UCHWALA NR /12019
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
Z dnia 14 sierpnia 2019 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw ustugowych w Gminie Stare Babice, obreb Blizne
taszczynskiego wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko.

Na podstawie art. 32 ust.1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (Dz. U. z 2019 r., poz. 511) w zwigzku z art. 17 pkt 6 b ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz.
1945 z pdézn. zm.) Zarzad Powiatu Warszawskiego Zachodniego uchwala,

Co nastepuje:
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zagospodarowania przestrzennego terenéw ustugowych w Gminie Stare Babice,
obreb Blizne taszczynskiego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
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Zalacznik do uchwaty Nr //10/ 2019
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 14 sierpnia 2019 roku

Uwagi do przedstawionego projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw uslugowych w Gminie Stare Babice, obreb Blizne Laszczynskiego
wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko

z uwagami, stanowiacymi zalacznik do niniejszej uchwaly.

UWAGI WYDZIALU ARCHITEKTURY I BUDOWNICTWA:

1. W ocenie organu system komunikacji w obszarze planu nie be¢dzie wystarczajacy do
obslugi tak intensywnie zagospodarowanych terenéw. Dostep do terenéw ustugowych
oraz mieszkalnych z drogi wojewddzkiej nr 580 od strony Warszawy bedzie bardzo
trudny. Powigzania komunikacyjne z terenem gminy Stare Babice nalezy uznaé za
niewystarczajace. Réwniez zaprojektowany system komunikacji wewnetrznej na
planowanym obszarze nie pozwoli na sprawne jego funkcjonowanie.

Warunkiem koniecznym do wlaSciwego dzialania planu jest odpowiednie
uksztaltowane systemu komunikacji.

2. W § 18: W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
ustala si¢:

- w pkt 7) — na terenach 1U, 2U, 3U nakaz realizacji drogi wewnetrznej o szerokosci
20m, docelowo lqczqcej droge 3KDL — ul. Goscinng 7 drogg 2KDD i 2KDL —
ul. Batalionow Chlopskich z jej wlgczeniem w droge 3KDL w strefie lokalizacji
glownego zZjazdu;
proponuje si¢ sprecyzowanie lokalizacji przedmiotowej drogi i umieszczenie
jej ma rysunku planu w celu jednoznacznego ustalenia jej przebiegu
i zapewnienia jej realizacji.

3. W § 13 (ustalenia dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z zabudowy
uslugowy — tereny MW/U), gdzie:
- w pkt 9b) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy dla terenu wyznaczonego
nieprzekraczalng linig zabudowy dla budynkow wysokich - od 0,01 do 7,25;
- w pkt 10 ustala si¢ minimalny udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 25%,
ze wzgledu na ustalenia umozliwiajagce bardzo duza intensywno$¢ zabudowy
i znaczne jej zageszczenie, proponuje si¢ zmniejszenie maksymalnej wartosci
wskaznika zabudowy i zwickszenie udzialu powierzchni biologicznie czynnej
w powierzchni dzialki budowlane;j.

4. W § 13 (ustalenia dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z zabudowg
uslugowy), gdzie:
- w pkt 11¢) : dopuszczenie realizacji dominant architektonicznych o maksymalnej
wysokosci 29,0 m na maksymalnie 35% wyznaczonej powierzchni zabudowy,
ze wzgledu na definicje dominanty jako elementu unikalnego, wyrdiniajgcego
sig w danym Srodowisku zasadne byloby wskazanie lokalizacji planowanych dominant
i okreflenie ich powierzchni jako min. 5% wyznaczonej powierzchni zabudowy.



W ocenie organu za dominant¢ nie mozna uzna¢ zwyklej wysokiej zabudowy,
o nieustalonej w planie lokalizacji, zajmujacej az 35% powierzchni zabudowy.

5. W § 14 (ustalenia dla zabudowy uslugowej 1U)
- w pkt 2-4 ustalajacych rodzaj uslug na tym terenie, a to:
2) dopuszczenie lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyiej
2000m?;
3) dopuszczenie lokalizacji uslug publicznych;
4) dopuszczenie lokalizacji obiektéow budowlanych o charakterze sportowo-
rekreacyjnym;
proponuje si¢ bardziej szczegélowe okreslenie rodzaju ustug i ich wstepna lokalizacj¢ na
rysunku planu w celu zapewnienia realizacji poszczegélnych funkcji (np. ushugi o$wiaty

czy kultury).

6. W §14 (ustalenia dla zabudowy uslugowej 1U ), gdzie
- w pkt 12 ustala si¢ minimalny udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 10%,
ze wzgledu na ustalenia umozliwiajace bardzo duza intensywnosé¢ zabudowy
i znaczne jej zageszczenie, proponuje si¢ zwi¢kszenie udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

7. W § 4: W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i ksztatiowania
krajobrazu ustala sie: (...)
- w pkt 3: na terenie MW/U dopuszczenie wysunigcia poza nieprzekraczalne linie
zabudowy wykuszy wylgcznie od 1 kondygnacji nadziemnej
proponuje si¢ sprecyzowanie zapisu zgodnie z definicja wykusza, ktéry winien by¢
nadwieszony powyzej parteru czyli co najmniej od 2. kondygnacji nadziemne;j;

8. W § 4: W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i ksztattowania
krajobrazu ustala si¢: (...)
- w pkt 7: kolorystyke elewacji budynkow; biel, odcienie szarosci i beiu, oraz
zastosowanych materiatéw budowlanych w kolorach dla nich naturalnych oraz w pkt 9:
zasady stosowania kolorystyki i materiatow elewacji budynkow dotyczq 80% powierzchni
kazdej ze scian budynkow,
proponuje sie¢ rozszerzenie palety kolorystyki elewacji, gdyz przy takiej skali zapisu
(ogdlnie dla calego obszaru objetego planem) zrealizowana zabudowa bedzie mieé
charakter jednostajny; ponadto, w ocenie organu, ze wzgledu na sgsiedztwo trasy
szybkiego ruchu Sciany w beda si¢ szybko brudzi¢.

9. W § 9. W zakresie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala sie: (...)
w pkt 2: minimalng powierzchnig dziatki budowlanej: a) dla terenu MN: dla zabudowy
mieszkaniowej wolnostojqcej — 650 m?, dla zabudowy blizniaczej — 500m?; b) dla terendéw
IMN/U, 2MN/U, 3MN/U: dla zabudowy wolnostojqgcej z ustugami lub bez — 800m?, dla
zabudowy blizniaczej — 500m?;



proponuje si¢ ustalenie uwzgledniajace potencjalng realizacj¢ budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dwulokalowych (w zabudowie wolnostojgcej lub Dblizniaczej)
i wynikajace stad przypadki wtérnych podzialéw dziatek poza ustaleniami planu.

10, W § 11 pkt 9a (geometria dachéw dla terenu zabudowy mieszkaniowej MN)
oraz w § 12 pkt 11a (geometria dachow dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
wraz z zabudowa ustugowa 1MN/U, 2MN/U, 3MN/U), gdzie dla budynkéw mieszkalnych
i ustugowych ustala si¢ dachy strome o kgcie nachylenia glownych polaci dachowych od 10°
do 42°,
proponuje sie dopuszczenie rowniez dachow plaskich w celu uniknigcia eliminacji
budynkéw o wartosciowe] architekturze wspolczesnej.

Uzasadnienie

Ad1l.i2.

Jak stwierdzono powyzej, dostep do terenéw ustugowych oraz mieszkalnych z drogi
wojewodzkiej nr 580 od strony Warszawy bedzie bardzo utrudniony ze wzglgdu na bliskosé
wezta trasy S-8 1 ul. Warszawskiej/Gorczewskiej. Ulica ta juz obecnie ma zbyt mala
przepustowo$é spowodowang realizacjami budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego po
zachodniej stronie ul. Lazurowej. Dodatkowe obcigzenie jej lewoskretem w ul. Goscinng lub
rondem w tym miejscu spowodowatoby zapas¢ komunikacyjng na znacznym obszarze nie tylko
gminy, ale przede wszystkim Bemowa. Jedynym satysfakcjonujacym rozwiagzaniem byloby
skrzyzowanie wielopoziomowe (dostgp do osiedla jako skret w lewo
z ul. Warszawskiej wyprowadzony na wiadukcie lub w tunelu). Takie rozwigzanie
wymagaloby duzych nakladéw finansowych oraz $cislej wspdlpracy z GDDKIA
i samorzadem dzielnicy Bemowo. Jednak przy obecnej formie planu organ nie widzi innych
mozliwosci realizacji funkcjonalnego i skutecznego powigzania komunikacyjnego
z Warszawa.

Takze powigzania komunikacyjne z terenem gminy Stare Babice nalezy uznac
za niewystarczajace. Tutaj, w ocenie organu, wlasciwe byloby zlokalizowanie wiaduktu nad
trasa S-8, laczacego ciag ul. Batalionéw Chlopskich (do poszerzenia!) z przyszla ulica
Lwowska (na zachéd od S-8).

Ulica Goscinna, stanowigca of komunikacyjng terenéw ushuigowych i mieszkalnych,
w polowie swej dhugosci — i to wlasnie przy obszarze intensywnej zabudowy wielorodzinnej
— ma by¢ zwezona z 25 m do 17 m; dodatkowe zwezenie beda stanowily planowane szpalery
drzew. To skutecznie utrudni komunikacj¢ wewnatrz osiedla. Ulica ta powinna utrzymac
szeroko$¢ 25 m na calej swej dlugosci.

Droga serwisowa przy trasie szybkiego ruchu wymaga¢ bedzie znacznego poszerzenia.

Ponadto planowana droga wewnetrzna, o ktéorej mowa w § 18 pkt 7 winna by¢ naniesiona
na rysunek planu; obecne wskazanie jej wylacznie w tekscie planu nie jest skutecznym
ustaleniem. Droga ta na obszarze planu bgdzie pelnié rolg osi funkcjonalnej péinoc-potudnie,
komunikujgcej tereny ustug i oddzielajacej je od terenow mieszkalnictwa. Po jej wlaczeniu na
poludniu  w  ulice  Batalionow  Chlopskich -  przy  zalozeniu  ciggu:
ul. Batalionéw Chlopskich- wiadukt-ul. Lwowska — powstanie jasny i funkcjonalny system
komunikacji, umozliwiajacy dobre potaczenie z obszarem gminy Stare Babice.

Jesli droga ta nie bedzie ustalona na rysunku planu, nie b¢dzie jednoznacznego ustalenia
ani co do jej lokalizacji, ani co do podmiotu, ktéry mialby ja zrealizowac¢.



Ad 3.

Proponowane przytoczone powyzej wskazniki dla“terenéw MW/U sugerujg intensywnosc¢
zabudowy wiasciwg raczej dla centréw miejskich i zabudowy srédmiejskiej. Rozwazany obszar
stanowi wprawdzie de facto kontynuacje funkcjonalng i przestrzenng osiedli Bemowa, znajduje
si¢ jednakze na granicy Warszawy, gdzie zabudowa winna plynnie przechodzié
w formy mniej intensywne.

Przedlozona Prognoza oddzialywania na srodowisko w punkcie 7.3 (Wplyw na ludzi,
w tym klimat akustyczny) zajmuje si¢ gléwnie zagadnieniami ucigzliwosci akustycznej
planowanej inwestycji. Pominieto natomiast bardzo wazny aspekt socjologiczny, jakim jest dla
ludzi zycie w intensywnie zabudowanym s$rodowisku, z przewaga betonu i asfaltu,
z minimalnym udziatem powierzchni zielonych. Tego negatywnego wplywu na cztowieka nie
zréwnowazy ani blisko$¢ ushug ani inne zalety przysztych osiedli.

Proponuje si¢ zmniejszenie maksymalnej wartosci wskaznika zabudowy i zwi¢kszenie
udzialu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej w celu
zmniejszenia intensywnosci przyszlej zabudowy.

Ad 4.

Definicja dominanty wskazuje na element unikalny, wyrdzniajgcy sie w danym srodowisku,
gléwny akcent kompozycji architektonicznej lub urbanistycznej, rozrézniajac dominanty:
wysokosciowe, ptaszczyznowe i funkcjonalno-uzytkowe. Z analizowanego zapisu wynika,
7ze mamy do czynienia z dominanta wysokosciowa (29 m). Nalezy zatem wskazaé
na rysunku planu konkretny punkt, w ktérym taka dominanta ma gérowaé¢ nad
otoczeniem i stanowi¢ jego punkt charakterystyczny. W ocenie organu powierzchnia
takich dominant nie powinna przekraczaé¢ 5% powierzchni calej zabudowy.

Za dominant¢ nie mozna uznaé zwyklej wysokiej zabudowy, o nieustalonej w planie
lokalizacji, zajmujacej az 35% powierzchni zabudowy (dla poréwnania — na terenach
ustugowych 1U — tylko 5%). Bedzie to po prostu wysoka zabudowa, obejmujaca ponad 1/3
calego terenu.

AdS.

Ideg lokalizacji rozleglych terenéw 1U bylo utworzenie strefy uslug, w tym ustug
miastotwérczych kultury, rekreacji i sportu, ale roéwniez o$wiaty (przedszkole, szkota)
czy podstawowych ustug zdrowotnych. Ponadto szerokie spektrum zapisu nie wyklucza
réwniez calej pozostatej gamy ustug, jak handel detaliczny czy hurtowy. Jednak obecny zapis
jest zbyt ogolny. Pozwolilby on na przykiad na pokrycie calego obszaru hurtowaniami czy
magazynami. Bez wstepnego chociazby okreslenia rodzaju i lokalizacji ustug gmina nie bedzie
mie¢ zadnego wplywu na to, co powstanie na tym terenie. Réwniez organ architektoniczno-
budowlany nie ma uprawnien co do ksztattowania funkcji na obszarze planu, a wrecz nie moze
odméwié¢ pozwolenia na budowe dla zadnych ustug, przy braku jednoznacznych ustalen w tej
kwestii.

Proponuje si¢ bardziej szczegélowe okreslenie rodzaju uslug i ich wstgpna lokalizacje
na rysunku planu w celu zapewnienia realizacji poszczegélnych funkeji (np. ushugi
oswiaty).



Ad6.

Tereny U obejmuja tereny ustug publicznych, w tym obiektéw o charakterze sportowo-
rekreacyjnym, czyli ogdlnie pojetych uslug miastotworczych. Plan nie zawiera odrgbnych
definicji powierzchni biologicznie czynnych ani terenéw biologicznie czynnych, zatem
obowigzuje tu definicja zawarta w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow  technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2019, poz. 1065).

Definicja ta jako powierzchnie biologicznie czynng wskazuje rowniez obszary wodne oraz
zielen na dachach i tarasach budynkéw. Tak niewielki procent pbe okre§lony w zapisie planu
stwarza nicbezpieczenstwo stworzenia kolejnej betonowej pustyni (ewentualnie
z powierzchniami wodnymi).

Ze wzgledu na ustalenia umozliwiajace duza intensywnosé¢ zabudowy i znaczne jej
zageszczenie, proponuje si¢ zwiekszenie udzialu powierzchni biologicznie czynnej
na terenach Ul (dla poréwnania — na terenach 2U i 3U jest to odpowiednio 30% i 20%).

Ad7.

Wedlug definicji wykusz jest to forma architektoniczna (...) stanowigca wystajgcy z lica
elewacji fragment budynku poszerzajgcy przylegajgce wnetrze, nadwieszony powyzej parteru
na wysokosci jednej lub kilku kondygnacji. Tak rozumiany wykusz moze by¢ zlokalizowany
dopiero od wysokosci drugiej kondygnacji. Wydaje si¢, ze geneza rozwazanego zapisu byta
intencja unikniecia nisko nadwieszonych okien wykuszowych na parterach budynkow;
proponuje sie zatem odpowiednie skorygowanie tego punktu.

Ad 8.

Rozwazany zapis jest zbyt ogélny (obejmuje caly obszar planu) i uniemozliwia
zastosowanie bardziej zdecydowanych koloréw (np. dla s$cian przedszkola czy szkoty).
Zrealizowana zabudowa begdzie mie¢ charakter dos¢ jednostajny. Ponadto, w ocenie organu, ze
wzgledu na sgsiedztwo trasy szybkiego ruchu elewacje beda si¢ szybko brudzic.
Jak pokazuje praktyka Warszawy, intensywny ruch kotowy i zanieczyszczenie powietrza
szybko odbierajg jasnym $cianom ich urode.

Proponuje si¢ rozszerzenie palety kolorystyki elewacji i jej zréznicowanie ze wzgl¢du
na planowane funkcje.

Ad9.

Skala terendw zabudowy jednorodzinnej i jednorodzinnej z ustugami jest wprawdzie niewielka
w stosunku do calego obszaru obj¢tego planem, nalezy jednak liczy¢ si¢ sytuacjg lokalizowania
tam budynkow mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych (w zabudowie wolnostojacej
lub blizniaczej) i wynikajgce stad przypadki wtoérnych podzialow dziatek poza ustaleniami
planu. Proponuje si¢ ewentualng korekte zapisu, uwzgledniajaca takie sytuacje.

Ad 10.

Na terenach MN i MN/U (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i jednorodzinna
z ustugami) plan ustala jedynie dachy strome, o kacie nachylenia gléwnych potaci od 10° do
42° Stanowi to zakaz realizacji dachoéw plaskich i eliminacja rozwigzan architektury
wspélczesnej nie tylko w przypadku budynkéw mieszkalnych, ale réwniez budynkéw
ushugowych, co nie bylo chyba zamiarem autora.

Proponuje si¢ korekte zapisu, z uwzglednieniem dopuszczenia dachéw plaskich
przynajmniej dla obiektéw uslugowych.



UWAGI WYDZIAEU OCHRONY SRODOWISKA, ROLNICTWA I LESNICTWA:

Wydzial Ochrony Srodowiska Rolnictwa i Le§nictwa:

1. popiera stanowisko Wydzialu Architektury dotyczace zwickszenia powierzchni
biologicznie czynnej i zmnigjszenia intensywnosci zabudowy;

2. proponuje doprecyzowanie, jakiego rodzaju ustugi sa dopuszczalne na terenach
oznaczonych jako tereny ustug, w szczeg6lnos$ci wprowadzenie zakazu na tych
obszarach lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia awarii
przemystowej oraz dziatalnosci w zakresie zbierania i przetwarzania odpadow, a takze
dziatalno$ci powodujacej pylenie;

3. proponuje si¢ wprowadzenie zakazu lokalizacji zakladéw o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia awarii przemystowej, dzialalnosci w zakresie zbierania
i przetwarzania odpadéw oraz dziatalnosci powodujacej pylenie takze na terenach U/P;

4, w miejsce zapisu § 18 ust. 1 pkt 2¢ ,,dopuszczenie realizacji zieleni urzadzonej”
proponuje wprowadzenie zapisow zobowiazujacych do realizacji zieleni urzadzonej;

5. proponuje wyeliminowanie mozliwosci lokalizacji nowych budynkéw mieszkaniowych
jednorodzinnych na terenach zabudowy ustugowej, a takze na terenach zabudowy
ustugowej oraz zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynow.

Ad.1 Z zalgczonej prognozy oddziatywania na $rodowisko wynika, Zze celem zachowania
w pierwszej linii w bezposrednim sasiedztwie drogi S-8 funkcji ustug i funkeji produkcyjno-
magazynowej jest zapewnienie izolacji terenéw mieszkaniowych od ww. drogi. Niemniej
jednak jak wynika z ww. prognozy wprowadzenie obiektow wielkopowierzchniowych
prowadzi¢ moze do wzrostu ruchu samochodowego, w tym ruchu samochodéw ci¢zarowych.
Sformulowanie ,moze” zdaniem WOSRIL jest w tym przypadku nieuzasadnione.
Wprowadzenie obiektow wielkopowierzchniowych spowoduje wzrost ruchu samochodowego.
Z prognozy wynika takze, ze ze wzgledu na intensywno$¢ wprowadzanej zabudowy
wielorodzinnej i ustugowej ruch wewngtrzny bedzie kolejnym istotnym Zrédtem hatasu.
Zmniejszenie intensywnosci zabudowy powinno zmniejszy¢ emisj¢ halasu. Zmniejszenie
intensywnosci zabudowy i zwickszenie powierzchni biologicznie czynnej powinno przyczyni¢
si¢ do zmniejszenia oddziatlywania na powietrze, co jest szczegdlnie istotne w aspekcie walki
ze smogiem.

Ad2 i 3 Ze wzgledu na sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej z terenami uslugowymi
oraz dopuszczenie realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé
na $rodowisko celowe jest doprecyzowanie rodzaju dopuszczonych ushug, w szczegolnosei
wprowadzenie zakazu lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
awarii przemystowej oraz dziatalnosci w zakresie zbierania i przetwarzania odpadow, a takze
dziatalnosci powodujgcej pylenie w celu wyeliminowania zagrozenia oraz ucigzliwosci
dla terendw mieszkaniowych.

Ad. 4 W zwigzku z planowang realizacjg funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
celowe jest wprowadzenie zapisow, ktore zapewnig realizacj¢ zieleni urzadzone;.



Ad. 5 Ze wzgledu na przeznaczenie terendw na ustugi, przemyst, sklady i magazyny, brak norm
hatasowych dla tych terenoéw oraz bliskos¢ trasy S8 celowe jest wyeliminowanie mozliwosci
lokalizacji na tych terenach nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Ponadto watpliwodci budzi zapis paragrafu 10 ,,W zakresie szczegétowych warunkéw
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy
ustala sig:

4) w przypadku lokalizacji obiektow budowlanych o wysokosci rownej i wickszej
niz 50 m n.p.t. nakaz zgloszenia do wlasciwego organu ruchu lotniczego, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe;”

w $wietle zapiséw zezwalajgcych na maksymalng wysokos¢ zabudowy do 29 m.

y e



