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ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 14 stycznia 2026 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Laski — Etap 1 w gminie Izabelin

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o 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 pdzn. zm.) Zarzad Powiatu Warszawskiego Zachodniego
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodni¢  pozytywnie  przedstawiony  projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Laski — Etap 1 w gminie |zabelin z uwagami,
stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Staroscie Warszawskiemu Zachodniemu.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Ewelina Degowska... ... |

Witold Malarowski......



Zatacznik do uchwaty NrdlY 2026
Zarzgdu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 14 stycznia 2026 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Laski — Etap 1 w gminie Izabelin:

1. W §4 pkt 8 (stowniczek uzytych poje¢, definicja zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej) proponuje sie doprecyzowanie definicji zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe].

2. W §4 pkt 10 (stowniczek uzytych poje¢, definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy) w katalogu wyjatkéw od NLZ proponuje sig uwzgledni¢ docieplenie
§cian istniejacych budynkdéw warstwa termoizolacyjng grubosci do 20 cm.

3. W §6 ust. 2 (dopuszczenie dziatain na budynkach poza liniami zabudowy)
proponuje sie zakaz nadbudowy budynkéw potozonych pomigdzy
nieprzekraczalna linig zabudowy a linig rozgraniczajaca.

4. W 86 ust. 3 (wskazanie strefy szczegélnych uwarunkowar i ograniczen
w lokalizowaniu zabudowy od laséw) proponuje sie doprecyzowanie ustalenia
w teksécie oraz na rysunku dla terenéw 3.MN i 12.MN.

5. W §7 ust. 2 (wysokos¢ obiektdw budowlanych) proponuje si¢ doprecyzowanie
ustalenia co do chiekidow matej architektury.

6. W §7 ust. 4 (dopuszczenie dziatan na budynkach wyzszych niz ustalone
planem) proponuje sie doprecyzowanie ustalenia w zakresie wysokosci
dopuszczonej rozbudowy.

7. W ustaleniach dla poszczegélnych terendw dotyczacych kolorystyki obiektow
budowlanych oraz pokrycia dachow (§28 - 31 ust. 4 pkt 8 i §32 ust. 3 pkt 8)
proponuje sie uscislenie ustalen dotyczacych kolorystyki elewacji i dachéw
z uzyciem jednoznacznego systemu kolorystycznego.

8. W §24 ust. 7 pkt 3 (ustalenia szczegotowe dla terendw 1.Up, 2.Up, 3.Up, 4.Up
i 5.Up, liczba miejsc do parkowania dla ustug publicznych i pozostatych)
proponuje sie zwiekszenie wskaznika miejsc do parkowania dla ustug
publicznych i dla ustug pozostatych.

9. W §29 ust. 2 (ustalenia szczegdtowe dla terenéw MNU, przeznaczenie
uzupetniajgce terendéw) proponuje sie doprecyzowanie kwestii parkingow
ogdinodostepnych jako przeznaczenia uzupetniajgcego tych terendw,
w szczegdlnosci jednoznaczne wskazanie czy parkingi jako funkcja
uzupeiniajgca moga byé jedynym przeznaczeniem na dziatce.

10.Na rysunku planu proponuje sie skorygowaé zasieg dominanty urbanistyczne;
(kosciot);
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11.0bszar  objety  projektem  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego nie obejmuje terendw zamknietych zarejestrowanych w bazach

Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;j.

12.Nalezy poprawi¢ tres¢ § 39 ust 1 projektu mpzp!. W wyzej wymienionym
ustepie btednie wymieniono symbol 1.KD-Z i 2.KD-Z. Powinien byC symbol

1.KD-L i 2.KD-L.

13.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 1.KD-Z:

> Planowana szeroko$¢é w liniach rozgraniczajagcych drogi powinna

uwzgledniaé mozliwoéé budowy lub przebudowy drogi z zachowaniem
standardowych szerokoéci jezdni, chodnikow i poboczy, mozliwosci
wykonania urzadzei do odwodnienia oraz zaprojektowania znakdéw
drogowych lub urzadzenn bezpieczenstwa ruchu drogowego, jezeli
konieczno$¢ ich umieszczenia na drodze wynika z przepiséw o ruchu
drogowym.

W celu zapewnienia warunkow widocznosci zgodnie z WR-D-31-23 nalezy
zaprojektowac skosy na projektowanym skrzyzowaniu drogi 1.KD-Z z drogg
25.KD-D.

14.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 1.KD-L:
> Szeroko§é pasa ruchu na tuku kotowym w planie powinna umoziiwiac

przejazd pojazdu miarodajnego z zachowaniem bezpiecznej odlegtosci
migdzy wymijajacymi sie pojazdami (§ 17 ust. 5 rozporzadzenia?).
Standardowo w przypadku drogi klasy L jako pojazd miarodajny przyjmuje
sie pojazd komunalny.

W celu zapewnienia warunkéw widocznosci zgodnie z WR-D-31-23 nalezy
zaprojektowac skosy na projektowanym skrzyzowaniu drogi 1.KD-L z drogg
1.KD-Z.

Planowana szeroko$é w liniach rozgraniczajgcych drogi powinna
uwzglednia¢ mozliwosé budowy lub przebudowy drogi z zachowaniem
standardowych szerokosci jezdni i poboczy (standardowa szerokos¢ jezdni
drogi klasy L — 5,5 m, pobocza - 0,75m), mozliwo$ci wykonania urzadzen do
odwodnienia oraz zaprojektowania znakéw drogowych lub urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego, jezeli koniecznos¢ ich umieszczenia na
drodze wynika z przepiséw o ruchu drogowym.

15.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 3.KD-L:
> Planowana szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drogi powinna

uwzglednia¢ mozliwoséé budowy lub przebudowy drogi z zachowaniem
standardowych szerokosci jezdni i poboczy (standardowa szerokos¢ jezdni
drogi klasy L. - 5,5 m, pobocza - 0,75m), mozliwo$ci wykonania urzadzen do
odwodnienia oraz zaprojektowania znakéw drogowych lub urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego, jezeli koniecznos¢ ich umieszczenia na
drodze wynika z przepisow o ruchu drogowym.

! Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Laski, Etap 1.

2 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwea 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-
budowlanych dotyczacych drog publicznych (Dz. U. poz. 1518).

¥ hitps://www.gov.pl/web/infrastruktura/wr-d



16. Dotyczy drogi oznaczone] w projekcie mpzp symbolem 1.KD-D, 5. KD-D, 6.2KD-
D, 8.KD-D,15.KD-D:
> Nieprzelotowg droge projektuje sie w sposdéb umozliwiajgcy zawrocenie
pojazdu miarodajnego — pojazd komunainy (§ 22 rozporzgdzenia).
Parametry placu lub jezdni do zawracania dostosowuje si¢ do pojazdu
miarodajnego. Zaleca sie je przyjmowaé zgodnie z tab. 10.1.1 wytycznych
WR-D-22-23.

17.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 9.KD-D, 13.KD-D:
> Szeroko$é pasa ruchu na tuku kotowym w planie powinna umoziiwiac
przejazd pojazdu miarodajnego z zachowaniem bezpiecznej odlegtosci
miedzy wymijajgcymi sie pojazdami (§ 17 ust. 5 rozporzadzenia).
Standardowo w przypadku drogi klasy D jako pojazd miarodajny przyjmuje
sie pojazd komunalny.

18.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 18.KD-D, 23.KD-D,

27 KD-D:

» Planowana szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi powinna
uwzglednia¢ mozliwo$é budowy lub przebudowy drogi z zachowaniem
standardowych szerokoéci jezdni i poboczy (standardowa szerokos¢ jezdni
drogi klasy D — 5,0 m, pobocza - 0,75m), mozliwosci wykonania urzadzen
do odwodnienia oraz zaprojektowania znakéw drogowych lub urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego, jezeli koniecznosé ich umieszczenia na
drodze wynika z przepisow o ruchu drogowym.

19. Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 20.KD-D, 25.KD-D:

> Szeroko$é¢ pasa ruchu na tuku kotowym w planie powinna umozliwiaé
przejazd pojazdu miarodajnego z zachowaniem bezpiecznej odlegiosci
miedzy wymijajgcymi sie pojazdami (§ 17 ust. 5 rozporzgdzenia).
Standardowo w przypadku drogi klasy D jako pojazd miarodajny przyjmuje
sie pojazd komunalny.

> Nieprzelotowa droge projektuje sie w sposdb umozliwiajacy zawrdcenie
pojazdu miarodajnego —~ pojazd komunalny (§ 22 rozporzgdzenia).
Parametry placu lub jezdni do zawracania dostosowuje sig¢ do pojazdu
miarodajnego. Zaleca sie je przyjmowaé zgodnie z tab. 10.1.1 wytycznych
WR-D-22-23.

> Qdcinek ul. Klonowej, ktory stanowi dojazd do posesji nr 12 i nr 14 (diugos¢
okofo 18 m) nalezy zaprojektowaé jako droge wewngtrzng (przeznaczenie
terenu KDW).

20, Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 24 . KD-D:

> Ze wzgledu na potozenie planowanej drogi 24.KD-D na terenie Gminy
lzabelin oraz Stare Babice parametry techniczne | zasady
zagospodarowania terenu nalezy uzgodni¢ w porozumieniu z Wéjtem Gminy
Stare Babice.

» Planowana szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi powinna
uwzglednia¢ mozliwos¢ budowy lub przebudowy drogi z zachowaniem
standardowych szercko$ci jezdni i poboczy (standardowa szerokos¢ jezdni
drogi klasy D — 5,0 m, pobocza - 0,75m), mozliwoéci wykonania urzadzen
do odwodnienia oraz zaprojektowania znakéw drogowych lub urzgdzen



bezpieczenstwa ruchu drogowego, jezeli koniecznos¢ ich umieszczenia na
drodze wynika z przepisow o ruchu drogowym.

> Szeroko$¢ pasa ruchu na tuku kotowym w planie powinna umozliwia¢
przejazd pojazdu miarodajnego z zachowaniem bezpiecznej odlegtosci
miedzy wymijajacymi sie pojazdami (§ 17 ust. 5 rozporzgdzenia).
Standardowo w przypadku drogi klasy D jako pojazd miarodajny przyjmuje
sie pojazd komunalny.

21.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 26.KD-D:

»

Projektowana droga publiczna dojazdowa powinna posiada¢ dostep do sieci
drog publicznych.

22.Dotyczy drogi oznaczonej w projekcie mpzp symbolem 28.KD-D:

»

Nieprzelotowg droge projektuje sie w sposéb umozliwiajacy zawrocenie
pojazdu miarodajnego — pojazd komunalny (§ 22 rozporzadzenia). Parametry
placu lub jezdni do zawracania dostosowuje sie do pojazdu miarodajnego.
Zaleca sie je przyjmowa¢ zgodnie z tab. 10.1.1 wytycznych WR-D-22-23.
Planowana szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi powinna uwzgledniac
mozliwo$¢ budowy lub przebudowy drogi z zachowaniem standardowych
szerokosci jezdni i poboczy (standardowa szerokos$c¢ jezdni drogi klasy D — 5,0
m, pobocza - 0,75m), mozliwo$ci wykonania urzadzen do odwodnienia oraz
zaprojektowania znakow drogowych lub urzadzen bezpieczerstwa ruchu
drogowego, jezeli koniecznos¢ ich umieszczenia na drodze wynika z przepiséw
o ruchu drogowym.

Ze wzgledu na pofozenie planowanej drogi 28.KD-D na terenie Gminy Izabelin
oraz Gminy tomianki parametry techniczne i zasady zagospodarowania terenu
nalezy uzgodni¢ w porozumieniu z Burmistrzem tomianek.

23.Niezrozumiate jest nieujecie w § 8 terendw oznaczonych MZ/Up jako terenow,

na ktérych obowigzuje zapewnienie standardu akustycznego. Zgodnie z § 32
przeznaczeniem podstawowym dla terenéw MZ/Up sg zabudowa zamieszkania
zbiorowego wytacznie z zakresu doméw rencistow i domoéw zakonnych i ustugi
publiczne z zakresu: opieki spotecznej, ochrony zdrowia i opieki zdrowotnej.
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r.
w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku dopuszczalne
poziomy hatasu okreslone sa m.in. dla terenéw przeznaczonych pod domy
opieki spofecznej.

24.Celowe jest ujednolicenie oznaczenia literowego dla terenéw przeznaczonych

pod zabudowe zamieszkania zbiorowego lub ustugi publiczne (w § 5 projektu
mzpz wystepuje oznaczenie ,Mz/Up”, a w § 32 oraz na rysunku planu —
MZ/Up").




UZASADNIENIE:

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowiane] w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskdw
o udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami réznej
interpretacji zapisébw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet
z probami naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych intereséw
poszczegodlnych inwestorow. W swoich dziataniach organ dgzy do zwiekszenia
skutecznosci i prawidtowosci prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji
spojnych z politykg 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, sformulowane
w trosce o zgodnosé przyszlych rozstrzygnie¢ z zamierzeniami autorow i gestoréw
planu.

Ad 1.

W §4 pkt 8 zamieszczono definicje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w brzmieniu:
nalezy przez to rozumie¢ budynki o funkcji mieszkaniowej z nie wigcej niz jednym
lokalem mieszkalnym lub budynki z jednym lokalem mieszkainym i jednym lokalem
o funkcjach ustugowych z zakresu ustug podstawowych, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi. Oznacza to ni mniej ni wiecej jak budynki mieszkalne
jednorodzinne wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi, gdyz definicja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego takie wtasnie funkcje okresla (budynek o co najwyzej
dwoch lokalach mieszkalnych badz jednym lokalem mieszkainym i jednym lokalem
ustugowym). Nie mozemy zatem trakiowac¢ tak zdefiniowanej zabudowy jako odrgbnej
kategorii mieszkaniowo-ustugowej, skoro jest to opis zabudowy jednorodzinnej.
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w przedstawionym planie omawiana zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa wystepuje jedynie na terenach oznaczonych jako MNU,
opisanych w §29 tekstu planu, a przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng oraz
istniejace i projektowane ustugi. Dokfadny zapis (ust. 1) brzmi:

Ustala sig, ze przeznaczeniem podstawowym terendow: 1.MU, 3.MNU, 5. MNU, 6MNU,
8.MNU, 8.MNU, 10.MNU, 11.MNU, 12.MNU, 13MNU, 14MNU,14MNU i 17MNU s3a:
a) zabudowa jednorodzinna w formie wolno stojgcej;

b) zabudowa mieszkaniowo-ustugowa;

c) ustugi z zakresu ustug podstawowych.

Jak wynika z powyzszego oraz przytoczonej definicji, ustugi lokowane na wskazanych
terenach miatyby bardzo niewielki zakres (jedynie podstawowy) i na przyktad realizacja
budynku ustugowego w zakresie szerszym niz podstawowy i z niewielkim chocby
mieszkaniem nie bylaby mozliwa. Nie wiadomo tez, czy ustalenie punktu ¢, to jest
ustugi z zakresu ustug podstawowych dotyczy¢ ma odrebnych budynkéw ustugowych,
czy tez ustug na calym opisywanym terenie. W obu przypadkach analiza zapisow
prowadzi do wniosku, ze inne ustugi poza pod-stawowymi nie bytyby w ogdle
dopuszczone, co znacznie ograniczyloby prawa nabyte i oczekiwania wiascicieli.
Z pewnoscig nie bylo to intencja gminy jako autora i gestora planu.

W ocenie organu wystgpit tu oczywisty btad w definicji zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej. By¢ moze chodzito o (...) budynki o funkcji ustugowej z nie wigcej niz
jednym lokalem mieszkalnym (...).



Zapis w obecnym brzmieniu bedzie generowat niezgodnos$ci i nieporozumienia co do
planowanych inwestycji i znacznie ograniczy prawa nabyte oraz oczekiwania
wiascicieli dziatek. Proponuje sie doprecyzowanie definicji zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej w celu jednoznacznego ustalenia kluczowej kwestii przeznaczenia terenéw
MNU wymienionych w §29.

Ad 2.

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 przekroczyé. Takim wyjgtkiem jest m.in. docieplenie
elewacji istniejgcych budynkow warstwa do 15 cm. Obowigzujgce przepisy ustalajg
do$¢ wysokie wskazniki w zakresie izolacyjnoéci cieplnej budynkéw i wedtug obecnych
trendéw ekologicznych, wskazniki te beda rosna¢. Zasadne byloby zatem
dopuszczenie grubszej warstwy potencjalnej termo-izolacji.

Proponuje sie dopuszczenie docieplenia $cian istniejacych budynkéw warstwg
izolacyjng do 20 cm.

Ad 3.

Zapis §6 ust. 2 brzmi: Dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy posadowionej
niezgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy z prawem do remontow,
przebudowy i nadbudowy w istniejgcym obrysie (...).

W ocenie organu zapis ten nie jest zasadny w przypadku nadbudowy.

Jesli istniejacy budynek posadowiony jest niezgodnie z liniami zabudowy, to znaczy,
7e przekracza te linie, zaburzajgc tworzony regulacja tad przestrzenny. Nadbudowa
budynku polega na zwiekszeniu jego wysokosci, zatem dopuszczona rozbudowa
generowac bedzie jeszcze wicksze zaburzenie fadu przestrzennego.

Proponuje sie usuniecie nadbudowy z tego zapisu.

Ad 4.

W §6 ust. 3 zapisano: Wskazuje sie oznaczong na rysunku planu strefe szczegolnych
uwarunkowari i ograniczen w lokalizowaniu zabudowy od laséw, wynikajacyg
z przepisow odrebnych z zakresu prawa budowlanego i warunkdw technicznych, jakim
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, wylacznie w ktorej mozliwe jest
lokalizowanie zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
przeciwpozarowej.

Wyznaczono zatem strefy, oznaczone na rysunku planu jasnozielong kratkg, gdzie
wszelkie dziatania budowlane sg mozliwe jedynie pod warunkiem uzyskania
odstepstwa od przepiséw pozarowych, na warunkach okreslonych przepisami
odrebnymi.

Jednoczeénie na niektorych terenach mieszkalnych sgsiadujacych z obszarami
Kampinoskiego Parku Narodowego wyznaczono nieprzekraczalng linie zabudowy od
tych obszaréw, co nie pozwala na Zzadne dziatania budowlane, nawet po uzyskaniu
ewentualnego odstepstwa. W ocenie organu zasadne byfoby umieszczenie
w zapisach planu jednoznacznej informacji dotyczacej tej sytuacji, aby sens
planowanej regulacji byt zrozumiaty dla wszystkich uzytkownikéw planu.

Ponadto watpliwo$ci organu budzi fakt, ze takie ambiwalentne potraktowanie
odlegtosci od terendw leénych moze powodowaé niezadowolenie spoteczne z powodu
nieréwnego traktowania wiascicieli dziatek. Watpliwosci te pogiebia jeszcze sytuacja
na terenach 3.MN i 12.MN, gdzie sasiadujgce ze sobg dziatki majg rézne ustalenia



w tym zakresie. Praktyka pracy crganu wskazuje na to, ze bedzie to generowac
w przysztosci niezgodnosci i konflikty.

Proponuje sie ponowng analize tego problemu oraz ewentualne korekty tekstu
i rysunku planu.

Ad 5.

W §7 ust. 2 ustala sie wysoko$¢ obiektow budowlanych na terenach objetych planem
w nastepujgcy sposoéb: (...) dopuszcza sie realizacje obiektow budowlanych nie
bedacych budynkami o wysokosci do 15,0 m z wylaczeniem infrastruktury technicznej,
dla ktorej dopuszcza sie wysokoéé do 25,0 m, z zastrzezeniem, ze ustalenia wysokosci
nie dotyczg obiektow matej architektury.

Dia organu nie jest jasna intencja zapisu wylaczajacego z ustalen dotyczacych
wysokosci obiekty matej architektury.

Mata architektura nie ma $cistej definicji w Prawie budowlanym. Na ogdét przyjmuje sig,
ze s3 to niewielkie konstrukcie budowlane, petnigce role uzytkowa, porzadkowa,
rekreacyjng i ogrodowsa, sakralng, upamietniajaca, estetyczng itp. Nie jest jednak
jednoznacznie okreslone, co jest niewielkg konstrukcjg budowlang, a co juz niewielkie
nie jest. Czy proponowany zapis zezwala np. na realizacjg pomnika lub obelisku
o wysokosci 15 m, 20 m i wiekszej? | kto zdecyduje czy taki obiekt bedzie matg
architekturag czy juz obiektem budowlanym

Proponuje sig doprecyzowanie zapisu w kwestii obiektow matej architektury lub
usuniecie cytowanego zastrzezenia z zapisu §7 ust. 2.

Ad 6.

Zapis §7 ust. 4 ustala dla istniejgcej zabudowy o funkgji zgodnej z ustalonym planem
przeznaczeniem terenu. w przypadku, gdy wysoko$¢ zabudowy jest wigksza niz
ustalona planem, dopuszcza sie rozbudowe z uwzglednieniem pozostatych ustalen
szczegotowych dla danego terenu.

Watpliwosci organu budzi kwestia wysokos$ci dopuszczonej na takich warunkach
rozbudowy.

Przedmiotem rozwazania jest istniejgcy budynek, zgodny z ustaleniami planu co do
funkcji, ale wyzszy niz ustala plan, czyli zaburzajgcy tworzony planem tad
przestrzenny. Budynek taki — jak stwierdza zapis — moze by¢ rozbudowany
z uwzglednieniem pozostaiych ustalen szczegdtowych. Pozostatych — a zatem tych
dotyczgcych wysokosci juz nie? Mozna stad wnioskowad, Zze potencjalna rozbudowa
musi spetniaé jedynie pozostate ustalenia planu (poza wysokoscig) zatem moze ona
by¢ wyzsza, niz ustalona planem wielko$¢. Bedzie to pogtebia¢ zaburzenia tadu
przestrzennego, co z pewnoscig nie byto intencja autora planu.

Proponuje sie doprecyzowanie dopuszczenia rozbudowy takich budynkdw
z uwzglednieniem ustalen planu dotyczgcych dopuszczalnych wysokosci na danym
terenie.

Ad 7.

W ustaleniach dla poszczegdlnych terenow dotyczacych kolorystyki obiektéw
budowlanych oraz pokrycia dachéw dla terenéw MNU, MN i MZ/UP (§28 - 31 ust. 4
pkt 8 i §32 ust. 3 pkt 8) ustalono:

obowigzujgca kolorystyka budynkow:.

a) dachy o kacie nachylenia powyzej 200 w odcieniach czerwieni, brazu i szarosci;



b) elewacje budynkow tynkowanych w kolorach od bieli poprzez odcienie
piaskowe i bezowe do koloru zéftego, dopuszcza sie takze naturalng kolorystyke
materiatéw elewacyjnych z cegly, kamienia i drewna.

Takie zapisy sg niezbyt precyzyjne i moga doprowadzié¢ do niezgodnosci na etapie
postepowan o pozwolenie na budowe, a zwlaszcza realizacji i uzytkowania inwestycji.
Ze wzgledu na subiektywny odbidr kolordw i réznice gustéw w tej kwestii, okreslenie
odcien czerwieni czy kolor zotty moze oznaczaé rozne rzeczy dla réznych podmiotow
i powodowac potencjaine niezgodno$ci.

W ocenie organu zasadne byloby uscislenie ustalert dotyczacych Kolorystyki
elewacji i dachéw przez wskazanie konkretnych odcieni z systemu kolorystycznego,
np. RAL.

Ad 8.

W §24 ust. 7 pkt 3 dla terenow 1.Up, 2.Up, 3.Up, 4.Up i 5.Up, ustalono:

liczba miejsc do parkowania:

a) dla ustug publicznych — nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazde 100 m2
powierzchni uzytkowe;;

b) dla ustug pozostatych — nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazde 100 m2
powierzchni uzytkowej, jednak nie mnigj, niz 1 miejsce postojowe na kazdy lokal
uzytkowy.

W ocenie organu jest to stanowczo zbyt mato.

Jak ustala §24 ust. 1 i 2, przeznaczeniem podstawowym tych terendw sg ustugi
publiczne, w szczegodlnosci z zakresu: administracji publicznej, opieki spolecznej,
ochrony zdrowia, opieki zdrowotnej, o$wiaty, nauki, sportu i rekreacji oraz kultu
religijnego, bezpieczenstwa i obronnosci panstwa; ustugi opiekunczo-wychowawcze,
ustugi kultury.

Przeznaczenie dopuszczalne to usfugi z zakresu handiu i gastronomii, towarzyszace
przeznaczeniu podstawowemu (...).

Nawet przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu 4.Up wylgcznie pod parking
ogdlinodostepny, oczywiste jest, ze dla przewidzianego planem wachlarza funkcji
miejsc do parkowania jest dramatycznie mato. Byé moze nalezatoby wykonaé
pogiebione analizy poszczegdélnych istniejgcych i planowanych funkcji w celu
okreslenia realnych potrzeb w tej kwestii.

Proponuje sie powtérna analize problemu ilosci miejsc do parkowania dla terenow
1.Up — 5.Up oraz odpowiednie zwiekszenie wskaznika miejsc do parkowania dla ustug
publicznych i dla ustug pozostatych.

Ad 9.

Zapis §29 ust. 2 ustala jako przeznaczenie uzupetniajgce tych terendw parkingi
ogélnodostepne dia samochoddéw osobowych. Warunki sytuowania tej funkcji nie
zostaly jednoznacznie okreslone. W szczegdinosci nie jest jasne, czy na dzialce na
terenie MNU mozna sytuowaé wytgcznie parking ogélinodostepny, czy tez musi on
towarzyszy¢ funkcji podstawowej. Ten problem moze by¢ istotny i powodowac
niezgodnosci na etapie postepowan o pozwolenie na budowg.

Ponadto watpliwoéci organu budzi zapis o parkingu dla samochoddéw osobowych. Czy
to oznacza, ze np. samochdéd dostawczy nie moze tu zaparkowac? W jaki sposob ten
przepis ma byé egzekwowany?



Proponuje sie doprecyzowanie kwestii parkingbw ogoélnodostgpnych jako
przeznaczenia uzupetniajgcego tych terendéw, w szczegdlnosci jednoznaczne
wskazanie czy parkingi jako funkcja uzupetniajaca moga by¢ jedynym przeznaczeniem
na dziatce.

Ad 10.

O ile pojecie dominanty w urbanistyce jest zdefiniowane (element wyrézniajacy sie
w przestrzeni miejskiej swoja forma, skalg lub funkcja, stuzacy jako punkt orientacyjny
- identyfikator, akcentujacy kompozycje miasta i podporzadkowujgcy sobie jego
otoczenie), o tyle brak jest Scistej definicji zasiegu dominanty.

Przyjmuje sie, ze zasieg dominanty okresla obszar, na ktéry oddziatuje wizualnie lub
funkcjonalnie wyrézniajacy sie element, widoczny z daleka, tworzacy punkt
odniesienia, ksztattujacy tozsamos$¢ i stanowiacy centralny punkt miasta, a jego zasieg
zalezy od wysokosci, skali, funkcji oraz kontekstu urbanistycznego i psychologicznego,
wplywajgc na orientacje, estetyke i zycie spoteczne.

W tym konteks$cie stusznie oznaczono jako dominante istniejacy kosciét pw. Matki
Bozej Krolowej Meksyku, usytuowany w centralnej czesci Lasek, przy ul. 3 Maja. Zostat
on oznaczony na rysunku planu czarng kropka, a zasieg oddziatywania dominanty —
czarng przerywang linig z czarnym kreskowaniem, obejmujacg budynek kosciofa.

W ocenie organu nie mozna zgodzi¢ sie z tak wskazanym zasiegiem oddziatywania.
W tym przypadku zasiegiem oddziatywania objety byiby jedynie sam kosciot.
Tymczasem, ze wzgledu na swg wysokosc¢ i potezna bryte, dominuje on nie tylko nad
rondem przy ul. 3 Maja, ale nad znacznym obszarem Lasek, z ktérego jest widoczny.
W istocie, zasieg oddziatywania kos$ciota jako dominanty jest funkcja jego wysokosci
(najwyzszy budynek w okolicy), skali (potezna bryta), funkcji (koscidt parafialny —
najwazniejszy obiekt kultu religijnego) oraz kontekstu urbanistycznego — m.in.
okreslenia miejsc, z ktorych jest widoczny.

Na przedstawionym rysunku jako zasieg wskazano jedynie budynek kosciota. W celu
okreslenia rzeczywistego zasiegu tej dominanty nalezatoby wykonac pogtebiong
analize urbanistyczng, obejmujgcg wskazanie miejsc, z ktérych jest widoczny i w jaki
sposob dominuje nad otoczeniem.

Organ prowadzgcy postepowania o pozwolenie na budowe winien bra¢ pod uwage
rowniez kontekst tadu przestrzennego i estetyki w sytuacjach, gdzie planowane
inwestycje pozostawatyby w potencjalnym konflikcie z dominantg przestrzenng.
Ze wzgledu na to zasadne wydaje sie prawidiowe okreslenie jej zasiegu
oddziatywania.

Proponuje sie wykonanie analizy urbanistycznej i wskazanie na rysunku rzeczywistego
zasiegu oddziatywania dominanty lub rezygnacje z zamieszczenia tego ustalenia.




