UCHWALA NR QL /2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 30 kwietnia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Blonie w okolicach ulic 3 Maja, Szkolna
i Nowakowskiego

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 p6zn. 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. Uzgodni¢ pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Btonie w okolicach ulic 3 Maja, Szkolna
i Nowakowskiego z uwagami, stanowigcymi zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.




Zatacznik do uchwaty Nng{U 2025
Zarzgdu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 30 kwietnia 2025 roku

Uwagi do projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Btonie w okolicach ulic 3 Maja, Szkolna i Nowakowskiego:

1.

10.

Rysunek planu — proponuje sie wyznaczenie na terenie 2MW nieprzekraczalnej linii
zabudowy od terenow mieszkalnictwa jednorodzinnego z ustugami 6MN-U.

Rysunek planu — proponuje sie wskazanie terenow zagrozenia powodziowego
w potudniowo-zachodniej czesci obszaru objetego planem jako oznaczenia o charakterze
informacyjnym.

W 82 pkt 2 (stowniczek uzytych poje¢, definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy)
proponuje sie poszerzy¢ zamkniety katalog wyjatkéw od stosowania tej linii o docieplenie
$cian istniejacych budynkdw zewnetrzng warstwa izolacyjng grubosci do 20 cm.

W §8 (ustalenia w zakresie kolorystyki i okfadzin zewnetrznych budynkow):

a) w pkt 1 i pkt 3 proponuje sie usciélenie ustalenn dotyczgcych kolorystyki elewacji
i dachéw z uzyciem jednoznacznego systemu kolorystycznego;

b) w pkt 2 lit. a w zamknietym katalogu wyjgtkéw od ustalonych zasad kolorystycznych
proponuje sie uwzglednienie okfadzin $ciennych imitujgcych drewno.

W §13 ust. 2 pkt 2 lit. a i pkt 2 lit. ¢ (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji, wskazniki minimalnej iloci miejsc postojowych) proponuje sie zwigkszenie
wskaznika miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i dla ustug.

W §14 ust. 5 pkt 3 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, sie¢ kanalizacyjna) proponuje sie doprecyzowanie zapisu oraz jego
rozszerzenie o dopuszczeniefzakaz stosowania przydomowych oczyszczaini sciekow do
czasu budowy sieci kanalizacji.

W §14 ust. 6 pkt 2 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej, odprowadzenie wodd opadowych) proponuje sie rozszerzenie zapisu
o dopuszczenie stosowania lokalnych przydomowych zbiornikéw wod opadowych w celu
lepszego wykorzystania wod opadowych do celéw gospodarczych.

W §14 ust. 9 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej, zaopatrzenie w ciepto), w zwiazku z § 9 pkt 3 (zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu) proponuje sie rozszerzenie zapisu o odniesienie sig¢ do
obowigzujacych przepiséw i poziomow emisji.

W §17 pkt 4 lit. | (ustalenia szczegdtowe dla terendw zabudowy mieszkaniowe] 4MN),
nalezy podaé normatyw powierzchni dziatki dla zabudowy grupowej.

W §12 pkt 3 lit a (szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,
minimalna szeroko$é frontu dziatki) proponuje sie zmiane ustalenia dotyczgcego
minimalnej szerokosci frontu dziatki dla zabudowy szeregowej TMNS.



1.

12,

13.

14,

Ponadto proponuje sie zamieszczenie w planie ustalenia dotyczacego realizacji
jednego budynku na jednej dzialce badz wskazania szczegétowych warunkéw
sytuowania kilku budynkow na jednej dziatce.

W dokumencie brak jest informacji dotyczacych dopuszczalnych poziomow hatasu dla
poszczegdinych terenéw, gdy z przepisu art. 114 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z pézn. zm.), wynika, ze przy
sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, réznicujgc tereny
o réznych funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania wskazuje sie, ktore z nich
nalezg do poszczegdlnych rodzajow terendw, o ktérych mowa w art. 113 ust. 2 pkt 1 ww.
ustawy.

Tereny przeznaczone pod zabudowe w ww. planie stanowia tereny rolnicze czesciowo
zmeliorowane, istotne jest aby potencjalni uzytkownicy terenu jak i organy wydajace
zezwolenia dotyczgce zamierzen budowalnych na tym terenie mieli wiedze w tym zakresie
(np. z uwagi na konieczno$¢ uzyskania pozwolenia wodnoprawnego na likwidacje lub
przebudowe saczkéw/drenow).

Potaczenie funkcji mieszkaniowej z ustugowa na terenach MW-U (zabudowy
wielorodzinnej lub ustug) oraz MN-U (zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug)
przy tak szerokim zakresie dopuszczonych ustug (z dopuszczonych ustug wytaczono tylko
handel wielkopowierzchniowy) moze powodowac konflikty spoteczne.




UZASADNIENIE:

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-budowlanej
w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskéw o udzielenie pozwolenia
ha budowe, czesto spotyka sie z przypadkami réznej interpretacji zapisow planistycznych,
a w skrajnych przypadkach nawet z prébami naginania obowigzujgcego prawa do
partykularnych intereséw poszczegdlnych inwestoréw. W swoich dziataniach organ dgzy do
zwiekszenia skutecznosci i prawidiowosci prowadzonych postepowar oraz wydawania decyzji
spojnych z polityka przestrzenng poszczegodinych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych planow zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg ustalenia
podjete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce o zgodnosc
przysziych rozstrzygnie¢ z zamierzeniami autoréw i gestoréw planu.

Ad 1.

Jak wskazuje rysunek planu, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna MW w wigkszoSci
przypadkow oddzielona jest od sasiednie] zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej fub
jednorodzinnej z ustugami — wyznaczonymi drogami z ustalonymi nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy. Natomiast we wskazanym przypadku teren zabudowy wielorodzinnej 2MW
sgsiaduje bezposrednio z terenem zabudowy mieszkaniowej i ustug 6MN-U (od pdinocy
usytuowano 6MN-U, a bezposrednio na potudnie od niego — 2MW). Nie wyznaczono
tu nieprzekraczalnej linii zabudowy, co oznacza, ze zabudowe wielorodzinng bedzie mozna
lokalizowa¢ w niewielkiej odlegtosci od dziatek jednorodzinnych, okreslonej jedynie warunkami
technicznymi itp. przepisami odrebnymi. Ponadto wyzsza zabudowa wielorodzinna powstawac
bedzie od strony potudniowej. Zatem mozliwa bedzie np. realizacja kilkukondygnacyjnej
zabudowy wielorodzinnej w przepisowej odlegtosci 4 m od granicy dziatki z budynkiem
jednorodzinnym (i to od potudnia). Moze to skutkowa¢ potencjalnymi konfliktami tego trudnego
sasiedztwa.

Zasadne wydaje sie ustalenie jednoznacznych linii zabudowy dla pdinocnej czesci
terenu 2MW a takze pasa izolacyjnego zieleni wysokiej w celu niedopuszczenia do
ewentualnych niezgodnosci.

Ad 2.

Wedlug map zagrozenia i ryzyka powodziowego dla gminy Btonie opracowanych przez
Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej, czes¢ terendw objetych rozwazanym planem znajduje
sie w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia Q 0,2% (raz na 500 lat) dia rzeki
Rokitnica. Tereny zagrozone, zlokalizowane w potudniowo-zachodniej czesci obszaru planu
przedstawiono w Prognozie Oddzialywania na Srodowisko (ryc. 3, str. 20). W ocenie organu
zasadne wydaje sie wskazanie tych terenéw na rysunku planu, jako oznaczenia
informacyjnego. Q = 0,2% czyli tzw. woda piecsetletnia nie jest bardzo powaznym
zagrozeniem, niemniej ze wzgledu na aktualnie wystepujgce anomalie pogodowe (np.
powodzie z wodg stuletnig co kilka lat, czyli wcigz podnoszgcy sie poziom zalania) taka
informacja moze by¢ istotna dla mieszkancow tego obszaru.

Proponuje sie wskazanie terenéw zagrozenia powodziowego w potudniowo-zachodniej
czesci obszaru objetego planem jako oznaczenia o charakterze informacyjnym.

Ad 3.

W stowniczku uzytych poje¢ zdefiniowano nieprzekraczalng linie zabudowy, a takze
zamieszczono zamkniety katalog wyjatkéw od tej definicji, to jest wskazano przypadki, ktére
moga taka linie zabudowy przekroczy¢. W katalogu tym zabraklo mozliwosci docieplenia
elewacji istnigjgcych budynkow.

Na obszarze objetym planem istniejg budynki zlokalizowane bezposrednio w wyznaczonegj
nieprzekraczalnej linii zabudowy, a nawet pomiegdzy ta linig a linia rozgraniczajaca drogi. Plan
dopuszcza rozbudowe i zmiane sposobu uzytkowania takich budynkéw (§6 pkt 4), jednak pod
warunkiem zachowania nieprzekraczalnej linii zabudowy, co wyklucza ich docieplenie
zewnetrzng warstwa izolacyjna.



Obowigzujgce przepisy ustalajg dos¢ wysokie wskazniki w zakresie izolacyjnosci cieplnej
budynkéw i, wedtug obecnych trendéw ekologicznych, wskazniki te beda rosnaé. Zaistnieja z
pewnoscia przypadki koniecznego docieplenia istnigjacych $cian zewnetrznych, czego nie
przewiduje cbecny projekt planu.

Proponuje sie dopuszczenie docieplenia scian istniejacych budynkow zewnetrzng
warstwa izolacyjna do 20 cm jako wyjatek od wyznaczonej planem nieprzekraczalnej
linii zabudowy.

Ad 4a. W §8 pkt 1 i 3 ustalono odpowiednio: nakaz stosowania kolorystyki elewacji o niskim
nasyceniu barwy, sposréd odcieni kolordw: bialego, zielonego, bezowego i szarego,; oraz:
nakaz stosowania kolorystyki dachow sposrod odcieni kolorow: brazowego, szarego,

czarnego.
Takie zapisy sa niezbyt precyzyjne i mogg doprowadzi¢ do niezgodnosci na etapie postgpowan
o pozwolenie na budowe. Ze wzgledu na subiektywny odbidr koloréw i réznice gustow w tej
kwestii, okreslenie niskie nasycenie barwy moze oznacza¢ rézne rzeczy dla réznych
podmiotéw; podobnie okreslenie kolor zielony czy kolor brgzowy tez moze powodowal
rozbieznosci. W ocenie organu zasadne byloby uscislenie tych ustalen przez wskazanie
konkretnych odcieni z systemu kolorystycznego, np. RAL (system oznaczania barw
oparty na poréwnaniu z wzorcami okreslany jako RAL CLASSIC, stuzgcy oznaczaniu barwy
farb niezaleznie od ich producentdw, powszechnie stosowany w budownictwie. Jego
oznaczenia wykorzystuje sie rowniez w zapisach miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego).

Ad 4b.

W zapisie pkt 2a podano katalog wyjatkéw, kidrych nie dotyczg przytoczone powyzej ustalenia,
dotyczace kolorystyki elewacji. Sg to materialy elewacyjne z drewna, cegly, kamienia, szkia
i betonu pod warunkiem zastosowania naturalnej barwy tych materiatéw.

W powyzszym katalogu wyjgtkdw nie uwzgledniono materiatow elewacyjnych
drewnopodobnych (oktadzin tworzywowych imitujgcych drewno). Ze wzgledu na wtasciwosci
izolacyjne i trwato$é sg one korzystniejsze i tansze niz drewno, a jednak nie mozna bedzie ich
stosowad. Przy obecnym zapisie moga by¢ one uzyte jedynie w przypadku, gdy zostang
pomalowane na obowigzujace kolory, co byloby zdecydowanie nielogiczne.

Do materialéw elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturainych
proponuje sie dodac oktadziny z tworzyw sztucznych imitujgce drewno.

Ad 5.

Zapis §13 ust. 2 pkt 2 lit. a ustala minimalny wskaznik liczby stanowisk postojowych: dfa
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej minimum jedno miejsce postojowe lub jedno migjsce
w garazu na jeden lokal mieszkalny.

W ocenie organu jest to stanowczo zbyt mato. Rozwazany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego bedzie obowigzywat przez najblizsze lata i powinien umoZliwiC przysziym
mieszkaricom tych terendow co najmniej takie warunki i standardy zycia, jakie mamy obecnie.
A obecnie dla mieszkancéw domdw jednorodzinnych w podwarszawskim miescie dwa
samochody w rodzinie nie sg niczym nadzwyczajnym, a przyjazd goscia nie stanowi problemu
w kwestii mozliwosci zaparkowania. Obowigzujace regulacie prawne powinny umozliwiaé
ksztattowanie przestrzeni stosownie do potrzeb i do warunkéw zycia. Tworzone w ostatnich
latach plany miejscowe zwykle ustalajg minimalny wskaznik stanowisk postojowych — 2
miejsca na jeden lokal mieszkalny.

Wskaznik jednego miejsca na jeden lokal bedzie sprzyjat nadmiernemu zageszczeniu
zabudowy i tworzeniu substandardéw budowlanych, zwlaszcza w zabudowie realizowanej
przez deweloperdw. Ulice i chodniki bedg zatloczone dodatkowo parkujgcymi samochodami,
co utrudni zycie mieszkancom i stanowi¢ bedzie zagrozenie. Proponuje si¢ ustalenie
wskaznika minimalnej liczby stanowisk do parkowania do 2 miejsc na 1 lokal
mieszkalny.



W projekcie planu ustalono wskaznik minimalnej liczby stanowisk postojowych dla funkcji
ustugowych na 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej,
zaréwno w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami MN-U, jak i w zabudowie
wielorodzinnej z ustugami MW-U (§13 ust. 2 pkt 2 lit.c).

Jest to stanowczo zbyt mato w odniesieniu do rzeczywistych potrzeb mieszkancow.
Przyktadowo: niewielki gabinet lekarski lub dentystyczny, gdzie na 100 m? zmieszczg sig
stanowiska pracy dla dwdch lekarzy, poczekalnia, sanitariaty itp. niezbedne pomieszczenia,
miatby do dyspozycji tylko 1 miejsce postojowe. Takze niewielki sklep osiedlowy
dysponowatby jednym - dwoma miejscami postojowymi. Trudno sobie wyobrazic
funkcjonowanie mieszkancow w takich warunkach.

Proponuje sie zwiekszenie liczby miejsc do parkowania do 2 na kazde rozpoczete 100
m? powierzchni uzytkowej. Zasadne hyloby tez zré6znicowanie minimalnej ilosci miejsc
postojowych stosownie do rodzaju planowanych ustug.

Ad 6.

Projekt planu w zakresie odprowadzenia sciekow sanitarnych ustala odprowadzanie Sciekow
do sieci kanalizacji sanitarnej a nastepnie oczyszczanie w oczyszczalni Sciekow
zlokalizowanej poza obszarem planu (§14 ust. 5 pkt 1). Ponadto tymczasowo dopuszcza: dfa
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych do czasu budowy sieci kanalizacji dopuszcza sig
zastosowanie rozwigzarn indywidualnych.

W ocenie organu zapis ten jest niescisty i niewystarczajacy. Nalezaloby doprecyzowac: do
czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitarnej, gdyz sformutowanie do czasu budowy sieci
kanalizacji jest niejednoznaczne (nie wiadomo doktadnie o jakg sie¢ chodzi, a ponadto w
trakcie budowy réwniez nalezy korzystaé z rozwigzan indywidualnych, bo nie ma innegj
mozliwosci).

Nalezy tez zauwazy¢, ze sformutowanie zasfosowanie rozwigzan indywidualnych jest dosé
szerokie | obejmuje rézne mozliwosci odprowadzenia Sciekdw, tak szczelne zbiorniki na
nieczystosci (szamba) jak i przydomowe oczyszczalnie sciekdw. Sytuowanie tych oczyszczalni
okresione jest odrebnymi warunkami, a jednym z nich jest zgoda gminy. Inwestor musi zatem
uzyskaé dokument, potwierdzajacy zgodnosé takiej realizacji z politykg przestrzenng gminy.
Zamieszczone w planie jednoznaczne ustalenia w postaci dopuszczenia czy zakazu
stosowania przydomowych oczyszczalni sciekdw do czasu budowy zbiorczej sieci
kanalizacyjnej wyeliminowalyby konieczno$¢ uzyskiwania dodatkowych dokumentow
i uproscityby proces inwestycyjny. Bytaby to niewatpliwa korzy$é zardwno dla mieszkancow,
jak i dla urzednikow.

Ze wzgledu na uproszczenie procesu inwestycyjnego proponuje sie zamieszczenie
jednoznacznego zapisu: dopuszczenia lub zakazu stosowania przydomowych
oczyszczalni $ciekéw na terenach budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego —do
czasu objecia catego obszaru planu zasiegiem zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej.

Ad 7.

Zapisy §14 ust. 6 ustalaja: odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji
deszczowej. Ponadto plan dopuszcza: do czasu budowy sieci kanalizacji deszczowef
dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do gruntu.

Zasadne wydaje sie tu uscislenie zapisu 0 wskazanie: do czasu zbudowania kanalizacji
deszczowej oraz: odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do gruntu nieutwardzonego,
na ferenie danej nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ponadto, ze wzgledu na coraz powszechnie] wystepujacy na Mazowszu i w catej Polsce
problem suszy, uzasadnione byloby réwniez umozliwienie inwestorom budowy tymczasowych
szczelnych zbiornikéw do magazynowania wody w celach gospodarczych.

Proponuje sie rozszerzenie zapisu o dopuszczenie budowy zbiornikéw do czasowego
przechowywania wéd opadowych i roztopowych.



Ad 8.

Zapis §14 ust. 9 brzmi: W zakresie zaopatrzenia w ciepfo ustala sie ogrzewanie budynkow
ze Zrédet indywidualnych, z zastosowaniem Zrodef ciepfa ograniczajgcych emisje
zanieczyszczen.

W ocenie arganu ten lakoniczny zapis niewiele ustala. Wyrazenie Zrodia ciepfa ograniczajgce
emisje zanieczyszczen jest subiektywne i niejednoznaczne, brak tu odniesienia zaréwno do
obowigzujacych przepisdw, jak i do ustalonych tymi przepisami poziomow emis;ji.

Powiat warszawski zachodni oraz gminy wchodzgce w jego sklad prowadzg polityke
przestrzenng dgzaca do poprawy jakosci powietrza. Kwestia ta stanowi coraz powazniejszy
problem aglomeracji warszawskiej, w tym takze i gminy Btonie. W tworzonych w ostatnich
fatach miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jednostki samorzadowe
starajg sie precyzowaé swoje wymagania w tym zakresie. Niestety, w przedstawianych do
zaopiniowania projektach mpzp gminy Bfonie kwestie zaopatrzenia w ciepto i wynikajgcych
stad problemow zanieczyszczenia powietrza traktowane sg dos¢ pobieznie.

Ponadto nalezy zauwazyé, ze w § 8 pkt 3 (zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu)
ustalono: zakaz przekraczania standardéw jakosci Srodowiska, w tym standarddéw jakosci
powietrza, poza terenem, do ktérego prowadzgcy dziatalno$c¢ posiada tytut prawny.

Jest to zapis do$¢ ogdiny, ktéry w ocenie organu i tak pozostanie martwy przez trudnosci
w jego egzekucji. Ponadto pozostawia szerokie pole do interpretagiji, a nawet nadinterpretacii.
Czy punkt ten oznacza, ze na wtasnym terenie, jesli jest on do$c¢ rozlegly, mozna palic w piecu
weglowym starymi oponami? Jak udowodni¢, ze takie emisje pozostajg w obrebie dziatki
wlasne] i do jakiej wysokosci? Przeciez i tak w koncu pozostang w powietrzu, czyli
w atmosferze.

Proponuje si¢ odniesienie sie do obowiazujacych przepisow przez zakaz (lub $cisty
zakaz) stosowania urzadzen, technologii i instalacji, kiére nie spelniajg okreslonych
przepisami poziomow emisji, niezaleznie od rodzaju zrédet energii. Takie ustalenie
mogtoby stanowi¢ rozszerzenie rozwazanego zapisu §14 ust. 9 lub byé umieszczone
w rozdziale 4. (Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu).

Ad 9.

W §17 (ustalenia szczegotowe dla terenéw zabudowy mieszkaniowej 4MN), ustala sig
przeznaczenie terenu:; zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (pkt 1), przy czym wyklucza
sie zabudowe szeregowa (pkt 2} i ustala sie maksymalnie 3 budynki w grupie dla zabudowy
grupowej (pkt 3). Oznacza to zatem, ze na rozwazanym terenie dozwolona jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, blizniacza i grupowa.

W punkcie 4 lit. | podanc minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych,
ato:

- 500 m? dla budynku jednorodzinnego w formie bliZniaczej;

- 800 m* dla budynku jednorodzinnego w formie wolnostojgcey.

Pominieto normatyw dziatki dla zabudowy grupowej.

Zabudowa grupowa (gniazdowa) charakteryzuje sie tym, ze, podobnie jak w zabudowie
szeregowej, budynki przylegaja do siebie $cianami, a skupione sg wokdt wspdinego placu,
ktéry stanowi jedng przestrzen wspdlng. Kluczowym elementem jest usytuowanie kuchni,
ktdérej okno zawsze powinno wychodzi¢ na wspdlny plac. Dziatka dla takie] zabudowy nie jest
prostym zwielokrotnieniem normatywu dia dziatki domu wolnostojgcego czy blizniaczego, gdyz
domy w zabudowie grupowe] sg odrebnie okreslong kategoria.

Nalezy uzupeinié zapis o podanie normatywu powierzchni dziatki dla zabudowy
grupowe;j.



Ad 10.
Zapis §12 ustala minimaing powierzchnie dziafek powstatych w przypadku scalenia i podziafu
nieruchomosei (pkt 2) oraz minimainy front dziatki (pkt 3) dla poszczegdlnych terendw.

Uwaga dodatkowa: zapis pkt 3 powinien brzmieé: ustala sie minimalng szerokosc frontu
dziatki.

W przypadku terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej 1MNS wielkosci te
wynoszg odpowiednio: powierzchnia dziatki: 250 m? oraz szerokosé frontu dziatki: 18 m.
Analogicznie w §18 (ustalenia szczegotowe dla terenu TMNS) w punkcie 2 lit. k zapisano:
minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych ~ 250 m?.

Watpliwosci organu dotycza szerckoéci frontu dziatki: 18 m dla segmentu zabudowy
szeregowej to z pewnoscig zbyt duzo. Prosta arytmetyka wskazuje, ze przykiadowa dziatka o
powierzchni 250 m i przepisowej (minimalnej!) szerokosci frontu miataby diugos¢ ok. 14 m.
Dziatka ta miataby wiec wymiary 18 m x 14 m, przy czym 18 m bytoby frontem, czyli
szerokoscig dziatki od ulicy. Jest to sprzeczne z ideg zabudowy szeregowej, gdzie dziatki
winny by¢ raczej waskie i dlugie, a nie szerokie i krotkie.

Nawiazanie do juz istniejgcej zabudowy szeregowej przy drodze 2KR nie wydaje sig
dobrym pomystem. Domy tam istniejace charakteryzuja si¢ przeinwestowaniem
niewielkich dzialek, niedostatkiem powierzchni zielonych i ilosci miejsc postojowych.
Zamiast powielaé zte wzory, nalezatoby raczej tworzy¢ lepsze i umozliwié mieszkanicom
realizacje odpowiednich standardow zZycia. Takie dzialanie wigzatoby si¢ zapewne
z powiekszeniem terenu 1MNS w kierunku poludniowym, to jest umozliwieniem
powstania tam diuzszych dzialek.

Proponuje si¢ ponowne przeanalizowanie tej kwestii i zmiane ustalenia dotyczacego
minimalnej szerokoséci frontu dziatki dla zabudowy szeregowej 1NMNS oraz zwigzanej
z tym powigkszeniem tego terenu.

Ad 11.

W ocenie organu powazna wade planu stanowi brak ustalenia dotyczacego realizacji
jednego budynku na jednej dzialce badz wskazania szczegdtowych warunkéw
sytuowania kilku budynkéw na jednej dzialce. Praktyka pracy przy postepowaniach
o pozwolenie na budowe wskazuje na to, ze taki brak jest przyczyna wielu pdzniejszych
niezgodnos$ci i nadinterpretacji planu, zwlaszcza przez deweloperéw i patodeweloperow,
usitujacych wykorzystaé kazdy centymetr kwadratowy dziatki, co prowadzi do nadmiernego
zageszczenia zabudowy.

Czesta praktyka jest np. budowa kilku budynkéw na duzej dzialce, a nastepnie podziat dziatki
poza planem (np. na zasadzie wyjécia ze wspétwiasnosci) czyli ,wykrawanie” kolejnych
fragmentdw przestrzeni i w efekcie podziat terenu poza planem na dziatki mniejsze niz ustalony
normatyw.

Takie dziatanie moze i powinno byé uniemozliwione przez jednoznaczny zapis w planie
o realizacji jednego budynku na jednej dziatce (zamieszczony np. w ustaleniach zasad ochrony
i ksztattowania fadu przestrzennego), Innym sposobem ustalenia tadu w tej kwestii moze by¢
okreslenie warunkow sytuowania kilku budynkéw na dziatce. Zwykle jest to wymog takiego
usytuowania budynkéw, by kazdy z nich mogt mie¢ wyznaczong wiasng dziatke, speiniajgcg
zapisy planu — a zatem zgodno$¢ z planem nie tylko ,arytmetyki” wyliczer wskaznikéw, lecz
rowniez takze zgodno$é ,geometrii” dla poszczegoinych domow).

Nalezy tez zwrdcié uwage na czeste w okolicach podwarszawskich przypadki realizacii
budynkéw jednorodzinnych dwulokalowych, co oczywiscie zwieksza zyski dewelopera, lecz
nieodwracalnie niszczy przestrzen. W przypadku normatywu 500 m? dziatki dla budynku
w zabudowie blizniacze] oraz 250 m? dziatki dla segmentéw zabudowy szeregowej, przy
wspomnianej budowie doméw dwulokalowych w zabudowie blizniaczej, a nawet szeregowej,



bedzie dochodzié¢ do dalszych podziatow dziatek (poza planem) i w konsekwencji powstawania

dziatek o duzo mniejszej powierzchni.

Zgodna z rozwazanymi zapisami przedmiotowego planu bedzie np. na terenach z zakazem
zabudowy szeregowej realizacja doméw dwulokalowych w zabudowie blizniaczej, tzw
_czworakow’, ktore od czteroelementowych segmentéw szeregowych réznig sig jedynie
konstrukcjg. Zwykle pocigga to za soba dalsze podzialy dziatek poza ustaleniami planu (np.
na zasadzie wyjscia ze wspotwtasnosci w budynku dwulokalowym).

Takim realizacjom sprzyja¢ beda zapisy przedmiotowego planu, a to:

- - brak ustalenia sytuowania jednego budynku na dziatce budowlanej;

- brak ustalenia wymogoéw sytuowania wiecej niz jednego budynku na dziatce budowlane;;

- przyjety wskaznik 1 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny (patrz: pkt 5)

- niewielki udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce (40%).

W skrajnych przypadkach nalezy sie wiec liczy¢ z przypadkami realizacji osiedli ,czworakow”
czyli budynkéw dwulokalowych w zabudowie blizniaczej (a by¢é moze i szeregowej) na
okrojonych dziatkach z niewielka iloscig zieleni, na ulicach zattoczonych parkujgcymi
samochodami. Omawiany plan pozwoli na takie rozwigzania, a zapis o zakazie zabudowy
szeregowej hiewiele tu moze zmienic.

Byé moze zasadne byloby ponowne rozwazenie przyjetych ustalen i wskaznikéw pod
katem ich zgodnosci z polityka przestrzenna gminy. Proponuje sie réwniez
wprowadzenie zapisu o sytuowaniu jednego budynku mieszkalnego na dziatce
budowlanej badz wskazanie warunkéw sytuowania wigcej niz jednego budynku na
dzialce budowlane;j.

PRZEWOBN!
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