ZARZAD PGWIATU
Warszawskiego Zachodniego

z siedatba w Qarowie Mazowieckim |

| UCHWALA NR A4 /2021

ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO

z dnia 19 listopada 2021 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Blonie czes$ci obszaru wsi Bieniewice

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie
powiatowym (t.j. Dz. U. 2 2020 1., poz. 920 ze zm.) w zwigzku z art. 17 pkt 6 IIit. b
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) Zarzad Powiatu Warszawskiego Zachodniego
uchwala, co nastepuje

§ 1. Uzgodnic  pozytywnie, przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Blonie czesci obszaru wei Bieniewice
z uwagami, stanowigcymi zatacznik do niniejezej uchwaty .

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad Powiatu Warszawskiego Zachodniego:

Starosta: Jan ZychlifskKi ...............75

Wicestarosta: Wojciech Biatag_., _ - -~
Cztonkowie Zarzadu:
Wiestaw Pszczotkowski ......4... o1 L L

I

Stanistawa Milej-Misztal .).! -

Romuald Reszka....... 7 7 (AT ..



Zatacznik do uchwaty Nrﬂj( 4/2021
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
Z dnia 19 listopada 2021 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Blonie czesci obszaru wsi Bieniewice:

1. W § 4 pkt 4 (definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy, katalog wyjatkdw)
proponuje sie usunigcie werandy z zamknigtego katalogu wyjatkow, ktdrych nie
dotyczy nieprzekraczalna hinia zabudowy.

2, W § 7 (,Ustalenia dotyczace ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego”)
w pkt 6 proponuje si¢ doprecyzowanie ustaleri dotyczacych zabudowy, ktérej funkcja
rézni sie od prze-znaczenia podstawowego lub dopuszczonego planem.

3. W § 7 (-Ustalenia dotyczgce ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego”)
w pkit 8 ¢ proponuje si¢ doprecyzowanie ustalert dotyczacych kolorystyki clewadji
(w szczegolnosci koloryslyki slanowigeej logo inweslora) oras preaszklen elewad)

4, W § 11 (,Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej”) w ust. 2 pkt 6 a (zaopatrzenie w energie cieplng) w ustaleniu dotyczacym
rodzaju paliw przy zasilaniu w energie cieplng proponuje sie rezygnacje z paliw statych.

5. W § 12 (,Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji")
w ust. 2 (zasady realizacji miejsc do parkowania) w pkt 3 h dotyczgcym miejsc do
parkowania dla ustug odwiaty proponuje sie zwigkszenie liczby miejsc do parkowania
dla rodzicow podwozacych dzieci do szkoty/przedszkola.

6. W § 13 (,Ustalenia szczegdtowe dla terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej”) ust. 3 pkt 2 proponuje sie zwiekszenie minimalnego udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej na terenach MN do 50% powierzchni
dziaki budowlane;j.

7. W § 13 (.Ustalenia szczegotowe dla terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej”) ust. 4 pkt 12 oraz w § 14 (,Ustalenia szczegdtowe dla terenow
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej”) ust. 4 pkt 13 proponuje sie
doprecyzowanie ustalen dotyczacych dziatek nlespe’mla;qcych parametréw minimainej
powierzchni dziakki.

8. W § 13 (,Ustalenia szczegdtowe dla terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej”) ust. 4 pkt 13 i 14 oraz w § 14 (,Ustalenia szczegdtowe dla terendw
zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej”) ust. 4 pkt 14 i 15 proponuje sie
doprecyzowanie ustalen do-tyczgcych ilosci budynkdw mieszkalnych na dziatce.

9. W §7 pkt 4, dotyczacym wymiany budynkéw nalezy skorygowaé oczywistg
omytke redakcyjng: podpunkty d) i e) ustalajgce odpowiednio sytuowanie budynkow
gospodarczych/garazy oraz lokalizowanie nowej zabudowy na dziatkach budowlanych
wydzielonych na podstawie prawomocnych decyzji administracyjnych — winny sie
znalez¢ w punkcie 3 (,Zasady lokalizacji oraz spos6b usytuowania obiektéw
budowlanych”). :



10. W §13 ust. 3 dotyczacym zasad ochrony i i ksztattowania tadu przestrzennego
nalezy skorygowac btedng numeracje punktéw (podwojny pkt 2).

11.  Niezrozumialy jest zapis § 8 pkt 9b, tj. czy dziatania takie ma podejmowac
inwestor realizujgcy przedsiewziecie w sasiedztwie ztobka, czy tez realizujgcy ztobek
np. poprzez wykonanie ekranéw akustycznych wokoét swojej dziatki.

12. W odniesieniu do sformutowan dotyczacych odpadéw zawartych w § 8 pkt 4
oraz w § 4 pkt 11 celowe jest stosowanie poje¢ zawartych w ustawie o odpadach,
stosownie do zatozen i intencji autora planu.

13.  Zapis §8 pkt 4 cyt. ,zakaz sktadowania i magazynowania substancji
nicbezpiccznych” budzi  wgtpliwosci. W $wietle tego zapisu wydaje sie
niedopuszczalne magazynowanie nawet niewielkich ilosci substancji niebezpiecznych,
co moze byc¢ nierealne nawet dla zabudowy mieszkaniowej

14. Watpliwosci budzi czy na terenach oznaczonych w planie jako MN (gdzie
podstawowe, towarzyszace ani dopuszczalne przeznaczenie terenu okreslone w § 13
ust. 2 nie dopuszcza zadnych ustug) wobec zapiséw § 13 ust. 3 pkt. 3 oraz w § 13 ust.
4 pkt 4 mozliwa jest realizacja ustug, w tym punktéw przedszkolnych, ztobkéw oraz
ustug w formie wbudowancgo ustugowego lokalu.

15.  Zapisy dotyczace przyporzadkowania terendéw pod wzgledem dopuszczalnego
poziomu hatasu zawarte w §13 ust. 3 pkt 3 oraz §14 ust. 3 pkt 4 sg niejasne i moga
utrudnia¢ prowadzgcym dziatalno$¢ gospodarcza zaplanowanie wiasciwej ochrony
akustycznej wobec braku mozliwosci przewidzenia czy na okre$lonym terenie zostanie
uruchomiony np. punkt przedszkolny. Plan nie wskazuje bowiem, w obrebie ktérych
terenéw MN oraz U-MN dopuszcza sie zabudowe zwiazang ze statym lub czasowym -
pobytem dzieci i mtodziezy.




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 réznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z probami
naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych intereséw poszczegdinych
inwestorow. W swoich dziataniach organ dgzy do zwiekszenia skutecznosci
i prawidtowo$ci prowadzonych postepowart oraz wydawania decyzji spojnych z
politykg przestrzenng poszcregdinych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
migjscowych planéw zagospodarowania sa precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich au-toréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce
0 zgodnosé przysZtych rozstrzygnieé z zamierzeniami autordw i gestoréw planu.

Ad 1.

W zamknietym katalogu elementéw, ktérych nle dotyczy linla zabudowy, wymieniono
m.in. werandg. Jak zdarzalo sig w praktyce organu, brak $cistej definicji werandy moze
prowadzi¢ do naduzyé, np. w zakresie wielkoéci czy wysokoéci (llogci kandygnacii)
werandy. Linia zabudowy wtedy de facto przesunefaby sie do przodu Proponuje si¢ -
usuniecie werand z katalogu wyjatkéw.

Ad 2.

W § 7 (,Ustalenia dotyczace ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego”) w pkt 5
ustala sig: dla istniejacej zabudowy, ktérej funkcja roézni sig od przeznaczenia
podstawowego lub dopuszczalnego ustalonego planem, dopuszcza sie wytacznie
remonty i przebudowe z zachowaniem wskaZnikéw zagospodarowania terenu
ustalonych planem.

Rownoczeénie w ustaleniach szczegotowych dla terenow MN § U-MN w § 13 ust. 9 pkt
2 i odpowiednio w § 14 ust. 9 pkt 2 ustala sie: do czasu realizacji przeznaczenia
podstawowego i dopuszczalnego dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy
zagrodowej z prawem przebudowy, rozbudowy | wymiany oraz remontu
Z zachowaniem ustalonych dla terenéw MN parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Poniewaz przytoczone powyzej prawo do rozbudowy i wymiany budynkow
umozliwiatoby w istocie nie tylko utrzymanie, ale i dalszy rozwdj istniejacej, niezgodnej
z planem funkgcji zabudowy zagrodowej, zasadne bytoby jednoznaczne sprecyzowanie
ustalenn planu w tej kwestii. Jesli istniejaca zabudowa zagrodowa miataby byé
wyjgtkiem od zapisu § 7 pkt 5, nalezy to jasno sformutowaé. Proponuje sie
uzupetnienie § 7 pkt 5 o jednoznaczne wskazanie wyjgtkéw, tj. zapisow § 13 ust. 9 pkt
21§ 14 ust. 9 pkt 2. Taki jednoznaczny zapis wyeliminowatby ewentuaine
niezgodnosci na etapie postepowarn o pozwolenie na budowe.

Ad 3. !

Zapis § 7 pkt 8 c stanowi, ze: dopuszcza sie kolorystyke stanowigcy logo inwestora
oraz prze-szklenia elewacji budynku do 60% sumy powierzchni elewacji. Sktadnia
przytoczonego zdania

uniemozliwia jednoznaczne okreslenie, czy wskazane 60% dotyczy jedynie stosunku
powierzchni przeszklonych do catoéci powierzchni elewacji, czy tez odnosi sig réwniez
do udziatu kolorystyki stanowigcej logo inwestora w catosci powierzchni elewacii.
W praktyce dziatalnosci organu architektoniczno-budowlanego jest to bardzo istotna



réznica. Taka niejednoznacznosé zapisu generuje powazne watpliwoéci, czy zgodna
z prawem jest cata elewacja w kolorach zakazanych przez plan, ale stanowigcych logo
inwestora, czy tez kolory te winny stanowié jedynie 60% powierzchni tej elewac;i.
Proponuje si¢ jednoznaczne sformutowanie zapisu § 7 pkt 8 ¢, zgodnie z intencjg
autora planu.

Ad 4,

Zapis § 11 w ust. 2 pkt 6 a w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala
zaopatrzenie w energie cieplng poprzez zasilanie w szczegéinosci: paliwem gazowym,
energig elektryczng () lub paliwam ekologicznymi w tym stalymi, ktdrych stosowanie
jest zgodne z przepisami odrebnym z zakresu prawa budowlanego i ochrony
srodowiska. Nalezy zaznaczyé, ze przepisy te wcigz sg niedoskonate,
a prawodawstwo w tym zakresie niejednokrotnie podiega réznym lobby Nalezy tez
zauwazy¢, zc weigz obowigzuje kwalifikacja ekogroszku (paliwa statego weglowego)
do paliw ekologicznych. Organ, rozwazajgc tu roézne warianty rozwoju sytuacji, nie
moze wykluczy¢ réwniez wariantu najgorszego, to jest masowego stosowania piecow
na paliwo state, w tym tez ekogroszek. Ponadto praktyka uzytkowania tych kottéw —
jak dobrze wiedzg gminy naszego powiatu — jest bardzo rézna, zdarzajg sie nagminnis
przypadki - stosowania, oprdcz  weglowego ekogroszku, substancji absolutnie
nieprzeznaczonych do tych celéw, $mieci itp.

Przedstawiona ,Prognoza oddzialywania na $érodowisko” w punkcie 3 (,Stan
I funkcjonowanie $rodowiska przyrodniczego rejonu objetego projektem planu”), na
str. 7 (,Stan sanitarny powietrza”) wskazuje ze: Na stan powietrza na terenie planu
wplyw wywiera gtéwnie istniejaca zabudowa mieszkaniowa, emitujaca w gidwne;j
mierze zanieczyszczenia z indywidualnych Zrédet ogrzewania. Ze wzgledu na fakt, iz
nie jest to zabudowa intensywna, a warunki przewietrzania na tym terenie sa
korzysine, zanieczyszczenia zwigzane z jej funkcjonowaniem sg stosunkowo
niewielkie. Nastepnie, w pkt 56.1. (,Przewidywane skutki wplywu ustalen projeklu planu
na $rodowisko”), na str. 11 (Atmosfera, klimat i klimat akustyczny”) czytamy: Nie
przewiduje si¢ zmian w zakresie oddziatywania na klimat, stan sanitarny powietrza
i oddziatywanie akustyczne.

Organ z takim stwierdzeniem kategorycznie si¢ nie zgadza. Przed zatwierdzeniem
mpzp, ktory stanowié¢ bedzie obowigzujace prawo w czasie najblizszych lat, nalezy
rozwazy¢ wszelkie aspekty potencjalnych jego skutkéw, tacznie z analizg scenariuszy
niekorzystnych. W ocenie organu mozliwe jest pogorszenie sig stanu czystosci
powietrza przez wprowadzenie na tereny dotad stabo zaludnione Zzabudowy
mieszkaniowej z dopuszczeniem ogrzewania paliwami statymi. Ponadto nalezy
zauwazyc, ze wskazane w prognozie korzystne warunki przewietrzania nie zlikwid uja
potencjalnych emisji, a jedynie spowodujg przemieszczenie sig ich w atmosferze. .
W ocenie organu na autorach i gestorach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego spoczywa ogromna odpowiedzialnoéé w tej kwestii. Powinni oni
dotozy¢ wszelkich staran, aby energia ciepina dla potrzeb budynkéw mieszkalnych
pozyskiwana byla w sposéb przyjazny dla $rodowiska i mieszkancow gminy.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien jednoznacznie staé na
strazy tych wartoéci. W ustaleniu dotyczacym rodzaju paliw przy zasilaniu w energie
cieplng proponuje sie rezygnacje z paliw statych.

~ Ad 5.
W ustaleniu dotyczacym ilosci miejsc do parkowania dla ustug oswiaty wskazano
konieczno$¢ przeznaczenia co najmnigj trzech miejsc do parkowania jako



ogolinodostepnych, przeznaczonych dla oséb podwozacych dzieci. Jest to stanowczo
zbyt maio. Miodsze dzieci, uczeszczajace do przedszkoli i nizszych klas szkoty
podstawowej, muszg byé tam odprowadzone przez rodzicow, co powoduje nieco
dituzszy post6j samochodu w tym miejscu. Odbywa sie to na og6t w jednym czasie,
zwitaszcza w godzinach rannych. Zbyt mata ilosé miejsc postojowych bedzie
powodowaé $cisk, chaos i korki a takze zwigkszy ryzyko wypadkéw. Nalezy zwiekszydé
llo$¢ ogolnodostepnych miejsc postojowych przy ustugach os$wiaty, w szczegolnosci
szkotach/przedszkolach do co najmniej 8 - 10 miejsc.

Ad 6

W zapisie § 13 ust. 3 pkt 2 zapis planu ustala dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 40%
powierzchni dziatki budowlanej. W ocenie organu dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej we wsi, jakg sg Bieniewice, 40% powierzchni zielone] na dziatce to
stanowczo zbyt mato. Réwnoczesnie (§ 13 ust. 4 pkt 7 ¢) wskaznik maksymalnej
powierzchni zabudowy ustala sie na 40%. Mozliwa jest zatem np. taka sytuacja, gdzie
na okreslonej normatywem dziatce o powierzchni 1000 m? . 0k. 400 m2 zajmuje
budynek/ budynki, tylko 400 m2 — tereny zielone, a pozostale 200 m?2 stanowig
ulwardzenia komunlkacyjne. Taki uktad bytby pewnic uzasadniony na sasiednich
terenach ustugowo- mieszkaniowych, jednak wydaje sig¢ by¢ niekorzystny dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, gdzie podstawowg wartoscig jest kontakt z
natura i otoczenie budynku zielenia. Proponuje sig zwigkszenie minimalnego udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej na terenach MN do 50% powierzchni
dziatki budowlane;.

Ad7. .

Zapisy § 13 ust. 4 pkt 12 oraz § 14 ust. 4 pkt 13 dotyczg sytuacji, kiedy dziatki
budowlane ule-gajg zmniejszeniu w wyniku podziatu dokonanego na cele publiczne
(wydzielenie drég publicznych, Sciezek rowerowych, chodnikéw, sieci instalacyjnych i
infrastruktury technicznej, itp.) i w wyniku tego zm niejszenia nie speiniajg okreslonych
w planie parametréw dziatki - budowlanej. Plan proponuje w takim przypadku
dopuszczenie realizacji budowy, pod warunkiem uwzglednienia pozostatych
parametrow i wskaZnikow zabudowy i zagospodarowania terenu ustalonych w planie
dia terenéw MN (§ 13) i dla terenéw U-MN (§ 14). Jest to oczywiscie zasadne i zgodne
z poczuciem sprawiedliwosci spoteczne;.

Praktyka organu wskazuje jednakze na czeste proby naduzywania tego typu zapisow.
Takim przyktadem moze byé zamiar realizacji miniosiedla doméw jednorodzinnych na
duzej dziaice, gdzie stosunkowo niewielka powierzchnia zostata przeznaczona pod
droge publiczna, a deweloper podzielit teren na kilkanascie dzialek o powierzchni duzo
mniejszej od obowigzujgcego normatywu. W tym konkretnym przypadku zapis planu
byt niejednoznaczny i nie eliminowat takich sytuacji. Proponuje sie ustalenie
dopuszczalnego procentowego zmniejszenia dziatki, co pozwoli uniknaé potencjalnych
niezgodnosci na etapie pozwolenia na budowe, a przede wszystkim podziatéw terenu -
niezgodnych z intencjami gminy jako autora i gestora planu.

Ad 8.

Zapisy § 13 ust. 4 pkt 131 14 oraz w § 14 ust. 4 pkt 14 i 15 dotyczg bardzo waznej
w ocenie organu kwestii ilosci budynkéw mieszkalnych na dziatce budowlanej na
terenie MN i U-MN. ' :



Zapis § 13 ust. 4 pkt 13 dla terenéw MN stanowi, ze: Na dziatce budowlanej, w zakresie
zabudowy mieszkaniowej, ustala sie lokalizacie wytgcznie jednego budynku
mieszkalnego wolno stojgcego lub jednego segmentu zabudowy blizniaczej
z zachowaniem parametréw i wskaznikow zagospodarowania terenu.

Rownoczesnie nastepujgcy po nim punkt 14 stwierdza, ze: ustala sie mozliwosé
budowy na dziat-ce budowlanej drugiego i kolejnych budynkéw mieszkalnych
wytgcznie przy spetnieniu nastepujacych warunkéw: '

a) wielkos¢ dziatki budowlanej oraz lokalizacja budynkéw bedzie umozliwiata
wydzielenie dziatek budowlanych dla kazdego z budynkéw o powierzchni okreslone;
w pkt. 10,

b) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu na dziatkach
budowlanych wydzielonych dla kazdego z budynkéw bedg spetniaty wymogi pkt 7.
Analogiczne zapisy zawarte w § 14 ust. 4 pkt 14 i 15 dotycza terenéw zabudowy
ustugowej i mieszkaniowcej jednorodzinnej U-MN.

Tutejszy organ w pelni rozumie i popiera inlencje autorow planu, to Jest
uniemozliwienie budowy drugiego i nastepnego budynku na niewielkiej dziatce, co
prowadzi do wtornych podziatéw dziatek poza ustaleniami planu. Takie dziatania,
wykoreyslujqee luki prawne w obowlgzujgcych prze-pisach, a generujace m.in.
powstawanie tzw. czworakéw (domy dwulokalowe w zabudowie blizniacze)) stanowlg
wielki problem dla wszystkich gmin podwarszawskich. Ustalenie $cistych warunkow
dla wiecej niz jednego domu mieszkalnego na dziatce jest bardzo waznym krokiem do
ukrécenia tych praktyk i stworzenia przyjaznej dla mieszkaricow polityki przestrzenne;.
Jednakze trzeba zauwazy¢, ze przytoczone zapisy zawieraja btad logiczny. Nie mozna
w jednym punkcie stanowi¢ o lokalizacji wytgcznie jednego budynku, a tuz obok
artykutowac warunki, ktére umozliwiajg budowe drugiego i kolejnych budynkow. Te
zdania wzajemnie sobie zaprzeczaja. Pozostawienie takiej formy zapisu moze
skutkowaé jego uniewaznieniem przez organ nadrzedny.

Proponuje sie:

1) odniesienie sie w pierwszym z przytoczonych punktéow do wyjatkéw,
okreslonych w punkcie nastepnym

albo

2) wykreslenie pierwszego w kolejnosci punktu. Z zapisu: ustala sie mozliwosé
budowy na dziatce budowlanej drugiego i kolejnych budynkéw mieszkalnych wytgcznie
przy spetnieniu nastepujgcych warunkéw (...) jasno wynika, ze bez spetnienia tych
warunkéw moze tam powstaé wytacznie jeden budynek.




