i Mz 0k UCHWALA NR 153/2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 20 sierpnia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Lipkéw — obszar po zachodniej stronie rowu
melioracyjnego.

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

§ 1. Uzgodni¢  pozytywnie  przedstawiony  projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Lipkow — obszar po zachodniej stronie
rowu melioracyjnego z uwagami stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad Powiatu Warszawskiego Zachod go:
Starosta: Romuald Reszka.......£. =72
Wicestarosta: Wiestaw Pszczotkowski . .'E s
Cztonkowie Zarzadu:
Wojciech Biatas....£..... . &mmr e,
Ewelina Degowska...(. ..

Witold Malarowski...... =32



Zalacznik do uchwaty Nr 153/2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 20 sierpnia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Lipkéw — obszar po zachodniej stronie rowu melioracyjnego.

Uwagi Wydziatu Architektury i Budownictwa:

1. Jednoznacznie okresli¢ w ustaleniach szczegoiowych dla terendw kwestie budowy
budynkéw gospodarczych i garazy §13;

2. Doprecyzowaé ustalenia gabarytdw obiektéw budowlanych — ustalen minimalnych
szerokosci elewacji frontowej budynkow §13, §14, §15;

3. Nalezy uwzgledni¢ nieprzekraczalne linie zabudowy dla drég wewnetrznych
niewyznaczonych dla rysunku planu.

4. Jednoznacznie wskaza¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy dla dziatek wydzielonych
przez wejsciem w zycie uchwaly, ktére nie spetniajg normatywu okreslonego
w zasadach ksztattowania zabudowy i wskaznikach zagospodarowania terenu.

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 roznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z probami
naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych intereséw poszczegoinych
inwestoréw. W swoich dziataniach organ dazy do zwiekszenia skutecznosci
i prawidlowosci prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spdjnych
z politykg przestrzenng poszczegolnych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce
0 zgodnosé przysziych rozstrzygnieé z zamierzeniami autorow i gestorow planu.

Ad 1.

Ustalenia szczegotowe dla terendw wskazujg przeznaczenie terenu, przeznaczenie
uzupetniajgce i przeznaczenie wykluczone. Zgodnie z definicjg mpzp §4 ust. 1pkt. 4
jako przeznaczenie uzupeiniajagce nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie
przeznaczenie terenu uzupetniajgce i wzbogacajgce przeznaczenie podstawowe.
Nalezy podkreslic, ze ustalenia szczegdlowe nie zawierajg ,przeznaczenia
podstawowego” ujetego we wskazanej definicji.

W §13 pkt. 2 wskazano przeznaczenie uzupetniajgce: drogi wewnetrzne, zielen
urzadzona, infrastruktura techniczna. W pkt. §13 3c w zasadach ksztattowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu wskazano ,budynki
gospodarcze i garaze dopuszcza sie jako wolno stojace, wbudowane lub
dobudowane”.

Brak doprecyzowania, czy budynki gospodarcze i garaze zaliczone sg do
przeznaczenia uzupeiniajagcego, oraz brak jednoznacznej definicji przeznaczenia
uzupetniajgcego, na etapie pozwolen na budowe lub zgloszen niewymagajacych



pozwolenia, bedzie generowac rozne interpretacje tego zapisu, a w konsekwencji
niezgodnoéci i konflikty oraz batagan przestrzenny po realizacji inwestycji. Podkreslic
nalezy, ze w pozostalych ustaleniach §14 wskazano budynki gospodarcze i garaze w
przeznaczeniu uzupetniajacym.

Ad 2

Wskazana w §13 -§25 minimalna szeroko$¢ elewacji frontowej budynkdéw moze
generowaé w przysztosci problemy interpretacyjne tji: W §13 pkt. 3d ,obowigzuja
nastepujace gabaryty obiektow budowlanych — ustala si@ minimalng szerokos¢
elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych na 4m”. Biorgc pod uwage brak
doprecyzowania kwestii budynkéw gospodarczych i garazy, ustalenie minimalnej
elewacji frontowe] tylko dla budynkéw mieszkalnych nie zagwarantuje spojnosc
architektoniczng i ujednolicenie zabudowy w danym rejonie. W ocenie organu
okreslenie minimalnej szerokosci elewacji frontowej winno zostaé usunigte z zasad
ksztattowania zabudowy lub rozszerzone o wszystkie obiekty budowlane dopuszczone
na danym terenie.

Ad. 3

W tredci uchwaly nalezy uwzgledni¢ minimalna odlegto$¢ projektowanej zabudowy
wzgledem wydzielonych drog nieuwzglednionych na rysunku MPZP.

W §4 pkt 1.3 nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong
na rysunku planu lub ustalong linie okreélajaca najmniejszg dopuszczalng odlegtosc
budynku od linii rozgraniczajgcej drogi, od innych obiektdw lub granic dziatki, ktdéra
moze byé przekroczona, o ile ustalenia szczegétowe planu tak stanowig i na
warunkach ustalonych w planie, bez uwzgledniania: balkonow, werand, taraséw na
kolumnach, ckapéw i nadwieszen wysunietych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5
m oraz elementdow wejsé do budynkow takich jak schody zewnetrzne i rampy,
wysunigte poza obrys budynku nie wiecej niz 2 m, a takze docieplen &cian istniejgcych
budynkow.

Po przeanalizowaniu omawianego terenu, organ ocenia, ze dostep do drég
publicznych bedzie odbywat sie gtdwnie poprzez drogi wewnetrzne niewyznaczone na
rysunku planu. Okreslenie minimalnej odlegiosci do drég wewnetrznych
niewyznaczonych na rysunku mpzp pomoze unikngé niezgodnoséci i konfliktow oraz
bataganu przestrzennego po realizacji inwestycji.

Ad 4.

W ustaleniach szczegétowych dla terendw w pkt. zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu wskazano ,minimalng powierzchnie nowo
wydzielanej dziatki budowlanej” jak rowniez zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemu komunikacyjnego, gdzie wskazano , dopuszcza sie dostep do drog
publicznych poprzez dojazdy nieckreslone niniejszym planem, wydzielane na etapie
podziaty nieruchomosci w obrebie terenéw przeznaczonych do zabudowy o minimalnej
szerokosci 6m, siegacze, a takze ustanowienie odpowiednich stuzebnosci”

W oparciu o dotychczasowe spory interpretacyjne oraz przeanalizowanie istniejacego
uktadu przestrzennego na terenie MPZP, zaleca sie uwzglednienie w uchwale kwestii
mozliwoéci zabudowy nieruchomosci o mniejszym normatywie powstatych w wyniku
podziatu przed wejsciem w zycie MPZP, jak réwniez kwestie dotyczace wydzielonych



przez wejsciem w zycie uchwaty drog wewnetrznych ktérych szerokos¢ jest mniejsza
niz 6m.

Uwagi Zespotu ds. Zarzadzania Ruchem Drogowym:

Parametry techniczne projektowanych drég publicznych (KDD), powinny by¢ zgodne
z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia czerwca 24 czerwca 2022 w sprawie
przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych ( Dz. U. poz. 1518)
(m.in. szeroko$¢ pasa drogowego). Pod uwage nalezy bra¢ réwniez Wzorce
i standardy rekomendowane przez Ministra wtasciwego ds. transportu (WR-D-111-1
wytyczne ksztattowania sieci drog). Wytyczne zawieraja zasady planowania sieci dréog
publicznych,  uwzgledniajgce  wspdiczesne  uwarunkowania w  zakresie
bezpieczenstwa ruchu drogowego, programowania zadan utrzymaniowych
i rozwojowych sieci drég publicznych, zwtaszcza drog zarzadzanych przez jednostki
samorzadu terytorialnego. Ponadto konieczne jest uwzglednienie mozliwosci rozwoju
sieci drogowej. Przy ustalonych parametréw drogi publicznej KDD szeroko$¢ pasa
drogowego ponizej 10 m, ogranicza mozliwos¢ zarzadcy drogi w zakresie ewentualnej
rozbudowy lub przebudowy drogi. W przypadku 2 KDL szeroko$¢ pasa drogowego
wynosi 4,7 m.

Ponadto rodzaj zabudowy zdefiniowane jako mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugi
moze wptynaé na mozliwosci realizacji ustug, z uwagi na geometrie drogi, ktéra moze
nie pozwoli¢ na dojazd m.in. towaréw w miejsce wykonywanych ustug.

Zaleca sie aby wytyczne byly stosowane na wszystkich poziomach administracji
rzadowej i samorzadowej przy wykonywaniu opracowan planistycznych, planow
rozwoju sieci drég publicznych oraz studiow i projektéw budowy lub przebudowy drog.

Uwagi Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej:
obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czesci wsi Lipkow — obszar po zachodniej stronie rowu melioracyjnego, nie obejmuje
terenéw zamknietych zarejestrowanych w bazach ODGIK.




