ucHwALA NR %X /2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 2 kwietnia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Szpitalna - Wiejska” w gminie Lomianki

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. 0 samorzgdzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 107 z p6ézn. 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 po6zn. zm.) Zarzgd Powiatu
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodni¢  pozytywnie przedstawiony projekt  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Szpitalna — Wiejska” w gminie tomianki
z uwagami, stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.




Zatgcznik do uchwaty Nrﬁq% 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 2 kwietnia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Szpitalna - Wiejska” w gminie Lomianki:

1.

Na rysunku planu — w terenie 3U od strony wschodniej (obszar wzdtuz ulicy
Szpitalnej) proponuje sie wprowadzenie linii zabudowy oraz pasa zieleni
izolacyjnej od terenéw mieszkalnych.

W §12 ust. 2 pkt 2 (obstuga komunikacyjna, wskazniki miejsc parkingowych)
proponuje sie zwiekszenie minimalnego wskaznika miejsc parkingowych dla
planowanych funkgciji.

W §12 ust. 2 pkt 1 i ust. 2 pkt 3 (obstuga komunikacyjna, zasady obstugi
parkingowej) proponuje sie doprecyzowanie zapisu dotyczgcego sytuowania
miejsc do parkowania w obrebie dziatki wtasnej.

W §9 ust. 6b (zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
zagrozenie powodziowe) proponuje sie rozszerzenie zapisu o jednoznaczne
wskazanie dziatan dotyczgcych zabudowy i zagospodarowania terenu
w aspekcie istniejgcego ryzyka powodziowego.

W §14 pkt 1-3, §15 pkt 1-3 i §16 pkt 1-3 (ustalenia szczegotowe dla terendw
1U, 2U i 3U) proponuje sie bardziej szczegdtowe wskazanie funkcji — rodzajow
ustug dopuszczonych na tych terenach.

Ponadto w §9 ust. 1 nalezy skorygowac oczywista omytke, to jest wskazac
odniesienie do wiasciwego zapisu.

PRZEWODNI{
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UZASADNIENIE

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskow
o udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami réznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z probami
naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych interesow poszczegoinych
inwestoréw. W swoich dziataniach organ dgzy do zwigkszenia skutecznosci
i prawidlowosci prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spojnych
z polityka przestrzenna poszczego6inych gmin. Jest to mozliwe wiedy, gdy zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania sa precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce
o0 zgodno$¢ przyszitych rozstrzygnie¢ z zamierzeniami autoréw i gestorow planu.

Ad 1.

Teren 3U od strony wschodniej graniczy z terenami istniejacej zabudowy
jednorodzinnej. Zwlaszcza w relatywnie waskim pasie 3U przy ulicy Szpitalnej
sgsiedztwo to moze generowac réznego rodzaju ucigzliwosci. Zasadne bytoby zatem
wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenéw zabudowy mieszkaniowe).
Proponuje sie odleglos¢ 4 — 5 m takiej linii zabudowy od linii rozgraniczajace;.
Nalezafoby tez rozwazy¢ ustalenie stworzenia izolacyjnego pasa zieleni — zwiaszcza
zieleni wysokiej — od sgsiednich terenéw mieszkalnych. Brak ta-kich ustalen moze by¢
powodem konfliktdw sgsiedzkich na etapie postepowar o pozwolenie na budowe, a co
gorsze, na etapie uzytkowania inwestycji.

Proponuje sie wprowadzenie linii zabudowy od terenéw mieszkalnych oraz ustalenie
izolacyjnego pasa zieleni od strony wschodniegj dla terenu 3U.

Ad 2.

W §12 ust. 2 pkt 2 (obstuga komunikacyjna, wskazniki miejsc parkingowych) ustalono
wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania. Przewidziano m.in.:

(...)

d) dla biur i obiektéw administracji — 0,5 miejsca na kazde 100 m2 powierzchni
uzytkowej,

e) dla ustug o$wiaty — 0,5 miejsca na kazde 10 uczniow,

f) dla przedszkoli i Zlobkéw — 0,5 miejsca na kazde 10 dzieci,

g) dla obiektéw sportowych i rekreacyjnych — 10 migjsc na kazde 100 uzytkownikéw
jednoczesnie,

h) dia ustug kultury — 10 miejsc na kazde 100 uzytkownikéw jednoczesnie,

i) dla ustug zdrowia — 0,5 miejsca na kazdy 1 gabinet,

(...)

W ocenie organu ustalone wskazniki sg razaco niskie.

Zwhaszcza zbyt niski wydaje sie wskaZznik przyjety dla ustug oswiaty oraz dia
przedszkoli i ztobkéw. Jesli sprébujemy rozwazy¢ dziatanie budynku o funkcji
oswiatowej (szkota), fo nalezy liczy¢ sie z powszechng sytuacja, kiedy rodzice, jadac
do pracy, dowozg dzieci do szkoty samochodem, a po potudniu je z niej odbieraja.
Dotyczy to zwtaszcza dzieci z klas poczgtkowych | —lll. Powoduje to zatrzymanie, a
nieraz i krotki postdj wiekszej ilosci samochodéw pod szkotg, co odbywa sig na ogot w
jednym czasie, zwtaszcza w godzinach rannych. W przypadku ztobkow i przedszkoli
problem ten jest jeszcze trudniejszy. Trudno wyobrazi¢ sobie system ,Kiss and ride”
w przypadku dzieci rocznych, czy nawet kilkulatkow.



Nalezy zatem zapewni¢ wystarczajgca ilos¢ miejsc dla dowozgcych dzieci rodzicow,
aby unikngé korkdw, blokujgcych cala okolice. Ponadto trzeba pewng ilos¢ miejsc
zaplanowa¢ jako ogdlnodostepne z ulicy i jednoznacznie ustali¢ to w planie.

Analogicznie, jesli bedziemy rozpatrywac usiugi sportu i rekreacji lub kultury w tym
miejscu, proponowany wskaznik 1 miejsca na 100 m2 powierzchni uzytkowej jest
z pewnoscig zbyt maty. Przy ulicy Wiejskiej istnieje juz budynek Centrum Kultury
w tomiankach z bibliotekg publiczng i salg widowiskowa, gdzie odbywajg sie liczne
imprezy kulturaine. Potrzeby parkingowe s3 tu zatem ogromne juz w chwili ocbecnej.
Nalezy tez rozwazy¢ zasadno$é planowania na tych terenach funkcji sportowo-
rekreacyjnych — niezbedne parkingi po prostu sie nie zmieszcza.

Odrebnym problemem bedzie zbyt maly wskaznik miejsc do parkowania dla ustug
biurowych i administracyjnych. Przy takim wskazniku planowana rozbudowa urzedu
miasta spowoduje chaos komunikacyjny i ttok. W ocenie organu wskaznik 0,5 miejsca
na 100 m2 powierzchni uzytkowej nie wystarczy nawet dla potrzeb pracownikéw.

Podobnie zbyt niski wydaje sie wskaznik dla ustug zdrowia — 0,5 miejsca na 1 gabinet.
Wyobrazmy sobie dwa gabinety lekarskie lub dentystyczne z kilkoma oczekujgcymi
pacjentami. Policzmy lekarzy, pielegniarki, rejestratorke, podwojna kolejke pacjentow
i —wedlug proponowanego zapisu — zaprojektujmy dla nich wszystkich jedno miejsce
postojowe. Nie zaktadamy chyba, ze przyjmowaé pacjentow mogg jedynie lekarze
i pielegniarki mieszkajgcy w poblizu, a chorzy dojezdzaé¢ beda tylko komunikacjg
miejska.

Nalezy zauwazy¢, ze gmina Lomianki obejmuje dosé rozlegly obszar, a z planowanych
ustug publicznych na terenie objetym planem bedg korzysta¢ wszyscy jej mieszkancy.
Jesli zamystem autora planu bylo zachecenie mieszkancéw do  korzystania
w wiekszym stopniu z komunikacji publicznej lub roweroéw, to wyznaczenie zbyt matych
wskaznikéw miejsc postojowych nie jest w tym przypadku wtasciwg droga.

QOczywiscie, projektant moze zaplanowac wigcej miejsc postojowych, niz te okreslone
minimalnymi wskaznikami, jednak nie musi tego robi¢ i zwykle nie robi. Warunkiem
koniecznym do zatwierdzenia projektu zagospodarowania jest przeciez spetnienie
ustalonych planem wskaznikow. Praktyka codziennej pracy urzedu architektoniczno-
budowlanego wskazuje na ograniczanie w projektach powierzchni parkingéw do
niezbednego minimum, zwlaszcza przy rozbudowanym programie inwestycji.
Konsekwencje takiego dziatania sg widoczne i bolesnie odczuwalne pdzniej, na etapie
uzytkowania.

Przyjecie juz na etapie uwarunkowan i planowania zbyt matych wskaznikéw bedzie
generowaé duze klopoty w pdzniejszym uzytkowaniu inwestyciji, jak scisk, chaos
komunikacyjny i korki, a takze zwigkszy ryzyko wypadkow.

W miejscowym planie zagospodarowania, ktéry bedzie stanowi¢ prawo migjscowe na
wiele lat, rozwigzania przestrzenne (jak np. ilo§¢ stanowisk do parkowania) powinny
od-powiada¢ aktualnym potrzebom spotecznym. Nalezy wykorzysta¢ wszelkie
mozliwoéci w tej kwestii, w tym dopuszczone w planie kondygnacje podziemne.

Proponuje sie ponowne przeanalizowanie pofrzeb parkingowych na tym terenie
i zwiekszenie odnosnych wskaznikéw. Trzeba podkreslic, ze analize miejsc



postojowych nalezy wykona¢ cato$ciowo, odrebnie dla wszystkich planowanych
funkcji, z uwzglednieniem juz istniejacych obiektow i ich potrzeb.

Ad 3.

Zapis §12 ust. 2 pkt 1 stwierdza, ze:

potrzeby parkingowe inwestycji w calosci muszg by¢ zaspokojone w granicach dziatki
budowlanej inwestycji - na powierzchni terenu lub w garazu.

Tymczasem zapis ust. 2 pkt 3 stanowi:

dopuszcza sie bilansowanie 25% miejsc do parkowania w ramach migjsc
zrealizowanych w drogach publicznych przylegtych do terenu.

Przytoczone zapisy stanowig swego rodzaju niezrecznosé redakcyjng. Wynika z nich,
ze potrzeby parkingowe musza by¢ zaspokojone w obrebie dziaki, ale jednak nie
zawsze. Jesli nie zawsze — to chyba jednak nie musza.

W ocenie organu sformutowanie muszg by¢ zaspokojone stanowi stwierdzenie, ktore
nie po-winno by¢ zapisem planu, zwtaszcza, ze nastepny cytowany zapis dopuszcza
inng mozliwoéé. Praktyka pracy urzedu wskazuje, Zze nalezy unikac
niejednoznacznoséci, ktére moga prowadzi¢ do niezgodnosci i konfliktow w interpretac;i
zapiséw. Nalezy raczej operowac jasnymi sformufowaniami: ustalenie, dopuszczenie,
zakaz.

Proponuje sie ustalenie speinienia potrzeb parkingowych inwestycji w cafosci
w granicach jej dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 3.

Ad 4.

Jak méwi zapis §9 ust. 6, obszar objety planem w catodci znajduje si¢ w obszarze
narazonym na zalanie w przypadku calkowitego  zniszczenia  watu
przeciwpowodziowego, w zwigzku z czym:

a) lokalizacja inwestycji, w szczegolno$ci obiektow budowlanych przeznaczonych na
pobyt ludzi, moze stanowié¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi oraz mienia,

b) zabudowa oraz zagospodarowanie terenu powinny uwzglednic istniejgce ryzyko
powodziowe.

W obecnej formie zapisy majg znaczenie jedynie informacyjne, cho¢ nalezy stwierdzic,
Ze s3 to informacje bardzo wazne, wrecz kluczowe dia przysztych inwestoréw. Bytoby
jednak zasadne ich rozszerzenie o jednoznaczne ustalenia/wskazania, jakie dziatania
inwestycyjne nalezy podja¢, aby minimalizowaé potencjalne zagrozenie.

Proponuje sie rozszerzenie zapisow dotyczgcych wymogow wynikajgcych
z zagrozenia powodziowego o wskazanie niezbednych dziatann inwestycyjnych
w kwestii bezpieczenstwa powodziowego ludzi i mienia.

Ad 5.

Przywotane powyzej ustalenia dla terenéw 1U, 2U i 3U dla wszystkich tych terenow
ustalajg doé¢ ogdinie jednakowe przeznaczenie, to jest:

1) przeznaczenie terenu - ustugi;

2) przeznaczenie uzupeiniajace — zielen urzgdzona,;

3) przeznaczenie wykluczane — ustugi handlu wielkopowierzchniowego.

W istocie zaproponowany uktad przestrzenny zwigzany jest $cidle z planowanym
w tym obszarze centrum ustug publicznych z rozbudowg urzedu miasta, przedszkolem
itp. ustugami publicznymi. W ocenie organu zasadne bytoby bardziej szczegotowe
okreslenie ustalonych i dopuszczonych ustug, chociazby w celu lepszego oszacowania
kwestii komunikagji i parkowania (patrz: punkt 2).



Proponuje sie bardziej szczegoétowe ustalenie funkgji ustugowych na tych terenach.

Ad 6.

Zapis §9 ust. 1 brzmi: W celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery do
ogrzewania budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, nalezy
stosowaé urzadzenia, rozwigzania techniczne i technologie zapewniajgce zachowanie
dopuszczalnych przepisami pozioméw emisji zanieczyszczeri do atmosfery
z uwzglednieniem ustalen §14 ust. 7.

Przywotany § 14 dotyczy ustalen szczegétowych dla terenu 1U. Z pewnoscig chodzito
o §13 ust. 7, ustalajacy dla systemu zaopatrzenia w ciepto: zaopatrzenie w ciepto
z indywidualnych urzadzen zgodnie z przepisami odrebnymi.

Proponuje sie skorygowanie oczywistej omytki przez odniesienie sig¢ w tym migjscu do
§13 ust. 7.
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