PROJEKT
Uchwata nr ........ [ [R—— /2024
Rady Gminy Raszyn
zdnia ,........, 2024 roku

w sprawie stanowiska Rady Gminy Raszyn w przedmiocie budowy osiedla przy ul. Objazdowej
oraz ul. Kinetycznej w miejscowo$ci Jaworowa w Gminie Raszyn oraz okreslenia kicrunkow
dzialania Wéjta Gminy Raszyn w tym zakresie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 2 oraz art. 7 ust. 1 pkt 1, 2, 3, 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40, z pdzn. zm.) oraz § 23 ust. 2 pkt 1 Statutu Gminy
Raszyn przyjetego Uchwatg Nr XVIII/180/16 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 stycznia 2016 roku (Dz.
U. Woj. Mazowieckiego z 2016 r., poz. 1194, z p6zn. zm.), Rada Gminy Raszyn uchwala, co
nastepuje:

§1

Wobec przedstawionego w dniu 22 lutego 2024 roku podczas posiedzenia potgczonych Komisji
Planowania Przestrzennego i Inwentaryzacji oraz Komisji Rolnictwa, Ochrony Srodowiska i Porzadku
Publicznego stanowiska mieszkancow wsi Jaworowa w przedmiocie budowy kompleksu do 28
wolnostojgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych przy ul. Objazdowej oraz
ul. Kinetycznej w miejscowosci Jaworowa - Rada Gminy Raszyn stoi na stanowisku, zc istnicje
uzasadnione ryzyko, iz budowa osiedla w w/w lokalizacji ze wzgledu na obecng sytuacje
hydrologiczng okolicy, a takZe niewystarczajgce uzbrojenie terenu zaréwno w zakresie
infrastruktury kanalizacyjnej jak i drogowej bedzie szkodliwa dla wsi Jaworowa i jej
mieszkancow, a takze moze naruszac lokalny lad przestrzenny.

§2
Wobec powyzszego Rada Gminy wyraza niniejszym stanowisko, iz

I. Nowo powstajgca zabudowa przy ul. Objazdowej oraz ul. Kinetycznej w miejscowosci
Jaworowa powinna by¢ kontynuacja juz istniejacej na tym terenie niskiej wolnostojace;
zabudowy rozproszonej; co za tym idzie, powinna realizowa¢ zasade¢ dobrego sgsiedztwa
wynikajgca z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez zapewnienie, aby zabudowa powstajaca w ramach takich inwestycji
stanowifa kontynuacj¢ juz istnicjacej zabudowy w zakresie parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu i tym samym, nie zaburzata lokalnego fadu przestrzennego we wsi Jaworowa, tj. w
szczegOlnodci aby parametry, cechy i wskazniki (w tym kubatura i intensywno$é zabudowy)
takich inwestycji scisle odpowiadaty analogicznym atrybutom juz istniejacych budynkow, a
tym samym aby atrybuty te nie odbiegaty od wartosci $rednich dla juz istniejgcych budynkow
na danym obszarze.

2. Liczba powstajgcych budynkow i lokali mieszkalnych na tym terenie powinna byé takze
dostosowana do aktualnego stanu lokalnej infrastruktury wodno-kanalizacyjnej i
infrastruktury drogowej oraz zawiera¢ plan z uwzglgdnieniem mozliwego zakresu wykonania



stosownych przebudéw, ktore w miarg mozliwosci winny by¢ wykonane przed realizacjg
planowanej inwestycji.

3. Budowa tzw. ,o0siedla fanowego” a takze inwestycje o intensywnosci zabudowy, wysokosci i
innych wskaznikach powierzchniowych 1 kubaturowych wykraczajacych poza $rednie
wskazniki dla tego terenu, z liczbg budynkow i lokali mieszkalnych wykraczajaca poza
mozliwosci techniczne i mozliwos¢ obstugi zarébwno w zakresie infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej jak i infrastruktury drogowej, spowoduje zaburzenie lokalnego fadu
przestrzennego i bezpiecznego funkcjonowania mieszkancow.

§3

7 uwagi na wskazane przez mieszkancoéw problemy zwigzane z ograniczonym uzbrojeniem terenu
zardbwno w zakresie infrastruktury kanalizacyjnej jak i drogowej, a takze ze wzgledu na lokalng
sytuacje hydrologiczna 1 brak sprawnego systemu melioracji pozwalajgcego na skuteczne
odprowadzanie wod opadowych i roztopowych, wnosi si¢ o rozwazenie przez Wojta Gminy Raszyn
mozliwych do podjgcia dziatan, ktérych realizacja pozwolitaby na poprawg obecnego stanu, a
majacych na celu:

1) zapewnienic i utrzymanie sprawnego systemu melioracji i w konsekwencji poprawe sytuacji
hydrologicznej okolicznych terendw;

2) uwzglednienie rosngcych potrzeb w zakresie odbioru i utylizacji scickow socjalno-bytowych z
terendw planowanych inwestycji, bez koniecznosci budowy zbiornikéw bezodptywowych na
takie $cieki, w tym na przyktad dokonanie oceny mozliwosci technicznych sieci wodno-
kanalizacyjnej i zwickszenia parametrow gminnej oczyszczalni Sciekdw, ktdre sprostatyby
tym potrzebom,

3) oceng wptywu zwigkszonego natgzenia ruchu kotowego zwiazanego z planowang inwestycjg
m.in. na przepustowos¢ i stan nawierzchni lokalnych drog (w tym kosztdw napraw), a takze na
bezpieczenstwo uzytkownikdéw ruchu (w tym pieszych);

4) zachowanie wiasciwych parametréw srodowiskowych na terenie objetym planowang
inwestycja, na przyktad poprzez wykonanie oceny wptywu planowanej inwestycji na
$rodowisko, ze wzgledu na jej duzg skale obejmujaca budowe do kilkudziesigeiu budynkow.

§3

Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Raszyn

§3
PREEWOUMICLACY
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Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.




UZASADNIENIE

W dniu 22.02.2024 miato miejsce posicdzenic potaczonych Komisji Planowania Przestrzennego i

Inwentaryzacji oraz Komisji Rolnictwa, Ochrony Srodowiska i Porzadku Publicznego, podczas

ktorego mieszkaficy wsi Jaworowa, bedacy jednoczesnie stronami postgpowania w przedmiocie

wydana decyzji o warunki zabudowy (UPP.6730.3.2024.KP) w przedmiocie budowy kompleksu do 28

wolnostojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych przy ul. Objazdowej oraz

ul. Kinetycznej w miejscowosci Jaworowa, zapoznali Radnych Gminy Raszyn z informacjami nt. ww.

postgpowania oraz poruszyli szereg problematycznych zagadnieri zwiazanych z planowang inwestycja

deweloperska, tj.

nicspelnicnia przez planowang inwestycj¢ tzw. zasady dobrego sgsiedztwa gwarantujgce;
zachowanie lokalnego i spdjnego fadu przestrzennego,

braku wystarczajgcego uzbrojenia terenu (infrastruktury) zaréwno w zakresie infrastruktury
kanalizacyjnej jak i drogowej pozwalajgcej na obstuge planowanej inwestycji,

ryzyka niedostatecznej obstugi szamb i skazenia bakteriami E. Coli i Salmonelli oraz skazenia
chemicznego okolicznej gleby i wdd podziemnych,

ryzyka zalania budynkow pozostajgcych w oddzialywaniu planowanej inwestycji.

Mieszkancy zwrocili uwage na nastepujace przestanki faktyczne i prawne $wiadczace ich zdaniem o

szkodliwosci przedmiotowej inwestycji dla terenu miejscowosci Jaworowa:

niespetniona jest przestanka z art. 61 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tzn. planowana inwestycja nie
bedzie stanowié kontynuacji zabudowy znajdujacej si¢ w sgsiedztwie inwestycji, jezeli chodzi
o paramctry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy. Z uwagi na m.in.: istot¢ planowanej
zabudowy (do 28 budynkéw dwulokalowych o charakterze zblizonym do zabudowy
blizniaczej), przyjeta w projekcie przedmiotowej decyzji intensywno$¢ zabudowy na
poziomie o ponad 66% wigkszym niz w analizowanym obszarze i o 88% wickszym niz na
dziatkach bezposrednio sgsiadujacych, a takze z uwagi na wigksza o ponad 35% wysoko$é
planowanych budynkéw. Bedzie to skutkowato dysharmonig i nie bedzie uwzgledniato relacji
kompozycyjno-estetycznych,

brak jest odpowiedniej infrastruktury kanalizacyjnej pozwalajacej na odbior $ciekdw socjalno-
bytowych, a takze infrastruktury drogowej pozwalajacej na obstugg komunikacyjng
planowanej inwestycji. Co za tym idzie, teren inwestycji nie posiada wystarczajacego
uzbrojenia (infrastruktury), a zarazem jego realizacja nie zostata zagwarantowana w drodze
umowy lub innego aktu zawartej migdzy wlasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem,

duze tempo produkeji sciekdw (szacunkowo 1000 m* / 1.000.000 litréw na miesiac) i brak
odpowiedniej infrastruktury drogowej aby je wywozi¢ stwarza realne ryzyko niedostatecznej
obstugi szamb a w konsekwencji ryzyka przepetnienia si¢ zbiornikéw i co za tym idzie
wyciekéw i ryzykiem skazenia bakteriami E. Coli i Salmonelli oraz skazeniem chemicznym
gleby a takze wod podziemnych, jest to tym bardziej grozne, ze tereny te sg podmokte a w
sgsiedztwie uprawiane sg m.in. owoce i warzywa, zarébwno w przydomowych ogrédkach jalk i
w ogrodach dziatkowych,



e sytuacja hydrologiczna okolicy planowanej inwestycji jest bardzo trudna, brak prawidlowe;j
melioracji terenu, brak funkcjonujgcej Spotki Wodnej (konflikt likwidatorow spotki) i
wystepuje ryzyko zalania budynkéw pozostajacych w oddziatywaniu planowanej inwestycji.

Zaréwno mieszkancy jak i Rada Gminy Raszyn stojg na stanowisku, ze rozwoj gminy jest waznym
aspektem dla lokalnej spotecznosci i powinien by¢ on realizowany w sposob zrownowazony z
uwzglednieniem specyfiki i ograniczen danego terenu.

Majac na wzgledzie powyzsze argumenty oraz ryzyka przedstawione przez mieszkanicow a takze
stanowisko Rady Gminy Raszyn w przedmiocie niniejszego postgpowania, rekomenduje si¢ przyjgcie
przediozonej tresci uchwaty.



