
UCHWAŁA NR / 2025 
ZARZĄDU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO 

z dnia 2 kwietnia 2025 roku 

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego „Szpitalna - Wiejska" 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 „,Szpitalna - Wiejska" 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 podjęcia. 
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Załącznik do uchwały NrĄ 2025 
Zarządu Powiatu Warszawskiego Zachodniego 

z dnia 2 kwietnia 2025 roku 

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
„Szpitałna - Wiejska" w gminie Łomianki: 

Na rysunku planu - w terenie 3U od strony wschodniej (obszar wzdłuż ulicy 
Szpitalnej) proponuje się wprowadzenie linii zabudowy oraz pasa zieleni 
izolacyjnej od terenów mieszkalnych. 

2. W 12 ust. 2 pkt 2 (obsługa komunikacyjna, wskaźniki miejsc parkingowych) 
proponuje się zwiększenie minimalnego wskaźnika miejsc parkingowych dla 
planowanych funkcji. 

3. W 12 ust. 2 pkt 1 i ust. 2 pkt 3 (obsługa komunikacyjna, zasady obsługi 
parkingowej) proponuje się doprecyzowanie zapisu dotyczącego sytuowania 
miejsc do parkowania w obrębie działki własnej. 

4. W 9 ust. 6b (zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, 
zagrożenie powodziowe) proponuje się rozszerzenie zapisu o jednoznaczne 
wskazanie działań dotyczących zabudowy i zagospodarowania terenu 
w aspekcie istniejącego ryzyka powodziowego. 

5. W 14 pkt 1-3, 15 pkt 1-3 i 16 pkt 1-3 (ustalenia szczegółowe dla terenów 
1 U, 2U i 3U) proponuje się bardziej szczegółowe wskazanie funkcji - rodzajów 
usług dopuszczonych na tych terenach. 

6. Ponadto w 59 ust. 1 należy skorygować oczywistą omyłkę, to jest wskazać 
odniesienie do właściwego zapisu. 

II 
„ ODM", 

I 
R." 



UZASADNIENIE 

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. 

Ad 1. 
Teren 3U od strony wschodniej graniczy z terenami istniejącej zabudowy 
jednorodzinnej. Zwłaszcza w relatywnie wąskim pasie 3U przy ulicy Szpitalnej 
sąsiedztwo to może generować różnego rodzaju uciążliwości. Zasadne byłoby zatem 
wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenów zabudowy mieszkaniowej. 
Proponuje się odległość 4 - 5 m takiej linii zabudowy od linii rozgraniczającej. 
Należałoby też rozważyć ustalenie stworzenia izolacyjnego pasa zieleni - zwłaszcza 
zieleni wysokiej - od sąsiednich terenów mieszkalnych. Brak ta-kich ustaleń może być 
powodem konfliktów sąsiedzkich na etapie postępowań o pozwolenie na budowę, a co 
gorsze, na etapie użytkowania inwestycji. 
Proponuje się wprowadzenie linii zabudowy od terenów mieszkalnych oraz ustalenie 
izolacyjnego pasa zieleni od strony wschodniej dla terenu 3U. 

Ad2. 
W 12 ust. 2 pkt 2 (obsługa komunikacyjna, wskaźniki miejsc parkingowych) ustalono 
wskaźniki minimalnej liczby miejsc do parkowania. Przewidziano m.in.: 

(...) 
d) dla biur i obiektów administracji - 0,5 miejsca na każde 100 m2 powierzchni 
użytkowej, 
e) dla usług oświaty - 0,5 miejsca na każde 10 uczniów, 
f) dla przedszkoli i żłobków - 0,5 miejsca na każde 10 dzieci, 
g) dla obiektów sportowych i rekreacyjnych - 10 miejsc na każde 100 użytkowników 
jednocześnie, 
h) dla usług kultury - 10 miejsc na każde 100 użytkowników jednocześnie, 
i) dla usług zdrowia - 0,5 miejsca na każdy 1 gabinet, 

W ocenie organu ustalone wskaźniki są rażąco niskie 

Zwłaszcza zbyt niski wydaje się wskaźnik przyjęty dla usług oświaty oraz dla 
przedszkoli i żłobków. Jeśli spróbujemy rozważyć działanie budynku o funkcji 
oświatowej (szkoła), to należy liczyć się z powszechną sytuacją, kiedy rodzice, jadąc 
do pracy, dowożą dzieci do szkoły samochodem, a po południu je z niej odbierają. 
Dotyczy to zwłaszcza dzieci z klas początkowych I -III. Powoduje to zatrzymanie, a 
nieraz i krótki postój większej ilości samochodów pod szkołą, co odbywa się na ogół w 
jednym czasie, zwłaszcza w godzinach rannych. W przypadku żłobków i przedszkoli 
problem ten jest jeszcze trudniejszy. Trudno wyobrazić sobie system „Kiss and ride" 
w przypadku dzieci rocznych, czy nawet kilkulatków. 



Należy zatem zapewnić wystarczającą ilość miejsc dla dowożących dzieci rodziców, 
aby uniknąć korków, blokujących całą okolicę. Ponadto trzeba pewną ilość miejsc 
zaplanować jako ogólnodostępne z ulicy i jednoznacznie ustalić to w planie. 

Analogicznie, jeśli będziemy rozpatrywać usługi sportu i rekreacji lub kultury w tym 
miejscu, proponowany wskaźnik 1 miejsca na 100 m2 powierzchni użytkowej jest 
z pewnością zbyt mały. Przy ulicy Wiejskiej istnieje już budynek Centrum Kultury 
w Łomiankach z biblioteką publiczną i salą widowiskową, gdzie odbywają się liczne 
imprezy kulturalne. Potrzeby parkingowe są tu zatem ogromne już w chwili obecnej. 
Należy też rozważyć zasadność planowania na tych terenach funkcji sportowo-
rekreacyjnych - niezbędne parkingi po prostu się nie zmieszczą. 

Odrębnym problemem będzie zbyt mały wskaźnik miejsc do parkowania dla usług 
biurowych i administracyjnych. Przy takim wskaźniku planowana rozbudowa urzędu 
miasta spowoduje chaos komunikacyjny i tłok. W ocenie organu wskaźnik 0,5 miejsca 
na 100 m2 powierzchni użytkowej nie wystarczy nawet dla potrzeb pracowników. 

Podobnie zbyt niski wydaje się wskaźnik dla usług zdrowia - 0,5 miejsca na 1 gabinet. 
Wyobraźmy sobie dwa gabinety lekarskie lub dentystyczne z kilkoma oczekującymi 
pacjentami. Policzmy lekarzy, pielęgniarki, rejestratorkę, podwójną kolejkę pacjentów 
- według proponowanego zapisu - zaprojektujmy dla nich wszystkich jedno miejsce 

postojowe. Nie zakładamy chyba, że przyjmować pacjentów mogą jedynie lekarze 
i pielęgniarki mieszkający w pobliżu, a chorzy dojeżdżać będą tylko komunikacją 
miejską. 
Należy zauważyć, że gmina Łomianki obejmuje dość rozległy obszar, a z planowanych 
usług publicznych na terenie objętym planem będą korzystać wszyscy jej mieszkańcy. 
Jeśli zamysłem autora planu było zachęcenie mieszkańców do korzystania 
wwiększym stopniu z komunikacji publicznej lub rowerów, to wyznaczenie zbyt małych 
wskaźników miejsc postojowych nie jest w tym przypadku właściwą drogą. 

Oczywiście, projektant może zaplanować więcej miejsc postojowych, niż te określone 
minimalnymi wskaźnikami, jednak nie musi tego robić i zwykle nie robi. Warunkiem 
koniecznym do zatwierdzenia projektu zagospodarowania jest przecież spełnienie 
ustalonych planem wskaźników. Praktyka codziennej pracy urzędu architektoniczno-
budowlanego wskazuje na ograniczanie w projektach powierzchni parkingów do 
niezbędnego minimum, zwłaszcza przy rozbudowanym programie inwestycji. 
Konsekwencje takiego działania są widoczne i boleśnie odczuwalne później, na etapie 
użytkowania. 

Przyjęcie już na etapie uwarunkowań i planowania zbyt małych wskaźników będzie 
generować duże kłopoty w późniejszym użytkowaniu inwestycji, jak ścisk, chaos 
komunikacyjny i korki, a także zwiększy ryzyko wypadków. 

W miejscowym planie zagospodarowania, który będzie stanowić prawo miejscowe na 
wiele lat, rozwiązania przestrzenne (jak np. ilość stanowisk do parkowania) powinny 
od-powiadać aktualnym potrzebom społecznym. Należy wykorzystać wszelkie 
możliwości w tej kwestii, w tym dopuszczone w planie kondygnacje podziemne. 

Proponuje się ponowne przeanalizowanie potrzeb parkingowych na tym terenie 
i zwiększenie odnośnych wskaźników. Trzeba podkreślić, że analizę miejsc 



postojowych należy wykonać całościowo, odrębnie dla wszystkich planowanych 
funkcji, z uwzględnieniem już istniejących obiektów i ich potrzeb. 

Ad3. 
Zapis 12 ust. 2 pkt 1 stwierdza, że: 
potrzeby parkingowe inwestycji w całości muszą być zaspokojone w granicach działki 
budowlanej inwestycji - na powierzchni terenu lub w garażu. 
Tymczasem zapis ust. 2 pkt 3 stanowi: 
dopuszcza się bilansowanie 25% miejsc do parkowania w ramach miejsc 
zrealizowanych w drogach publicznych przyległych do terenu. 

Przytoczone zapisy stanowią swego rodzaju niezręczność redakcyjną. Wynika z nich, 
że potrzeby parkingowe muszą być zaspokojone w obrębie działki, ale jednak nie 
zawsze. Jeśli nie zawsze - to chyba jednak nie muszą. 
W ocenie organu sformułowanie muszą być zaspokojone stanowi stwierdzenie, które 
nie po-winno być zapisem planu, zwłaszcza, że następny cytowany zapis dopuszcza 
inną możliwość. Praktyka pracy urzędu wskazuje, że należy unikać 
niejednoznaczności, które mogą prowadzić do niezgodności i konfliktów w interpretacji 
zapisów. Należy raczej operować jasnymi sformułowaniami: ustalenie, dopuszczenie, 
zakaz. 
Proponuje się ustalenie spełnienia potrzeb parkingowych inwestycji w całości 
w granicach jej działki budowlanej, z zastrzeżeniem pkt 3. 

Ad4. 
Jak mówi zapis 9 ust. 6, obszar objęty planem w całości znajduje się w obszarze 
narażonym na zalanie w przypadku całkowitego zniszczenia wału 
przeciwpowodziowego, w związku z czym: 
a) lokalizacja inwestycji, w szczególności obiektów budowlanych przeznaczonych na 
pobyt ludzi, może stanowić zagrożenie dla bezpieczeństwa ludzi oraz mienia, 
b) zabudowa oraz zagospodarowanie terenu powinny uwzględnić istniejące ryzyko 
powodziowe. 
W obecnej formie zapisy mają znaczenie jedynie informacyjne, choć należy stwierdzić, 
że 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. 

Ad5. 
Przywołane powyżej ustalenia dla terenów 1U, 2U i 3U dla wszystkich tych terenów 
ustalają dość ogólnie jednakowe przeznaczenie, to jest: 
1) przeznaczenie terenu - usługi; 
2) przeznaczenie uzupełniające - zieleń urządzona; 
3) przeznaczenie wykluczane - usługi handlu wielkopowierzchniowego. 

W istocie zaproponowany układ przestrzenny związany jest ściśle z planowanym 
w tym obszarze centrum usług publicznych z rozbudową urzędu miasta, przedszkolem 
itp. usługami publicznymi. W ocenie organu zasadne byłoby bardziej szczegółowe 
określenie ustalonych i dopuszczonych usług, chociażby w celu lepszego oszacowania 
kwestii komunikacji i parkowania (patrz: punkt 2). 



Proponuje się bardziej szczegółowe ustalenie funkcji usługowych na tych terenach. 

Ad6. 
Zapis 59 ust. 1 brzmi: W celu ograniczenia emisji zanieczyszczeń do atmosfery do 
ogrzewania budynków oraz w prowadzonej działalności gospodarczej, należy 
stosować urządzenia, rozwiązania techniczne i technologie zapewniające zachowanie 
dopuszczalnych przepisami poziomów emisji zanieczyszczeń do atmosfery 
z uwzględnieniem ustaleń 514 ust. 7. 
Przywołany 5 14 dotyczy ustaleń szczegółowych dla terenu 1U. Z pewnością chodziło 
o 513 ust. 7, ustalający dla systemu zaopatrzenia w ciepło: zaopatrzenie w ciepło 
z indywidualnych urządzeń zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Proponuje się skorygowanie oczywistej omyłki przez odniesienie się w tym miejscu do 
513 ust. 7. 
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