UCHWALA NR 13?3 /2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 19 grudnia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Sadowa Poludnie” w gminie Lomianki

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1684) w zwigzku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. 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 ,Sadowa Potudnie” w gminie tomianki 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 Zacho

Starosta: Romuald Reszka....../..0 ... .5 ... ]
Wicestarosta: Wiestaw PszczétkowskKi ... =1 .-

Cztonkowie Zarzgdu:




Zatacznik do uchwaly Nri33/ 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 19 grudnia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Sadowa Potudnie” w gminie Lomianki:

1.

8.

W § 7 pkt 2 ¢ (szczegolne warunki ksztattowania istniejacej zabudowy (...) gdy
lokalizacja, gabaryty zabudowy lub zagospodarowania dziatek odbiega od
ustalonych planem) proponuje sie doprecyzowanie zapisu dla rozbudowy
w przypadku, gdy wysokos¢ zabudowy jest wieksza niz ustalona planem.

W § 8 pkt 7 (ustalenia w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych) proponuje
sie dopuszczenie na elewacjach okfadzin drewnopodobnych w kolorach dla
nich naturalnych.

W &9 ust. 1 (zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, ograniczenie
emisji zanieczyszczen do atmosfery) oraz w §9 ust. 2 pkt 2 (zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, ustalenia dotyczace komunikacyjnych
nawierzchni azurowych) proponuje sie w obu przypadkach zastgpienie
sformutowania niedopuszczalne jest przez jednoznaczny zakaz.

W §15 pkt 2b (zasady obstugi parkingowej) proponuje sie doprecyzowanie
ustalenia ilosci miejsc do parkowania dla ustug przez ustalenie wskaznika
miejsc postojowych w zaleznosci od rodzaju ustug.

W 8§16 ust. 7 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej i gospodarowania cdpadami, system zaopatrzenia
w ciepto) proponuje sie doprecyzowanie ustalei dotyczgcych zaopatrzenia
w ciepto (pkt 1) oraz zastgpienie sformuifowania niedopuszczalne jest przez
jednoznaczny zakaz (pkt 2).

W 8§16 ust. 9 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej i gospodarowania odpadami) proponuje sig
doprecyzowanie ustalen dotyczgcych gromadzenia odpadéw na dziafce lub
odwotanie sie do obowigzujgcych w tej kwestii przepisow odrebnych.

W rozdziale 5 (zasady ochrony dziedzictwa kulfurowego i zabytkdw) proponuje
sie uwzgledni¢ obiekty kultu religiinego wystepujace na terenie objetym planem
(trzy ka-pliczki i krzyz), majgce warto¢ kulturowa. Nalezy dokonac ustaleni co
do zachowania i utrzymania tych obiektéw, analogicznie do zapisdw obecnie
obowiazujgcegoe planu.

Ponadto wskazuje sie na konieczno$¢ skorygowania oczywistych biedow
redakcyjnych w tekscie planu, a to:

a) w zapisach §53 - §58 nalezy prawidlowo oznaczyé symbole lasoéw (1ZL — 6ZL),
zgodnie z rysunkiem planu,;

b) w ustaleniach szczegdtowych dla terendéw drég w §39 i w §50 nalezy podad
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla tych terendw w formie utamka
dziesietnego.



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

PRZEWODN

Ro#uald Reszkad



UZASADNIENIE

Ad 1.

W § 7 pkt 2 ¢ zapis brzmi; dia istniejgcej zabudowy zlokalizowanej w obszarze
zabudowy (...) dopuszcza sie: (...) ¢} rozbudowe z uwzglednieniem pozostatych
przepiséw szczegbiowych dla danego terenu w przypadku, gdy wysokos¢ zabudowy
jest wieksza niz ustalona planem.

Rozwazamy zatem przypadek, gdzie istniejaca zabudowa nie przekracza linii
zabudowy i znajduje sie w obszarze zabudowy, ale jest wyzsza niz ustalajg przepisy
planu. Moze ona by¢ poddana rozbudowie. Watpliwosci organu budzi jednak
sformufowanie: z uwzglednieniem pozostatych przepiséw szczegodtowych.
Pozostalych przepiséw — czy oznacza to, ze przepis dotyczgcy wysokosci nie
obowigzuje w odniesieniu do nowej rozbudowy? Czyli, méwiac po prostu, czy
rozbudowa takiego zbyt wysokiego budynku moze réwniez byé wyzsza niz usta-lona
planem, jesli speini pozostate przepisy szczegdtowe?

Kwestia ta moze okazac¢ sie bardzo istotna dla potencjainych inwestycji na obszarze
objetym planem, moze tez generowa¢ trudnosci i niezgodnoséci na etapie pozwolenia
na budowe, jak i péZniejszego uzytkowania inwestycji.

W celu jednoznacznego rozstrzygniecia tego problemu proponuje sie doprecyzowanie
zapisu dla dopuszczenia rozbudowy w przypadku, gdy wysokos¢ zabudowy jest
wigksza niz ustalona planem.

Ad 2.

Zapisy § 8 dotyczace kolorystyki budynkéw na obszarze objetym planem ustalajg
w sposéh jednoznaczny i konkretny zasady kolorystyki elewacji i pokry¢ dachowych.
Uzycie systemu do oznaczania barw RAL z pewnos$cia korzystnie wptynie na
jednoznaczno$é przyjetych za-sad. Punkt 7 tego zapisu przedstawia katalog wyjatkow
od tych zasad, to jest dopuszczenie innej kolorystyki elewacji, w przypadku, gdy jest
ona wykonana z niebarwionego betonu, nie-barwionej cegly (silikatowej, betonowej,
klinkierowej itp. surowcéw mineralnych), niebarwionych oktadzin wykonanych
z: drewna, kamienia, ceramiki, szkfa oraz powtok galwanicznych.

Zasadne bytoby rozwazenie zamieszczenia w tym katalogu réwniez drewnopodobnych
okfadzin elewacji (elewacyjnych okfadzin tworzywowych imitujgcych drewno), ktére nie
zostaly tu uwzglednione. Ze wzgledu na wiasciwosci izolacyjne i trwalo$¢ sa one
korzystniejsze i tafisze niz drewno, a jednak nie mozna bedzie ich stosowac.
Proponuje dodanie okfadzin z tworzyw sztucznych imitujacych drewno do materiatow
elewacyjnych dopuszczonych w kolorach dla nich naturainych.

Ad 3.

W §9 ust. 1 zapisano: Ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczenia emisji zanieczyszczen
do atmosfery, do ogrzewania budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej niedopuszczalne jest stosowanie urzadzen i instalacji, ktoére nie
zapewniajg okreslonych przepisami poziomdw emisji zanieczyszczen do atmosfery.
Odpowiednio w §9 ust. 2 pkt 2 zapis brzmi: niedopuszczalne jest stosowanie
azurowych na-wierzchni przerosnietych roslinami w przypadku nawierzchni, gdzie
odbywa sie przejazd lub postéj pojazddw mechanicznych, w szczegolnosci parkingow
i miejsc do parkowania stanowigcych wymagang planem liczbe miejsc do parkowania.
W obu przypadkach sformutowanie niedopuszczalne jest wydaje sie by¢ raczej
informacjg niz konkretnym, jednoznacznym zakazem.



Z uwagi na to, ze regulacje zawarte w tekécie planu winny mie¢ forme jednoznacznych
ustalen, dopuszczen badz zakazow, w celu unikniecia potencjalnych niezgodnosci
przy interpretacji planu proponuje sie zastosowanie sformutowania: zakaz lub scisty
zakaz w odniesieniu do podanych zapisow.

Ad 4.
W §15 pkt 2b ustalono wskaZnik minimalnej liczby miejsc do parkowania dia usiug.
Wskaznik ten wynosi: 2 miejsca na 100 m2 powierzchni uzytkowe;.

Na obszarze objetym planem wystepuja rézne rodzaje terendw ustugowych. W czeéci
poinocnej obszaru (teren U/P) sg to gtéwnie istniejgce ustugi produkcyjno-
magazynowe, handlowo-ustugowe i biurowe. Inny profil ustug wystepuje na terenie U:
tam ustalonym zagospodarowaniem beda budynki (...) bedace ogdlnodostepnymi
obiektami kulturalnymi, budynkami o charakterze edukacyjnym, budynkami szpitali
i zakladow opieki medycznej oraz budynkami kultury fizycznej (...). Natomiast teren
UZ w centralnej cze$ci planu to zabudowa ustugowa zdrowia i pomocy spotecznej.
Nalezy zatem stwierdzi¢, ze planowane funkcje ustugowe beda zréznicowane na
poszczegolnych terenach. Proponowany wskaznik 2 miejsc na 100 m2 powierzchni
uzytkowej nie zawsze bedzie odpowiedni dia lokowanej funkcji ustugowej. Dia funkgji
zdrowia czy tez kultury fizycznej i sportu jest w oczywisty sposéb zbyt maty.

Od regulacji prawnej jakg jest miejscowy plan zagospodarowania nalezatoby
oczekiwaé w tej kwestii precyzyjnego dostosowania obowiazujgcych wskaznikow do
rodzaju istniejgcych i nowo sytuowanych ustug.

W celu uniknigcia niezgodnosci na etapie postepowari o pozwoienie na budowe oraz
probleméw wynikajgcych z niedostatecznej ilosci miejsc postojowych przy
uzytkowaniu inwestycji proponuje sie doprecyzowanie zapiséw tak, aby byly one
catkowicie jednoznaczne w kwestii iloéci miejsc do parkowania zwigzanych
z konkretnym rodzajem sytuowanych ustug.

Ponadto proponuje sie zamiesci¢ zapis o odrebnym wyliczaniu minimalnej ilodci miejsc
postojowych dla kazdej funkcji na dziatce.

Ad 5.

W 8§16 ust. 7 pkt 1 zapisano: zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzgdzen
wykorzystujacych konwencjonalne lub odnawialne Zrédia energil (OZE).

Proponuje sie w tym miejscu odniesienie sie do §9 ust. 1, czyli zakazu stosowania
urzgdzefi i instalacji, ktére nie zapewniajg okreslonych przepisami poziomow emisji
(np., w formie: z uwzglednieniem §9 ust. 1).

Jak widaé w cytowanym ponizej punkcie (ust. 7 pkt 2), instalacje OZE majg
jednoznacznie wyartykutowany taki warunek, natomiast konwencjonalne zrodta energii
takiego odniesienia nie maja.

W §16 ust. 7 pkt 2 zapisano: w przypadku, gdy zrodlem ciepta sg instalacje
wykorzystujace OZE, niedopuszczalne jest stosowanie instalacji, ktore:

a) nie zapewniajg wymaganych przepisami poziomow emisji;

b) jako zrodio ciepta wykorzystujg energie wiatru lub biomase;

Analogicznie do §9 ust. 1 oraz §9 ust. 2 pkt 2 (patrz: pkt 2 niniejszego uzgodnienia)
sformutowanie niedopuszczalne jest stanowi raczej informacje niz konkretny,
jednoznaczny zakaz.

Z uwagi na to, Ze regulacje zawarte w tekscie planu winny mieé forme jednoznacznych
ustalen, dopuszczen badz zakazdw, w celu unikniecia potencjalnych niezgodnosci



przy interpretacji planu proponuje sie zastosowanie sformutowania: zakaz lub Scisty
zakaz w odniesieniu do podanych zapiséw.

Ponadto rozwazane zakazy, oprécz urzgdzen i instalacji winny odnosic si¢ rowniez do
technologii, ktére nie zapewniaja takich poziomow emisji.

Ad 6.

Wskazany zapis §16 ust. 9 ustala, ze dziatka budowlana musi mie¢ przynajmniej jedno
miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych ($mietnik), wskazuje tez koniecznosc
bezposredniego dostepu samochodéw odpowiednich stuzb do tego $mietnika. Zapis
nie zawiera natomiast ustalen dotyczgcych samego $mietnika (zadaszenie,
przeziernosc scian itp.).

Proponuje sie doprecyzowanie tego punktu w tej kwestii badz tez odniesienie do
obowigzujgcych przepiséw odrebnych.

Ad7.

Na terenie rozwazanego obszaru brak jest obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw.
Zlokalizowane sg tu jednak obiekty kultu religijnego w postaci:

- kapliczki przy ul. Jagodowej

- kapliczki przy ul. Strzeleckiej

- kapliczki przy ul. Srodkowe;

- krzyza przy wjezdzie do Sadowe;j.

W dotychczas obowigzujgcym planie ustalono zakaz usuwania Kkapliczek
(z dopuszczeniem zmiany lokalizacji przy kolizji z inwestycja celu publicznego), nakaz
utrzymania kapliczek w dobrym stanie zaréwno technicznym, jak i estetycznym oraz
zakaz zabudowy w strefie 5 m od ogrodzenia kapliczki lub od drzewostanu
towarzyszgcemu kapliczce.

W tekscie rozwazanego planu, w rozdziale 5 (Zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw) zamieszczono jedynie zapisy dotyczgce ochrony istniejgcego
stanowiska archeologicznego oraz strefy ochrony konserwatorskiej z nim zwigzane;.
Brak jest zapisu dotyczacego wskazanych obiektow.

W ocenie organu wymienione wyzej kapliczki i krzyz, niezaleznie od ich wartosci
estetycznej, stanowig nasze dziedzictwo kulturowe i jako takie nie mogg by¢
traktowane jak zwykte obiekty matej architektury. Ponadto stanowig one historyczne
elementy krajobrazu. Ze wzgledu na to ustalenia ich dotyczgace winny by¢ utrzymane
i uwzglednione w tekscie planu. Obiekty wraz ze strefg ochronna winny by¢ tez
wrysowane na rysunku planu i uwzglednione w jego legendzie.

Ad 8a.
W zapisach §53 - §58 dotyczacych laséw, tereny te bfednie oznaczono jako 1L- 6L.
Zgodnie z rysunkiem planu i jego legendg tereny te winny mie¢ symbole 1ZL —6ZL.

Ad 8b.
W catym tekscie planu podaje sie ustalone wskazniki minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej w formie utamkoéw dziesietnych. jedynie w §39 (ustalenia
szczegotowe dla terenu drogi 2KDD) i w §50 (ustalenia szczegdtowe dla terenu drogi
13KDD) wskaznik pbc wystepuje jako wartosc¢ procentowa.

W celu spojnosci regulacji nalezy ten wskaznik poda¢ jako utamek dziesietny
okreslajacy stosunek powierzchni biologicznie czynnej na dziatce do powierzchni
dziafki.




