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;s B UCHWALA NR ”B.LI 2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 20 pazdziernika 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Klaudyn w obszarze pofozonym miedzy
ul. Cie¢wierza a ,Nowa Droga” — etap Il

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzgdzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 107 z pézn. 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  projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Klaudyn w obszarze potozonym miedzy
ul. Cie¢wierza a ,Nowa Drogg” — etap Il z uwagami, stanowigcymi zatgcznik do
niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad Powiatu Warszawskiego Zagchoduiego:
Starosta: Romuald Reszka.......... /.5 st
Wicestarosta: Wiestaw Pszczdtkowski

Cztonkowie Zarzadu:




Zatgeznik do uchwaty Nr(\%}j 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia'YD. pazdziernika 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Klaudyn w obszarze polozonym miedzy ul. Ciecwierza a ,Nowag
Droga” - etap II:

1. W §2 ust. 1 pkt 3a) (stowniczek uzytych okreslen - definicja
nieprzekraczainej linii zabudowy) proponuje sie rozszerzy¢ katalog wyjatkow
od stosowania tej linii o docieplenie §cian istniejgcych budynkow warstwa
izolacyjng o okreslonej grubosci.

2. W § 8 (ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego) proponuje sie
zamieszczenie ustalen co do dopuszczenia dziatah budowlanych na
budynkach i fragmentach budynkow pofozonych pomiedzy nieprzekraczalng
linig zabudowy a linig rozgraniczajgca.

3. W § 8 pkt 3b) (ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego, kolorystyka
budynkow) proponuje sie zamieszczenie katalogu wyjgtkéw od ustalen w
zakresie materiatéw elewacyjnych w postaci materiatow w kolorach dla nich
naturalnych (metal, szkio, drewno i materiaty drewnopodobne).

4. W §15 ust. 2 pkt 3 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, odprowadzenie wod opadowych i roztopowych)
proponuje sie rozszerzenie tego zapisu o dopuszczenie sytuowania
zbiornikéw do czasowego magazynowania wod opadowych i roztopowych.

5. W §15 ust. 2 pkt 6 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, zaopatrzenie w cieplo) proponuje sie rozszerzenie
tego zapisu przez odniesie-nie sie do obowigzujacych poziomoéw emisji.

6. W §19 (ustalenia szczegdtowe dla terenu U) proponuje sig jednoznaczne
ustalenie warunkéw sytuowania lub zakazu zabudowy mieszkaniowe;.

7. W §20 (ustalenia szczegdlowe dla terenu UE-UK) proponuje sie
jednoznaczne ustalenie warunkéw sytuowania lub zakazu zabudowy
mieszkaniowej.

8. Na rysunku planu proponuje sie oznaczenie w sposob czytelny granic pasa
technologicznego linii elekiroenergetycznej 110kV.

9. Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie obejmuje terendw zamknietych zarejestrowanych
w bazach Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.

10.W projekcie planu zapis §9 pkt 4 cyt. ,zakaz sktadowania i magazynowania
substancji niebezpiecznych” budzi watpliwosci. W $wietle tego zapisu
wydaje sie niedopuszczalne magazynowanie nawet niewielkich ilosci
substancji niebezpiecznych, co moze by¢ nierealne nawet dla zabudowy
mieszkaniowe;j.



11.Droga oznaczona w projekcie mpzp symbolem 1KDL, 2KDL, 1KDD, 8KDD
- szeroko$¢ pasa drogowego powinna uwzglednia¢ mozliwos¢ budowy drogi
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022
. w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drog
publicznych. Zgodnie z § 5 wyzej wymienionego rozporzadzenia droga
skiada sie co najmniej: z jezdni, z poboczy lub usytuowanych w ich miejscu
innych czesci drogi, jezeli spetniaja one co najmniej jedng z funkcji poboczy
okreslong w przepisach o ruchu drogowym, z urzgdzen do odwodnienia, ze
znakéw  drogowych,  sygnalizatoréw  drogowych  lub  urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego, jezeli konieczno$¢ ich umieszczenia na
drodze wynika z przepiséw o ruchu drogowym.

12.Tereny oznaczone w projekcie mpzp symbolem 1MN-U, 2MN-U, U, UE-UK
ze wzgledu na ruch generowany przez obiekty ustugowe parametry
geometrii projektowanych drég dostosowac do pojazdéw obstugujacych
dany teren oraz nalezy na terenie nieruchomosci uwzgledni¢ niezbedng ilos¢
miejsc postojowych.

13.Parametry poszerzen na skrzyzowaniach nalezy dostosowac uwzgledniajac
pola widocznosci ktore wyznacza sie zgodnie z wytycznymi i wzorcami WR-
D-31-1 (Wytyczne projektowania skrzyzowan drogowych. Czes¢ 1:
Wymagania podstawowe rekomendowane przez Ministra Infrastruktury
w dniu 30 listopada 2022 r.) i WR-D-31-2 (Wytyczne projektowania
skrzyzowan drogowych. Cze$¢ 2: Skrzyzowania zwykte rekomendowane
przez Ministra Infrastruktury w dniu 30 listopada 2022 r.)

14.Zgodnie z § 22 rozporzadzenia nieprzelotowe drogi projektuje sie w sposob
umozliwiajgcy zawrdcenie pojazdu miarodajnego.




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 roznej interpretacji zapisoéw planistycznych,
a w skrajnych przypadkach nawet z prébami naginania cbowigzujgcego
prawa do partykularnych intereséw poszczegoélnych inwestorow. W swoich
dziataniach organ dazy do zwiekszenia skutecznosci i prawidlowosci
prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spojnych z polityka
przestrzenng poszczegdlnych 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 o0 zgodnos¢ przysziych rozstrzygniec
z zamierzeniami autoréw i gestorow planu.

Ad 1.

W § 2 ust. 1 pkt 3 zamieszczono definicje nieprzekraczalnej linii zabudowy
jako linii (...), poza ktérg nie mozna budowac:

a) budynku, biorac pod uwage jego zewnetrzny obrys, do ktérego nie wlicza
sie schoddw, pochylni, gankéw, balkondw, zadaszen, dojs¢ do budynkdw,
tarasow oraz wykuszy (...).

b) budowli (...),

Zapis ten nie uwzglednia sytuacji istniejgcych budynkéw usytuowanych
écisle w linii zabudowy, badZz przekraczajgcych ja, a niespetniajgcych
obowigzujacych norm cieplnych. Potencjalna ich termomodernizacja — czyli
doklejenie warstwy izolacyjnej — nie bedzie mozliwa bez odpowiedniego
dopuszczenia w migjscowym planie zagospodarowania.

Proponuje sie rozszerzenie rozwazanego zapisu — katalogu wyjgtkéw od
nieprzekraczalnej linii zabudowy — o uwzglednienie docieplenia istnigjgcych
gcian warstwg izolacyjng grubosci do 20 cm.

Ad 2.

W § 8 pkt 1 ustala sie lokalizowanie nowych budynkéw zgodnie
Z wyznaczonymi i zwymiarowanymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy. Dalsze punkty tego paragrafu dotyczg juz innych
zagadnien. Nie zamieszczono tu zadnych wskazan co do istniejgcych
budynkéw, ktére w calosci lub we fragmentach usytuowane sg pomiedzy
wyznaczong nieprzekraczalng linig zabudowy a linig rozgraniczajgca drogi.
Praktyka organu budowlanego wskazuje na czgste niezgodnosci na etapie
prowadzenia postepowan o pozwolenie na budowe w kwestii dziatan na
takich budynkach, to jest ich nadbudowy, rozbudowy i przebudowy.
W miejscowych planach zagospodarowania te zagadnienia sg zwykle
szczegotowo okreslane jako wynik badan i wnikliwych ocen. Jednoznaczne
ustalenia mozliwosci rozbudowy, nadbudowy i przebudowy tak
usytuowanych budynkéw, zachowania wskaznikow, formy dachu itp. sg
bardzo istotne, gdyz eliminuje to ewentualne niezgodnoséci i problemy.
Proponuje sie zamieszczenie jednoznacznych ustalen co do dopuszczenia
dziatari budowlanych na budynkach i fragmentach budynkéw potozonych
pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy a linig rozgraniczajaca.



Ad 3.

Zapis § 8 pkt 3 zawiera ustalenia co do kolorystyki dachéw oraz elewacji
nowych budynkéw. W szczegdlnosci zapis pkt 3b) ustala dla elewaci
budynkéw zakaz stosowania innych barw niz zbicienie, szarosci i biele, ze
wskazaniem odnosnych odcieni w systemie RAL.

Specyfika usytuowania i wyraz architektoniczny budynkdéw na tych terenach
sprzyja zastosowaniu na elewacjach elementdéw i oktadzin drewnianych.
Nalezy przy tym uwzgledni¢ tworzywowe okiadziny $cienne imitujgce
drewno, za ktérymi, oprocz waloréw estetycznych, przemawia ich trwalosc
i wzgledy ekonomiczne. Zasadne wydaje sie tez dopuszczenie takich
materiatéw elewacyjnych, jak metal czy szkito. Wszystkie te materiaty winny
byé dopuszczone w kolorach dla nich naturalnych. W przeciwnym razie
powstanie przeczgca logice konieczno$¢ stosowania wszelkich materiatow
elewacyjnych jedynie w kolorach wymienionych powyzej, to jest zottym,
szarym i biatym.

Proponuije sie rozszerzenie zapisu § 8 pkt 2 b) o dopuszczenie wyjatkéw od
ustalen w zakresie kolorystyki eiewacji w postaci zamknietego katalogu
materiaiéw w kolorach dla nich naturalnych (metal, szkto, drewno i materiaty
drewnopodobne).

Ad 4.

Zapis §15 ust. 2 pkt 3a ustala: odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych na teren nieutwardzony, to jest do gruntu, w granicach
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ze wzgledu na coraz powszechniej wystepujacy na Mazowszu i w calej
Polsce problem suszy zasadne, a nawet celowe wydaje sie umozliwienie
inwestorom budowy tymczasowych szczelnych — otwartych lub zamknietych
— zbiornikdéw do magazynowania wody w celach gospodarczych.

Proponuje sie zapis dotyczgcy dopuszczenia budowy lokalnych szczelnych
zbiornikdéw do czasowego przechowywania wod opadowych i roztopowych.

Ad 5.

Zapis §15 ust. 2 pkt 6 ustala zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych
urzadzen, zgodnie z przepisami odrebnymi. Odwofanie sie do przepiséw
odrebnych jest uzasadnione. W ocenie organu zasadne byloby jednak
podkreslenie kierunku polityki przestrzennej prowadzonej przez gming i inne
jednostki samorzgdowe w zakresie dgzenia do poprawy jakosci powietrza.
Kwestia ta stanowi coraz powazniejszy problem aglomeracji warszawskiej,
w tym takze i gminy Stare Babice.

Proponuje sie uzupetnienie cytowanego zapisu przez zakaz (lub $cisty
zakaz) stosowania urzadzen, technologii i instalacji, kidre nie spetniajg
okreslonych przepisami poziomoéw emisji, niezaleznie od rodzaju Zrédet
energii.

Ad6

Zapis §19 ust. 1 jednoznacznie ustala: Dla terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem U ustala sie przeznaczenie podstawowe: teren ustug. Nie
wskazano funkcji mieszkalnej (ani zadnej innej) jako odrebnego
przeznaczenia podstawowego lub dopuszczalnego. Z dalszych zapisow
wynika, ze dopuszcza sie budynki gospodarcze i garaze (§19 ust. 2 pkt 1)



oraz dopuszcza sie realizacje jednego lokalu mieszkalnego w budynku
ustugowym (§19 ust. 2 pkt 3).

Nalezatoby zatem domniemywac, Ze na terenie ustug U sytuowac nalezy
budynki ustugowe, z co najwyzej jednym lokalem mieszkalnym, a oprocz
tego dopuszczone sg budynki gospodarcze i garazowe.

Natomiast w dalszym ciggu rozwazanego paragrafu, w ust. 2 pkt 6 zapisano:
ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 12,0 m, w tym: a) dia
budynkéw mieszkalnych: 12,0 m z dachem spadzistym, 8,0 m z dachem
ptaskim (...). Przewidziano wiec budynki mieszkalne, dla ktérych ustalono
nawet maksymaing wysokosc.

W ocenie organu przytoczone zapisy sg hiejednoznaczne i wewnetrznie
niespojne. Watpliwosci dotyczg kiuczowego zagadnienia, to jest odpowiedzi
na pytanie, jakie wiagciwie budynki winny by¢ sytuowane na przedmiotowym
terenie. Czy funkcja mieszkalna jest tu dopuszczona tylko w postaci jednego
lokalu wbudowanego, czy tez w postaci odrebnych budynkow
mieszkalnych? Codzienna praktyka pracy urzedu wskazuje na wysokie
prawdopodobienstwo niezgodnoéci | konfliktow przy tego typu
niespojnosciach w planie na etapie postepowan o pozwolenie na budowe.
Regulacje prawa miejscowego, jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moga by¢ przedmiotem domniemar
i sprzecznych interpretacji inwestordw, projektantow i organow
budowlanych. W celu unikniecia niezgodnosci w postgpowaniach
o pozwolenie na budowe proponuje sie doprecyzowanie kwestii
przeznaczenia terenu oraz jednoznaczne ustalenie warunkéw sytuowania
lub zakazu zabudowy mieszkaniowej na terenie ustug U.

Ad7.

Podobnie zapis § 20 ust. 1 jasno ustala: Dla terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem UE-UK ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe: teren
ustug edukacji lub ustug kultury i rozrywki; 2) przeznaczenie uzupeiniajgce:
obiekty rekreacyjno-sportowe.

W dalszych zapisach dopuszcza sie budynki gospodarcze i garaze, jednak
w zaden sposéb nie ustala sie ani nie dopuszcza funkcji mieszkalnej.
Z powyzZszego wynika zatem, ze na terenie UE-UK sytuowac nalezy obiekty
ustug edukacji, kultury i rozrywki i/lub obiekty rekreacyjno-sportowe,
a oprocz tego dopuszczone sg budynki gospodarcze i garazowe.

| znéw, dalszym ciggu § 20, w ust. 2 pkt 4 zapisano: ustala sie¢ maksymalng
wysoko$é zabudowy: 12,0 m, w tym: a) dla budynkdéw mieszkalnych: 12,0 m
z dachem spadzistym, 8,0 m z dachem ptaskim (...). Nie wiadomo zatem,
jak nalezy traktowac ustalenie wysoko$ci budynkéw mieszkalnych, ktorych
przeciez nie powinno tu byé. To réwniez generowaé moze pozniejsze
powazne niezgodnosci.

Regulacie prawa miejscowego, jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moga by¢ przedmiotem domnieman
i sprzecznych interpretacji inwestoréow, projektantéw i organow
budowlanych. W celu uniknigcia niezgodnosci w postgpowaniach
o pozwolenie na budowe proponuje sie doprecyzowanie kwestii
przeznaczenia terenu oraz jednoznaczne ustalenie warunkoéw sytuowania
lub zakazu zabudowy mieszkaniowej na terenie ustug UE-UK.



Ad 8.

W legendzie rysunku planu zamieszczono oznaczenie w postaci cienkie]
ciagte] fioletowej linii opisane jako pas technologiczny linii 110kV. W ocenie
organu linia ta winna by¢ oznaczona jako granica pasa technologicznego
linii 110kV i wrysowana w sposob czytelny w okreslonej w tekscie planu
(§ 12 pkt 3) odlegtosci 19 m obustronnie od linii 110 kV. Mozna tez
zastosowaé kreskowanie powierzchni pasa technologicznego na jego
tacznej szerokosci 38m.

Rozwazane oznaczenie graficzne pasa technologicznego ma charakter
informacyjny, powinno jednak by¢ wrysowane w sposob jasny
i jednoznaczny, m.in. w celu wiasciwego, zgodnego z przepisami odrebnymi,
usytuowania przysztych inwestycji. W celu unikniecia pozniejszych
niezgodnoséci proponuje sie korekte tego elementu na rysunku i w legendzie
planu.

PRZEWOD CY U

Rofmudld Reszra



