: UCHWALA NRSBI 2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 19 lutego 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Brzegowa - szkofa” w obrebie Lomianki Dolne w gminie
tomianki

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o 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 pdézn. zm.) Zarzad Powiatu
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodnic pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Brzegowa - szkota” w obrebie tomianki Dolne,
w gminie omianki z uwagami, stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Staroscie Warszawskiemu Zachodniemu.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad Powiatu Warszawskiego
Starosta: Romuald Reszka........ /! AN\ T
Wicestarosta: Wiestaw Pszczétkowski ... 77| .. :
Cztonkowie Zarzadu:

Wojciech Biatas..........
Ewelina Degowska...... <.t

Witold Malarowski......



Zatgcznik do uchwaty NrS’)) 2025
Zarzgdu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 19 lutego 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»,Brzegowa - szkota” w obrebie Lomianki Dolne w gminie Lomianki:

1. W §7 pkt 3b tiret trzecie (ustalenia szczegétowe dla terenéw UE-US, kolorystyka
obiektéw budowlanych) proponuje sie dopuszczenie na elewacjach oktadzin
drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych.

2. W§7 pkt6¢, d (ustalenia szczegotowe dla terenow UE-US, wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu) proponuje sie korekte wskaznika minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej oraz wskaznika maksymalnej powierzchni
zabudowy w celu doprowadzenia do wzajemnej zgodnosci.

3. W §7 pkt 10a tiret 1. i 2. (ustalenia szczegotowe dla terendw UE-US, obstuga
komunikacyjna, wskazniki miejsc parkingowych) proponuje sig¢ zwigkszenie
minimalnego wskaznika miejsc parkingowych dla ustug edukacji i dla ustug
sportu i rekreacji.

4. W §7 pkt 11h (ustalenia szczegotowe dla terenéw UE-US, system zaopatrzenia
w ciepto) proponuje sie rozszerzenie tego zapisu przez odniesienie sig¢ do
obowigzujacych pozioméw emisji dla wszystkich zrédet energii.




UZASADNIENIE

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskow
0 udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami rdéznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z prébami
naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych interesdw poszczegoélnych
inwestorow. W swoich dziataniach organ dazy do zwiekszenia skutecznosci
i prawidlowosci prowadzonych postgpowan oraz wydawania decyzji spojnych z
polityka przestrzenng poszczegdélnych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych plandw zagospodarowania sa precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce o
zgodnos¢ przyszlych rozstrzygnieé¢ z zamierzeniami autordw i gestoréw planu.

Ad 1. Zapisy §7 pkt 3b dotyczace kolorystyki budynkéw na obszarze objetym planem
okreslajg w sposéb jednoznaczny zasady kolorystyki elewacji i pokry¢ dachowych.
W tiret drugim ustalono dla elewacji zakaz uzycia innych barw niz szaroéci i biele,
z konkretnym wskazaniem barw z katalogu RAL. W firet trzecim przedstawiono
rowniez katalog wyjatkéw od tych zasad, a to: zakaz (... )nie dotyczy niebarwionego
betonu, cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp. surowcow minerainych),
niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, cera-miki, szkta oraz powtok
galwanicznych.

Zasadne byloby rozwazenie zamieszczenia w tym katalogu réwniez drewnopodobnych
okiadzin elewacji (elewacyjnych oktadzin tworzywowych imitujgcych drewno), ktére
nie zostaty tu uwzglednione. Ze wzgledu na wiasciwosci izolacyjne i trwatos¢ sg one
korzystniejsze i tafi-ze niz drewno, a jednak nie mozna bedzie ich stosowac.

Proponuje sie dodanie okladzin z tworzyw sztucznych imitujacych drewno do
materiatéw elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturalnych.

Ad 2. W §7 pkt 6¢, d dla terenéw UE-US ustalono odpowiednio minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej — 40% dziatki budowlanej i maksymalny udziat
powierzchni zabudowy — 60% dziatki budowlane;.

Jednak na dziatce budowlanej, oprocz zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej
(zieleni wysokiej i niskiej) niezbedna jest rowniez powierzchnia komunikacji. Zwykia
arytmetyka (40% + 60% = 100%) wskazuje zatem, ze przy wskazniku minimalnej pbc
— 40% nigdy nie bedzie mozliwe usytuowanie zabudowy na 60 % powierzchni dziatki.
Bytaby to bowiem sytuacja, gdzie na dziaice wystepowataby tylko powierzchnia zielona
(40%) i zabudowa (60%), do ktdrej nie mozna bytoby dojs¢ ani dojechad.

Nie bardzo wiadomo, ktéry ze wskaznikow bytby w takiej sytuacji ,wazniejszy” — nalezy
domniemywadé, ze wskaznik pbc, jako minimalny, powinien by¢ jednak bezwzglednie
zachowany. Taka niejednoznaczno$¢ moze jednak prowadzi¢ do réznych watpliwosci
i niezgodnosci przy postepowaniach o pozwolenie na budowe.

Proponuje sie korekte wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy i/lub wskaznika
minimalnej powierzchni biclogicznie czynnej w celu doprowadzenia ich do wzajemne]
zgodnosci.

Ad 3. W §7 pkt 10 a (obstuga komunikacyjna, wskazniki miejsc parkingowych) ustalono
wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania. Przewidziano:
- dla zabudowy ustug edukacji 1 miejsce do parkowania na 5 zatrudnionych,







- dla zabudowy ustug sportu i rekreacji 1 miejsce do parkowania na 100 m2
powierzchni uzytkowej budynkow ustugowych,

Co prawda ilo$¢ miejsc jest zalezna od wielkosci obiektu, jednak w ocenie organu taki
wskaznik jest stanowczo zbyt maty. Jesli sprobujemy rozwazy¢ dziatanie budynku o
funkcji oswiatowej (szkota), to nalezy liczy¢ sie z powszechng sytuacjg, kiedy rodzice,
jadac do pracy, do-wozg dzieci do szkoly samochodem, a po potudniu je z nigj
odbierajg. Dotyczy to zwtaszcza dzieci z klas poczatkowych | -~lll. Powoduje to
zatrzymanie, a nieraz i krotki postdj wiekszej ilosci samochodéw pod szkofa, co
odbywa sie na ogdt w jednym czasie, zwlaszcza w godzi-nach rannych. Naiezy wigc
zapewni¢, poza miejscami dla pracownikdw, rowniez pewng ilo§¢ miejsc
ogodinodostepnych przy ulicy i jednoznacznie ustali¢ to w planie.

Analogicznie, jesli bedziemy rozpatrywaé ustugi sportu i rekreacji w tym miejscu (hala
sportowa, boiska), proponowany wskaznik 1 miejsca na 100 m2 powierzchni uzytkowej
jest z pewnoscig zbyt maty. Dla organu nie jest jasne, dlaczego dla usfug sportu i
rekreacji przewidziano tak maly wskaznik, a dla innych ustug az dwa i pot raza wiekszy
(tiret trzecie:Odla pozostatej zabudowy usfugowej 2,5 miejsca do parkowania na 100
m2 powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych). Istotg tej funkcji sg przeciez
zawody sportowe itp. imprezy, na ktorych jednorazowo pojawia si¢ duza ilos¢ tudzi,
a pewna ich czes¢ dojezdza samochodami.

Przyjecie juz na etapie uwarunkowan i projektowania zbyt matych wskaznikow bedzie
generowac duze kiopoty w p6zniejszym uzytkowaniu inwestycji.

Zbyt mata ilos¢ miejsc postojowych bedzie powodowa¢é $Scisk, chaos i korki, a takze
zwiekszy ryzyko wypadkow. W miejscowym planie zagospodarowania, ktory bedzie
stanowi¢ prawo miejscowe na wiele lat, rozwigzania przestrzenne (jak np. ilos¢
stanowisk do parkowania) powinny odpowiadaé aktualnym potrzebom spotecznym.

Proponuje si@¢ ponowne przeanalizowanie potrzeb parkingowych na tym terenie |
ewentualne zwiekszenie odnosnych wskaznikow.

Ad 4. Wskazany zapis §7 pkt 11h ustala dos¢ lakonicznie:

system zaopatrzenia w cieplo — zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzadzen
zgodnie z

przepisami odrebnymi.

W ocenie organu ten skondensowany zapis niewiele ustala. Odestanie do przepisow
odrebnych jest dzialaniem wiasciwym, ale mato skutecznym, a w tym konkretnym
przypadku oznacza odsuniecie trudnego zagadnienia zaopatrzenia w ciepto niejako
poza cbreb zainteresowan planu. Brak tu zaréwno préby jednoznacznego okreslenia
planowanych zrédet energii czy technologii, jak i odniesienia do ustalonych przepisami
poziomow emisji.

Powiat warszawski zachodni oraz gminy wchodzace w jego sktad prowadza polityke
przestrzenng dazgcg do poprawy jakosci powietrza. Kwestia ta stanowi coraz
powazniejszy problem aglomeracji warszawskiej, w tym takze i gminy tomianki.
W tworzonych w ostatnich latach miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego jednostki samorzgdowe starajg sie precyzowaé swoje wymagania
w tym zakresie. Jest to dobra okazja do podkreslenia gminnej polityki przestrzennej
w tym zakresie.







Proponuje sie uzupetnienie cytowanego zapisu o zakaz (lub sScisty zakaz) stosowania
urzgdzen, technologii i instalacji, ktére nie spetniaja okreslonych przepisami poziomow
emisji, niezaleznie od rodzaju zrédet energii.

PRZEWODN u

Romfhald Ré€szka






