UCHWALA NR Q%IZOZS
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 30 kwietnia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Blonie dla potudniowego fragmentu wsi
Bieniewo-Parcela

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 pdzn. zm.) Zarzad Powiatu
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodni¢  pozytywnie  przedstawiony  projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Bfonie dla potudniowego fragmentu wsi
Bieniewo-Parcela 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 Zgthodniggo:

/ ’/
Starosta: Romuald Reszka......... /. & %

Wicestarosta: Wiestaw Pszczotkowski .5 ‘i 7......

Cztonkowie Zarzadu:

Wojciech Biatas, v

Ewelina Degowska... ﬁ@—/\/\ ......
Witold MalarowskKi.. {




Zataoznik do uchwaly Nr 33/ 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 30 kwietnia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Btonie dla poludniowego fragmentu wsi Bieniewo-Parcela:

1.

Na rysunku planu, w zwigzku z §9 pkt 5 (ustalenia w zakresie ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, ochrona drzewa — pomnika przyrody) proponuje sie
domierzenie linii zabudowy na terenie 2MN-U do pomnika przyrody oraz
wyznaczenie strefy ochronnej od tego pomnika réwniez w terenie 1ZP. Proponuje
sie umozliwienie dostepnosci komunikacyjnej terenu zielonego. Ponadto
proponuje sie doprecyzowanie zapisu § 18 pkt 2 w zakresie inwestycji
dopuszczonych na terenie 1ZP.

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

a) wpkt 1ipkt 3 proponuje sie uscislenie ustalen dotyczacych kolorystyki elewaciji
i dachow z uzyciem jednoznacznego systemu kolorystycznego;

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

W §11 ust. 5 pkt 2 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
komunikacji, wskazniki minimalnej ilosci miejsc postojowych) proponuje sig
zwigkszenie wskaznika miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i dla ustug.

4. Proponuje sie takze bardziej szczegdlowe okrelenie rodzaju ustug,
planowanych na terenach objetych planem i odpowiednie do tego wyznaczenie
wskaznikéw miejsc postojowych.

W §12 ust. 5 pkt 3 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, sie¢ kanalizacyjna) proponuje sie doprecyzowanie
zapisu oraz jego rozszerzenie o dopuszczenie/zakaz stosowania przydomowych
oczyszczalni $ciekdw do czasu budowy sieci kanalizacji.

W §12 ust. 6 pkt 2 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, odprowadzenie woéd opadowych) proponuje sie
rozszerzenie zapisu o dopuszczenie stosowania lokalnych przydomowych
zbiornikéw waod opadowych w celu lepszego wykorzystania wod opadowych do
celow gospodarczych.

W §12 ust. 9 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, zaopatrzenie w ciepto), w zwigzku z § 9 pkt 3 (zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu) proponuje sie rozszerzenie zapisu
o odniesienie sie do obowiazujgcych przepisow i poziomow emisji.



10.

11.

8. Ponadto proponuje sie zamieszczenie w planie ustalenia dotyczgcego realizacji

jednego budynku na jednej dziatce bgadz wskazania szczeg6towych warunkow
sytuowania kilku budynkéw na jednej dziatce.

W dokumencie brak jest informacji dotyczacych dopuszczalnych poziomow hatasu
dla poszczegolnych 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 p6zn. zm.),
wynika, Ze przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, réznicujac tereny o roznych funkcjach lub réznych zasadach
zagospodarowania wskazuje sie, ktére 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 stanowig tereny czesciowo
zmeliorowane, istotne jest aby potencjalni uzytkownicy terenu jak i organy
wydajgce zezwolenia dotyczgce zamierzen budowalnych na tym terenie mieli
wiedze w tym zakresie (np. z uwagi na koniecznos$¢ uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego na likwidacje lub przebudowe urzgdzen wodnych).

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




UZASADNIENIE:

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-budowlanej
w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskdow o udzielenie
pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami réznej interpretacji zapisow
planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z prébami naginania
obowigzujacego prawa do partykularnych interesow poszczegdlnych inwestorow.
W swoich dziataniach organ dazy do zwickszenia skutecznosci i prawidtowosci
prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spdjnych z polityka przestrzenng
poszczegdlnych gmin. Jest to mozliwe wiedy, gdy zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg ustalenia podjete przez
ich autoréow. Stgd ponizsze uwagi, sformutowane w trosce o zgodnos¢ przysztych
rozstrzygnie¢ z zamierzeniami autordw i gestoréw planu.

Ad 1.

W zapisie §9 pkt 5 dotyczacym istniejgcego pomnika przyrody (jesion wyniosty)
ustalono: w terenie oznaczonym symbolem 1ZP wskazuje sie lokalizacje pomnika
przyrody, od ktorego wyznaczono nieprzekraczalng linie zabudowy. Linia ta widoczna
jest na rysunku pfanu, w terenie 2MN-U. Na rysunku nie domierzono odlegiosci tej linii
od drzewa, ktére podlega ochronie. Nalezy uzupetnié rysunek o domiar
nieprzekraczalnej linii zabudowy od pomnika przyrody, ktérego ochrony ona

dotyczy.

Ponadto, w ocenie organu, strefa ochronna pomnika przyrody nie zostata wyznaczona
skutecznie. Linia zabudowy, jak wskazuje jej definicja zamieszczona w §2 pkt 2 tekstu
planu, dotyczy $cian kondygnacji nadziemnych budynkéw, a zatem zwiazana jest
z terenem przeznaczonym pod zabudowe budynkami (w tym wypadku terenem 2MN-
U). Natomiast, jak mozna domniemywac, teren 1ZP nie podlega zabudowie budynkami
{w planie nie ustalono konkretnego zakazu).

Uwaga dodatkowa: W celu unikniecia przyszlych niezgodnosci i konfliktéw
zasadne byloby zamieszczenie w tekscie planu w zapisach szczegdétowych dla
terenu 1ZP, jednoznacznego zakazu budowy wszelkich budynkéw na tym
terenie.

Jednak, jak ustala zapis §18 pkt 2, na terenie 1ZP dopuszcza sie:
a} zbiorniki sfuzgce retencjonowaniu wéd i urzgdzenia wodne,

b) dojscia i dojazdy,
c) wiaty, altany, pomosty.

W tej sytuacji nalezy zadbaé o to, aby takie obiekty nie znalazly sie w bezposrednim
sasiedztwie podlegajacego ochronie drzewa. Proponuje si¢ wyznaczenie strefy
ochronnej od pomnika przyrody réwniez w terenie 1ZP.

Rozwazany teren 1ZP, jako stosunkowo najcenniejsza pozostato$¢ po dawnym parku
dworskim (drzewo - pomnik przyrody, zbiorniki wodne, zadrzewienia) zostat
przeznaczony do zachowania jako teren zieleni urzadzonej. Plan nie wyznacza tu
przestrzeni publicznej (§ 4 ust.2 pkt 3. ze wzgledu na wystepujgce uwarunkowania (...)
plan nie okresla wymagan, wynikajgcych z potrzeb ksztaffowania przestrzeni
publicznych;). Jednak, w ocenie crganu, faka enklawa przyrodniczo-przestrzenna



winna by¢ traktowana jako wspaniata szansa na przysztosc uksztattowania przestrzeni
przyjaznej dla ludzi i speiniajgcej oczekiwania mieszkancow. Taka cenna zielona
przestrzenn mogtaby np. stanowi¢ element krystalizujgcy dia przysziego osiedla
mieszkaniowego, co warto byloby uswiadomi¢ przysztym inwestorom.

Nalezatoby zatem potraktowac ten teren z wiekszg uwaga, zapewniajac mozliwos¢
dostepu do niego (np. niewielkie przediuzenie ustalonej planem drogi, dojscie piesze
itp.). Plan powinien przewidzie¢ chodéby niewielka rezerwe terenu na tego typu
rozwigzania. Obecnie wrysowana na planie droga konczy si¢ kilkanaécie metréw przed
terenem zielonym, a wyznaczona od nigj linia zabudowy dodatkowo umozliwia na tym
niewielkim odcinku zabudowe, ktéra mogtaby skutecznie i trwale zamknac¢ dostep do
zielonej enklawy. Dla organu nie jest jasne, dlaczego autor planu tak konsekwentnie
zamyka perspektywy potencjalnego wykorzystania tego cennego terenu. Ponadto nie
wrysowano tu istniejgcych zbiornikéw wodnych jako terenu wéd - czyzby byty one
przeznaczone do likwidacji?

Reasumujac, zaleca sie ponowne przeanalizowanie potencjatu terenu 1ZP oraz:

- domierzenie linii zabudowy do pomnika przyrody w terenie 2MN-U;

wyznaczenie strefy ochronnej pomnika przyrody w terenie 1ZP;

wprowadzenie zakazu sytuowania budynkéw w terenie 1ZP;

umozliwienie dostepu do terenéw 1ZP (przedluzenie drogi lub ciag pieszy);
ochrona terenu 1ZP jako potencjatu przestrzenno-przyrodniczego dla

przyszitych

mieszkancow tych obszarow.

Ad 2a.

W §8 pkt 1 i 3 ustalono odpowiednio:

nakaz stosowania kolorystyki elewacji o niskim nasyceniu barwy, sposrod odcieni
koloréw: biatego, bezowego i szarego;

oraz: nakaz stosowania kolorystyki dachow sposréd odcieni koloréw: czerwonego,
brgzowego, szarego, czarnego.

Takie zapisy sg niezbyt precyzyjne i mogg doprowadzi¢ do niezgodnosci na etapie
postepowan o pozwolenie na budowe. Ze wzgledu na subiektywny odbidr kolorow i
réznice gustow w tej kwestii, okreslenie kolor czerwony czy kolor brazowy moze
oznacza¢ rézne rzeczy dla réznych podmiotéw; W ocenie organu zasadne byfoby
uscislenie tych ustalern przez wskazanie konkretnych odcieni z systemu
kolorystycznego, np. RAL (system oznaczania barw oparty na poréwnaniu z
wzorcami okreslany jako RAL CLASSIC, stuzacy oznaczaniu barwy farb niezaleznie
od ich producentéw, powszechnie stosowany w budownictwie. Jego oznaczenia
wykorzystuje sie réwniez w zapisach miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego).

Ad 2b.

W zapisie pkt 2a podano katalog wyjatkéw, ktérych nie dotycza przytoczone powyzej
ustalenia, dotyczace kolorystyki elewacji. Sa to materialy elewacyjne z drewna, cegty,
kamienia, szkfa | befonu pod warunkiem zastosowania naturainej barwy tych
materiafow.

W powyzszym katalogu wyjgtkéw nie uwzgledniono materiatdw elewacyjnych
drewnopodobnych (oktadzin tworzywowych imitujgcych drewno). Ze wzglgdu na
wiasciwoséci izolacyjne i trwalo$¢ sg one korzystniejsze i tansze niz drewno, a jednak
nie mozna bedzie ich stosowaé. Przy obecnym zapisie mogg by¢ one uzyte jedynie w



przypadku, gdy zostang pomalowane na obowiazujgce kolory, co byfoby
zdecydowanie nielogiczne.

Do materiatow elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturalnych
proponuje sie dodac¢ okladziny z tworzyw sztucznych imitujace drewno.

Ad 3.
Zapis §11 ust. 5 pkt 2 tiret pierwsze ustala minimalny wskaznik liczby stanowisk

postojowych: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej: minimum
jedno miejsce postojowe lub jedno miejsce w garazu na jeden lokal mieszkalny.

Dalszy zapis w tiret drugim ustala: minimum jedno miejsce postojowe na kazde
rozpoczete 100 m powierzchni uzytkowef ustug lub minimum 1 miejsce na 4 miejsca
konsumpcyjne, w tym minimum jedno miejsce dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingows.

Dla organu nie jest jasne w jaki sposéb nalezy obliczaé ilos¢ miejsc postojowych dla
ustug, skoro w cytowanych zapisach podano dwa rézne wskazniki: odrebny dia
zabudowy ustugowej (tiret pierwsze) i odrebny dla ustug (tiret drugie). Na etapie
pozwolen na budowe taka sytuacja bedzie generowaé rézne interpretacje tego
zapisu, a w konsekwencji niezgodnosci i konflikty oraz batagan przestrzenny po
realizacji inwestycji. Nalezy doprecyzowaé¢ zapis w kwestii minimalnego
wskaznika ilo$ci miejsc postojowych dla ustug.

Ponadto podane warto$ci sg w ocenie organu jest to stanowczo zbyt niskie.
Rozwazany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedzie obowiazywat
przez najblizsze lata i powinien umozliwié¢ przysziym mieszkancom tych terenéw co
najmniej takie warunki i standardy zycia, jakie mamy obecnie. A obecnie dla
mieszkancow doméw jednorodzinnych w podwarszawskim miescie dwa samochody
w rodzinie nie sg niczym nadzwyczajnym, a przyjazd goscia nie stanowi problemu
w kwestii mozliwosci zaparkowania. Obowigzujgce regulacje prawne powinny
umozliwia¢ ksztattowanie przestrzeni stosownie do potrzeb i do warunkéw zycia.
Tworzone w ostatnich latach plany miejscowe zwykle ustalaja minimalny wskaZnik
stanowisk postcjowych — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny.

Wskaznik jednego miejsca na jeden lokal bedzie sprzyjal nadmiernemu
zageszczeniu zabudowy i tworzeniu substandardéw budowlanych, zwlaszcza
w zabudowie realizowanej przez deweloperow. Ulice i chodniki beda zattoczone
dodatkowo parkujacymi samochodami, co utrudni 2zycie mieszkaficom
i stanowi¢ bedzie zagrozenie ich hezpieczenstwa. Proponuje sig¢ ustalenie
wskaznika minimalnej liczby stanowisk do parkowania do 2 miejsc na 1 lokal
mieszkalny.

Ustalone wskazniki minimalnej liczby stanowisk postojowych dla funkcji ustugowych:
1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej oraz
1 migjsce na 4 miejsca konsumpcyjne to rowniez zbyt mato w odniesieniu do
rzeczywistych potrzeb mieszkaricéw. Przykladowo: niewielki gabinet lekarski lub
dentystyczny, gdzie na 100 m? zmieszczg sie stanowiska pracy dla dwéch lekarzy,
poczekalnia, sanitariaty itp. niezbedne pomieszczenia, miatby do dyspozycji tylko
1 miejsce postojowe. Takze niewielki sklep osiedlowy dysponowatby jednym —
dwoma miejscami postojowymi. Trudno sobie wyobrazi¢ funkcjonowanie
mieszkancow w takich warunkach.



Proponuje sie zwigkszenie liczby miejsc do parkowania do 2 na kazde
rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej.

Zasadne byloby tez bardziej szczegdétowe okreslenie rodzajéw ustug
planowanych na terenach MN-U (np. w zapisach szczegoélowych dla terenéw)
a nastepnie zréznicowanie minimalnej ilosci miejsc postojowych stosownie do
rodzaju planowanych ustug.

Ad 4.

Projekt planu w zakresie odprowadzenia Sciekéw sanitarnych ustala odprowadzanie
Sciekow do sieci kanalizacji sanitarnej a nastepnie oczyszczanie w oczyszczalni
Sciekow zlokalizowanej poza obszarem planu (§12 ust. 5 pkt 1). Ponadto tymczasowo
dopuszcza: do czasu budowy sieci kanalizacji dopuszcza sie zastosowanie rozwigzan
indywidualnych.

W ocenie organu zapis ten jest niescisty i niewystarczajacy. Nalezaloby
doprecyzowaé: do czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitarnef, gdyz
sformutowanie do czasu budowy sieci kanalizacji jest niejednoznaczne (nie wiadomo
dokiadnie o jakg kanalizacje chodzi, a ponadto w trakcie budowy rowniez nalezy
korzystaé z rozwigzan indywidualnych).

Nalezy tez zauwazyé, ze sformutowanie zastosowanie rozwigzan indywiduainych jest
dos¢ szerokie i obejmuje rézne mozliwosci odprowadzenia sciekéw, tak szczelne
zbiorniki na nieczystosci (szamba) jak i przydomowe oczyszczainie Sciekow.
Sytuowanie tych oczyszczalni okreslone jest odrebnymi warunkami, a jednym z nich
jest zgoda gminy. Inwestor musi zatem uzyska¢ dokument, potwierdzajacy zgodno$é
takiej realizacji z polityka przestrzenng gminy. Zamieszczone w planie jednoznaczne
ustalenia w postaci dopuszczenia czy zakazu stosowania przydomowych oczyszczalni
$ciekoéw do czasu budowy zbiorczej sieci kanalizacyjnej wyeliminowatyby koniecznos¢
uzyskiwania dodatkowych dokumentéw i uproscityby proces inwestycyjny. Bytaby to
niewatpliwa korzys¢ zaréwno dla mieszkancéw, jak i dla urzednikow.

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

Ad §.

Zapisy §12 ust. 6 ustalaja: odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do sieci
kanalizacji deszczowej. Ponadto plan dopuszcza: do czasu budowy sieci kanalizacji
deszczowej dopuszceza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do gruntu.
Zasadne wydaje sie tu uscislenie zapisu o wskazanie: do czasu zbudowania
kanalizacji deszczowej oraz: odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do gruntu
nieutwardzonego, na terenie danef nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Ponadto, ze wzgledu na coraz powszechniej wystepujacy na Mazowszu i w catej
Polsce problem suszy, uzasadnione bytoby rowniez umozliwienie inwestorom budowy
tymczasowych szczelnych zbiornikéw do magazynowania wody w celach
gospodarczych.

Proponuje si¢ rozszerzenie zapisu o dopuszczenie budowy zbiornikéw do
czasowego przechowywania wod opadowych i roztopowych.

Ad 6.



Zapis §12 ust. 9 brzmi: W zakresie zaopalrzenia w ciepfo ustala sie ogrzewanie
budynkéw ze Zrédef indywidualnych, z zastosowaniem Zrddeft ciepfa ograniczajgcych
emisje zanieczyszczen.

W ocenie organu ten lakoniczny zapis niewiele ustala. Wyrazenie Zrodfa ciepfa
ograniczajace emisje zanieczyszczen jest subiektywne i niejednoznaczne, brak tu
odniesienia zaréwno do obowigzujgcych przepiséw, jak i do ustalonych tymi
przepisami poziomow emisiji.

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

Ponadto nalezy zauwazyé, ze w § 9 pkt 3 (zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu) ustalono: zakaz przekraczania standardow jakosci srodowiska, w tym
standardow jakos$ci powietrza, poza terenem, do kitdrego prowadzgcy dziatalnosSc
posiada tytut prawny.

Jest to zapis dosé ogdlny, ktdry w ocenie organu i tak pozostanie martwy z powodu
trudnosci w jego egzekucji. Ponadto pozostawia szerokie pole do interpretacji, a nawet
nadinterpretacji. Czy punkt ten oznacza, ze na wiasnym terenie, jedli jest on dosé
rozlegty, mozna pali¢ w piecu weglowym starymi oponami? Jak udowodni¢, ze takie
emisje pozostajg w obrebie dzialki wiasnej i do jakiej wysokosci? Przeciez i tak w koricu
pozostang w powietrzu, czyli w atmosferze.

Proponuje sie odniesienie sie do obowigzujacych przepisow przez zakaz (lub
$cisly zakaz) stosowania urzadzen, technologii i instalacji, ktére nie spetniaja
okreslonych przepisami pozioméw emisji, niezaleznie od rodzaju zrédet energii.
Takie ustalenie mogfoby stanowi¢ rozszerzenie rozwazanego zapisu §12 ust. 9 lub
by¢ umieszczone w rozdziale 4. (Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazuy).

Ad 7.

W ocenie organu powazng wade planu stanowi brak ustalenia dotyczacego
realizacji jednego budynku na jednej dziatce badz wskazania szczegétowych
warunkéw sytuowania kilku budynkéw na jednej dzialce. Praktyka pracy przy
postepowaniach o pozwolenie na budowe wskazuje na to, ze taki brak jest przyczyna
wielu poézniejszych niezgodnosci i nadinterpretacji planu, zwlaszcza przez
deweloperdw | patodeweloperow, usifujacych wykorzysta¢ kazdy centymetr
kwadratowy dziatki, co prowadzi do nadmiernego zageszczenia zabudowy.

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

Takie dziatanie moze i powinno by¢ uniemozliwione przez jednoznaczny zapis w planie
o realizacji jednego budynku na jednej dziatce (zamieszczony np. w ustaleniach zasad
ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego). Innym sposobem ustalenia tadu w tej
kwestii moze byé okreslenie warunkow sytuowania kilku budynkéw na dziatce. Zwykle
jest to wymag takiego usytuowania budynkow, by kazdy z nich mégt mie¢ wyznaczong
wiasng dziatke, spelniajaca zapisy planu — a zatem zgodno$¢ z planem nie tylko
Larytmetyki” wyliczen wskaznikow, lecz réwniez takze zgodnosé ,geometrii” dia
poszczegdinych doméw).



Nalezy tez zwrdci¢ uwage na czeste w okolicach podwarszawskich przypadki realizacji
budynkéw jednorodzinnych dwulokalowych, co oczywiscie zwigksza zysKki
dewelopera, lecz nieodwracalnie niszczy przestrzen. W przypadku normatywu 500 m?
dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej, przy wspomnianej budowie domoéw
dwulokalowych w zabudowie blizniaczej bedzie dochodzi¢ do dalszych podziatow
dziatek (poza planem) i w konsekwencji powstawania dziatek o duzo mniejszej

powierzchni.

Zgodna z rozwazanymi zapisami przedmiotowego planu bedzie np. realizacja doméw
dwulokalowych w zabudowie blizniaczej, tzw. ,czworakéw”, ktére od
czteroelementowych segmentéw szeregowych réznig sie jedynie konstrukcjg. Zwykle
pociaga to za soba dalsze podziaty dziatek poza ustaleniami planu.

Takim realizacjom sprzyjac¢ bedg zapisy rozwazanego planu, a to:

- brak ustalenia sytuowania jednego budynku na dziatce budowlanej;

- brak ustalenia wymogdéw sytuowania wiecej niz jednego budynku na dziatce
budowlanej;

- przyjety wskaznik 1 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny (patrz: pkt 3);

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

W skrajnych przypadkach nalezy sie wiec liczyé z przypadkami realizacji osiedli
,czworakow” czyli budynkoéw dwulokalowych w zabudowie blizniaczej na okrojonych
dziatkach z niewielkg iloscig zieleni, na ulicach zattoczonych parkujgcymi
samochodami. Omawiany plan pozwoli niestety na takie rozwiazania.

By¢ moze zasadne byloby ponowne rozwazenie przyjetych ustalen i wskaznikow
pod katem ich zgodnos$ci z polityka przestrzenna gminy. Proponuje si¢ réwniez
wprowadzenie zapisu o sytuowaniu jednego budynku mieszkalnego na dziaice
budowlanej badz wskazanie warunkéw sytuowania wiecej niz jednego budynku
na dziatce budowlanej.
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