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ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 30 grudnia 2021 roku

W sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze¢sci miasta Ozarowa Mazowieckiego w rejonie ulic
Poznanskiej i Kapuckiej

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 920 ze zm.) w zwiazku z art. 17 pkt 6 lit. 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. Uzgodni¢ pozytywnie z przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Ozarowa Mazowieckiego w rejonie
ulic Poznanskiej i Kapuckiej z uwagami, stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatgcznik do uchwaty Nri\Y)2021
Zarzgdu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 30 grudnia 2021 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci miasta Ozarowa Mazowieckiego w rejonie ulic Poznanskiej i Kapuckiej:

1.

W § 4 ust.1 pkt 1c (definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy, katalog wyjatkéw)
proponuje sie usunigcie werandy z zamknigtego katalogu wyjatkéw, ktérych nie
dotyczy nieprzekraczalna linia zabudowy.

W § 6 pkt 3e (ustalenia dotyczace ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
i krajobrazu) proponuje sig doprecyzowanie uslaleli dolyczacych koloryslyki
budynkow, w szczegdlnosci w kwestii kolorystyki stanowigcej logo inwestora.

W § 8 (szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia
w uzytkowaniu) proponuje si¢ doprecyzowanie wymogdéw dotyczacych badan
geotechnicznych gruntéw, przeznaczonych pod inwestycje.

W § 9 pkt 10 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej, zaopatrzenie w energie cieplng) w ustaleniu dotyczgcym rodzaju paliw
proponuje sie rezygnacje z paliw statych.

W § 10 (,Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji’) w pkt
6 (zasady realizacji i minimalna liczba miejsc do parkowania) w lit.b tiret czwarte
dotyczacym miejsc do parkowania dla ustug o$wiaty proponuje sie zwiekszenie
liczby miejsc do parkowania dla rodzicow podwozacych dzieci do
szkoty/przedszkola. :

Wskaza¢ nalezy na ewentualne problemy $rodowiskowe w zakresie zwigzanym
z ochrong przed hatasem jakie moze stwarza¢ dopuszczenie mozliwosci lokalizagji
ustug nauki, edukacji, oswiaty (ztobkéw, przedszkoli, szk6t) oraz doméw opieki
spotecznej na terenie objetym ww. planem tj. terenie przy zbiegu ulic Poznariskiej
(droga krajowa Nr 92) i ulicy Kapuckiej.




UZASADNIENIE :

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskéw
0 udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami roznej
interpretacji zapiséw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z prébami
naginania obowigzujgcego prawa do partykularnych intereséw poszczegdinych
inwestorow. W swoich dziataniach organ dgzy 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
okreslaja ustalenia podijete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane
w trosce o zgodnose przyszlych rozstrzygnie¢ z zamierzeniami aulordw i gestoréw
planu. -

Ad 1.

W zamknietym katalogu elementow, ktérych nie dotyczy linia zabudowy, wymieniono
m.in. werande. Jak zdarzafto sie w praktyce organu, brak écistej definicji werandy moze
prowadzi¢ do naduzyé, np. w zakresie wielko$ci czy wysokoéci (ilosci kondygnacji)
werandy. Linia zabudowy wtedy de facto przesunetaby sie do przodu. Proponuje sie
usunigcie werand z katalogu wyjatkow.

Ad 2. =

W § 6 pkt 3 projekt planu ustala wymogi dotyczace kolorystyki budynkow w obszarze
ustugowo-mieszkalnym U/MN: okresla szczegétowo odcienie stosowanych elewacji
i pokry¢ dachowych oraz wylacza z tych ustalen materialy elewacyjne i pokrycia
dachowe w kolorach dla nich naturainych (aluminium, miedz, drewno, szkio, dachéwka
itp.). Ponadto punkt 3 lit. e stanowi: dopuszcza sie kolorystyke stanowigcg logo
inwestycji lub inwestora. W ocenie organu zasadne byloby okreslenie, jakiej
czesci elewacji lub dachu (wyrazonej w procentach) moze dotyczy¢ takie
dopuszczenie. Liczne 'sg przykiady firm, ktérych logo jest rozpoznawalne dzigki
intensywnym, nieraz wrecz jaskrawym kolorom. Takie kolory zastosowane na duzych
powierzchniach elewacji zdominujg przestrzen w agresywny sposob. Ponadto moziiwe
bedzie przeciez usytuowanie na sgsiednich dziatkach, w niewielkich odlegtosciach,
budynkéw roéznych inwestoréw, w réznych kolorach stanowiacych ich logo, ktére to
kolory nie bedg mie¢ nic wspdinego z ustaleniami pianu. W efekcie powstanie batagan
przestrzenny — w praktyce niemozliwy do usuniecia. Jedynym sposobem unikniecia
takiej sytuacji jest wskazane wyzej ustalenie procentowe powierzchni elewacji
i dachu, gdzie dopuszczalne bedzie odstepstwo w postaci kolorow logo
inwestora od odcieni ustalonych planem.

Ad 3.

§ 8 projektu mpzp stwierdza:

Ustala sie szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia
w uZytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: .

caly obszar planu znajduje si¢ w obszarach wystepowania zaburzeri
glacitektonicznych charakteryzujacych sie zmiennoscia podioza, uwzglednia sie
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce z przepisow odrebnych
z zakresu prawa budowlanego.



Juz sama forma gramatyczna tego zapisu jest niejednoznaczna i niejasna (Ustala sie
czy uwzglednia sie? Czy sformulowanie Ustala sie szczegélne warunki
zagospodarowania: caly obszar planu  znajduje sie w obszarze zaburzen
glacitektonicznych (...) jest ustaleniem czy informacjg?) Jednak, niezaleznie od
niejasnej formy zapisu, giéwnym problemem jest tutaj odwotanie sie do przepiséw
Z zakresu prawa budowlanego.

Sama ustawa Prawo budowlane oraz odnosne do niej rozporzadzenia niczego
nie stanowia w kwestii jakichkolwiek ograniczert w zagospodarowaniu terenu,
zwiazanych ze zmienno$cia podtoza. Istnieja jedynie przepisy co do wykonania
odpowiednich badan geotechnicznych niezbednych do uzyskania pozwolenia
na budowe — dlatego jednoznaczno$¢ tego zapisu planu jest tak wazna zaréwno
dla inwestorow jak i dla organ6éw administracji architektoniczno-budowlansj.
Posadowienie planowanych budynkéw w zaleznosci od warunkéw gruntowych
reguluje Rozporzadzenie Ministra Transportu, Rudownictwa i Gospodarki Morskiej
z dnia 12 kwietnia 2012 r. w sprawje ustalania geotechnicznych warunkéw
posadawiania obiektow budowlanych, Dz U} 2012 poz 463 W regulacji tej okreéla sie
m.in. rodzaj niezbednej dokumentacji geotechnicznej, jaka ma zawieraé projekt
budowlany. Moze to by¢: opinia geotechniczna, dokumentacja badari podfoza
gruntowego lub projekt geotechniczny — opracowania rdzniace sie micdzy sobg
zakresem opracowania (oraz, oczywiscie, ceng i czasem wykonania). Jak stanowi § 3
ust. 4 powyzszego rozporzadzenia:

Forma  przedstawienia  geotechnicznych  warunkéw  posadawiania oraz
zakres niezbednych badari powinny by¢ uzaleznione od zaliczenia obiektu budo
wlanego do odpowiedniej kategorii geotechnicznej. Kategorie geotechniczng gruntu
I budynku okresla projektant i na tej podstawie przedstawia on w projekcie budowlanym
odpowiedni zakres badar.

Jak wskazuje praktyka organu w postepowaniach o pozwolenie na ’budowe,
problemem jest tu fakt, ze projektanci nagminnie wykazujg w tej kwestii brak -
odpowiedniej wiedzy lub wrgcz lekcewazenie i okreslajg kategorie geotechniczng
pobieznie, bez odpowiednich danych. Nalezy tu zauwazy¢, ze obszar wystepowania
zaburzen glacitektonicznych, z jakim mamy do czynienia w Ozarowie, charakteryzuje
sie¢ przede wszystkim nieprzewidywalnoscia warunkdéw gruntowych. Moéwiac
najproéciej, na terenie dziatkki tuz obok ustabilizowanego gruniu moze wystgpié
warstwa sypka lub np. wielka dziura w ziemi. Ocena takiego gruntu jest bardzo
trudna bez odpowiednich, profesjonalnych badafi. W opinii organu zasadne jest
jednoznaczne okreslenie obowiazku wykonania takich badan w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Nie chodzi tu o kwestie braku zaufania do
projektantow lub wchodzenie w ich kompetencje, a jedynie o zminimalizowanie
ewentualnych trudnosci na etapie realizacji i uzytkowania inwestycji, mogacych
skutkowa¢ nawet katastrofg budowlana. Jednoznaczny zapis regulowatby te kwestie
bez niepotrzebnych niezgodnosci juz na etapie pozwolenia na budowe. Nadmienié
nalezy, ze w niektérych planach miejscowych na terenie Ozarowa Mazowieckiego
istnieja tego typu zapisy dla terenéw zaburzen glacitektonicznych, dotyczace
zréznicowania zakresu niezbednych badan geotechnicznych w zaleznosci od
wielkosci obiektu. .

Proponuje si¢ doprecyzowanie wymogow dotyczacych badan geotechnicznych
gruntéw, przeznaczonych pod inwestycje na objetych planem terenach zaburzen
glacitektonicznych.



Ad 4. :

Zapis § 9 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury
technicznej), w pkt 10 w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala zaopatrzenie
poprzez zasilanie w szczegéinosci: paliwem gazowym, energig elektryczng (...) lub
paliwami ekologicznymi w tym statymi, ktérych stosowanie jest zgodne z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa budowlanego i ochrony Srodowiska. Nalezy zaznaczyg, ze
przepisy te wciaz sg niedoskonate, a prawodawstwo w tym zakresie niejednokrotnie
podlega réznym lobby. Nalezy tez zauwazyé, ze wciaz obowigzuje kwalifikacja
ekogroszku (paliwa statego weglowego) do paliw ekologicznych. Zatem projekt planu
otwiera zabudowie ustugowo-mieszkalne] zielone $wiatto na ogrzewanie paliwami
statymi, w tym takimi, co do ktérych okreslenie ,ekologiczny” stanowi w najlepszym
przypadku grube naduzycie. Organ, rozwazajac tu rézne warianty rozwoju sytuacji, nie
moze wykluczy¢ rowniez wariantu najgorszego, to jest stosowania piecow na paliwo
slale, w lym lez ekogroszek. Ponadto praktyka uzytkowania tych kottdw — jak dobrze
wiedzg gminy naszego powiatu — jest bardzo rézna, zdarzajg sig nagminnie przypadki
stosowania, oprécz weglowego ekogroszku, substancji absolutnie nieprzeznaczonych
do tych celdw, $mieci itp.

Przed zatwierdzeniem mpzp, ktory stanowié bedzie obowigzujgce prawo w czasie
najblizszych lat, nalezy rozwazyé wszelkie aspekty potencjalnych jego skutkow,
tacznie z analizg scenariuszy niekorzystnych. W ocenie organu mozliwe jest
pogorszenie sig stanu czystosci powietrza przez wprowadzenie na tereny dotad
stabo zaludnione zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ogrzewania
paliwami statymi. :

Na autorach i gestorach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
spoczywa ogromna odpowiedzialno$¢ w tej kwestii. Powinni oni dotozyé wszelkich
staran, aby energia ciepina dla potrzeb budynkéw mieszkalnych pozyskiwana byta w
sposéb przyjazny dla $rodowiska i mieszkancow gminy. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego powinien jednoznacznie staé na strazy tych
wartosci. W ustaleniu dotyczacym rodzaju paliw przy zasilaniu w energie cieplna
proponuje sie rezygnacje z paliw statych.

Ad 5. :

W § 10 pkt 6 lit. b tiret czwarte, w ustaleniu dotyczacym ilosci miejsc do parkowania
dia ustug oswiaty wskazano koniecznoéé przeznaczenia co najmniej szesciu miejsc do
parkowania jako ogéinodostepnych, przeznaczonych dia 0séb podwozgcych dzieci do
szkofy. W ocenie organu jest to stanowczo zbyt mato. Oczywiscie, dzieci mieszkajace
blisko szkoly sg tam po prostu odprowadzane. Jednak obecnie normalng praktyka jest
sytuacja, gdzie rodzic, jadac rano do pracy samochodem, po drodze odwozi
dziecko/dzieci do szkoly/przedszkola, a- po potudniu odbiera je, wracajgc do domu.
Ponadto miodsze dzieci, uczeszczajace do przedszkoli i nizszych klas szkoty
podstawowej, muszg byé odprowadzone przez rodzicéw do samych drzwi placowki,
co powoduje nie tylko zatrzymanie, ale i krétki postoj samochodu w tym miejscu.
Odbywa sig to na ogét w jednym czasie, zwlaszcza w godzinach rannych. Zbyt maila
ilos¢ miejsc postojowych bedzie powodowaé écisk, chaos i korki, a takze
zwigkszy ryzyko wypadkéw. W miejscowym planie zagospodarowania, ktory bedzie
stanowi¢ prawo miejscowe na wiele lat, rozwigzania przestrzenne (jak np. ilo$¢ miejsc
do parkowania) powinny odpowiadaé aktualnym potrzebom spotecznym. Nalezy
zwiekszy¢ ilos¢ ogdlnodostepnych miejsc postojowych przy ustugach oswiaty,
w szczegolnosci szkotach/przedszkolach do co najmniej 10 miejsc.



Ad 6. :

Z map akustycznych sporzgdzonych dla drég krajowych oraz opracowanego na ich
podstawie Programu ochrony $rodowiska przed hatasem dla drég krajowych (Uchwata
nr 27/20 Sejmiku Woj. Maz. z dnia 3 marca 2020 r. w sprawie okre$lenia programu
ochrony srodowiska przed hatasem dla terenéw poza aglomeracjami, tj. obszarow
drog krajowych zaliczanych do obiektow, ktorych eksploatacja moze powodowad
negatywne oddziatywanie akustyczne (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2020 r. poz. 3354)) wynika
bowiem, ze na terenach przy ulicy Poznanskiej (drodze Nr 92) wystepujg
przekroczenia dopuszczalnych poziomdw hatasu.

Dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku dla terendw zabudowy zwigzanej

ze stafym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy oraz terenéw domoéw opieki
spotecznej 53 nizsze niz dia terenéw mieszkaniowo-ustugowych.




