynków i, według 
obecnych trendów ekologicznych, wskaźniki te będą rosnąć. Zasadne byłoby zatem 
wyznaczenie grubszej warstwy dopuszczonej izolacji, 
Proponuje się dopuszczenie docieplenia ścian istniejących budynków warstwą 
izolacyjną do 20 cm. 

Ad3. 
We wskazanych zapisach 57 pkt 2b ustalono: nieprzekraczalne linie zabudowy 
wyznaczają obszar zabudowy z zastrzeżeniem, że w przypadku, gdy linia zabudowy 
dochodzi do linii rozgraniczającej tereny o różnym przeznaczeniu lub o różnych 
zasadach zagospodarowania do kolejnego przecięcia z linią zabudowy obowiązują 
przepisy odrębne dotyczące lokalizacji obiektów budowlanych. 
Zapis ten wydaje się niejasny i budzi wątpliwości co do jego interpretacji. Trudno 
określić, na czym właściwie polega problem związany z tą sytuacją. Jeśli chodzi 
o jednoznaczne określenie granic obszaru zabudowanego, to linia zabudowy wydaje 
się być oczywistym ograniczeniem, podobnie jak linia rozgraniczająca. 
Zapis ten w obecnej formie może stanowić przyczynę nieporozumień i niezgodności 
tak dla organów architektoniczno-budowlanych, jak i dla inwestorów i projektantów. 
Proponuje się ograniczenie zapisu do sformułowania: Nieprzekraczalne linie 
zabudowy wyznaczają obszar zabudowy. Byłaby to swego rodzaju definicja pojęcia 
obszaru zabudowy, które użyte jest w następnych punktach tego paragrafu. 

Ad4. 
Zapisy 5 7 dotyczące kolorystyki budynków na obszarze objętym planem ustalają 
w sposób jednoznaczny i konkretny zasady kolorystyki elewacji i pokryć dachowych. 
Użycie systemu do oznaczania barw RAL z pewnością korzystnie wpłynie na 
jednoznaczność przyjętych za-sad. Przedstawiono również katalog wyjątków od tych 
zasad, to jest: dopuszcza się inną kolorystykę elewacji, w przypadku gdy jest ona 
wykonana z niebarwionego betonu, niebarwionej cegły (silikatowej, betonowej, 
klinkierowej itp. surowców mineralnych), niebarwionych okładzin wykonanych 
z: drewna, kamienia, ceramiki, szkła oraz powłok galwanicznych. 





Zasadne byłoby rozważenie zamieszczenia w tym katalogu również drewnopodobnych 
okładzin elewacji (elewacyjnych okładzin tworzywowych imitujących drewno), które 
nie zostały tu uwzględnione. Ze względu na właściwości izolacyjne i trwałość są one 
korzystniejsze i tańsze niż drewno, a jednak nie można będzie ich stosować. 
Proponuje się dodanie okładzin z tworzyw sztucznych imitujących drewno do 
materiałów e elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturalnych. 

Ad5. 
W 7 pkt llh, to jest w ustaleniach szczegółowych dla zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej, ustala się zaopatrzenie w ciepło z indywidualnych urządzeń, 
wykorzystujących konwencjonalne lub odnawialne źródła energii (OZE), przy czym 
dopuszcza się tylko mikroinstalacje OZE. 
W następnym punkcie stwierdza się: W przypadku, gdy źródłem ciepła są 
mikroinstalacje OZE, niedopuszczalne jest stosowanie instalacji, które: nie zapewniają 
wymaganych przepisami poziomów emisji, jako źródło ciepła wykorzystują energię 
wiatru i biomasę. 
Powyższe zapisy są bardzo lakoniczne i ogólne. Ustalają pełną dowolność 
w stosowaniu wszelkich źródeł energii, ustanawiając jakieś wymagania jedynie dla 
OZE (mikroinstalacje). Również wymóg zgodności z przepisami codo poziomów emisji 
dotyczyć ma jedynie (?!) mikroinstalacji OZE. Wynika stąd pełna dowolność w zakresie 
rodzaju stosowanych konwencjonalnych źródeł ciepła i - w domyśle - brak obowiązku 
ich zgodności z przepisami co do poziomów emisji. 
Organ z takim sformułowaniem kategorycznie się nie zgadza. Polityka przestrzenna 
gminy i innych jednostek samorządowych aglomeracji warszawskiej 
w kwestii poziomów emisji i czystego powietrza dotyczy przecież wszystkich paliw, 
urządzeń i technologii. Zasadne wydaje się wręcz podkreślenie rangi tego problemu. 
Ponadto zamiast ogólnego stwierdzenia niedopuszczalne jest należy użyć 
jednoznacznego zakazu. 
Proponuje się uzupełnienie cytowanego zapisu o zakaz (lub ścisły zakaz) stosowania 
urządzeń, technologii i instalacji, które nie spełniają określonych przepisami poziomów 
emisji, niezależnie od rodzaju źródeł energii. 

Ad6. 
Z rysunku planu i jego zapisów (5 ust. 1 pkt 4, 6 ust. 4) wynika, że przeważająca 
część terenu MN objętego planem znajduje się w obszarze narażonym na zalanie 
w przypadku całkowitego zniszczenia wału przeciwpowodziowego oraz że lokalizacja 
inwestycji na tych terenach może stanowić zagrożenie dla ludzi i mienia. 
W zapisie tym zamieszczono też dość ogólne stwierdzenie, że zabudowa oraz 
zagospodarowanie terenu powinny uwzględnić istniejące ryzyko powodziowe. 
Są to informacje bardzo ważne, wręcz kluczowe dla przyszłych inwestorów. Byłoby 
jednak zasadne ich rozszerzenie o jednoznaczne ustalenia/wskazania, jakie działania 
inwestycyjne należy podjąć, aby minimalizować potencjalne zagrożenie. 
Proponuje się rozszerzenie zapisów dotyczących wymogów wynikających 
z zagrożenia powodziowego o wskazanie niezbędnych działań inwestycyjnych 
w kwestii bezpieczeństwa powodziowego ludzi i mienia. 
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