
UCHWAŁA NR SEY 2025 
ZARZĄDU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO 

z dnia 25 lutego 2025 roku 

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego południowej części wsi Stanisławów w gminie Stare Babice 

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorządzie 
powiatowym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 107 z późn. zm.) w związku z art. 17 pkt 6 lit. b 
tiret 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z późn. zm.) Zarząd Powiatu 
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co następuje: 

51. Uzgodnić pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego południowej części wsi Stanisławów w gminie 
Stare Babice z uwagami, stanowiącymi załącznik do niniejszej uchwały. 

5 2. Wykonanie uchwały powierza się Staroście Warszawskiemu Zachodniemu. 

5 3. Uchwała wchodzi w Życie z dniem podjęcia. 

Zarząd Powiatu Warszawskiego achC .. 

Jr, 
Starosta: Romuald Reszka................I  

Wicestarosta: Wiesław Pszczółkowski . 

. 

Członkowie Zarządu: 

Wojciech Białas.............. . .................... 

Ewelina Degowska.......pSa. .............. 

Witold Malarowski.........ttc7........... ............... 



Załącznik do uchwały Nr 3EI 2025 
Zarządu Powiatu Warszawskiego Zachodniego 

z dnia 25 lutego 2025 roku 

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
południowej części Wsi Stanisławów w gminie Stare Babice: 

1. W *2 ust. 1 pkt 3a (słowniczek użytych określeń - definicja nieprzekraczalnej linii 

zabudowy) proponuje się rozszerzyć katalog wyjątków od stosowania tej linii o docieplenie 

ścian istniejących budynków warstwą izolacyjną o określonej grubości. 

2. W * 8 (ochrona i kształtowanie ładu przestrzennego) proponuje się zamieszczenie ustaleń 

co do dopuszczenia działań budowlanych na budynkach i fragmentach budynków 

położonych pomiędzy nieprzekraczalną linią zabudowy a linią rozgraniczającą. 

3. W * 8 pkt 3c) (ochrona i kształtowanie ładu przestrzennego, kolorystyka budynków) 

w katalogu wyjątków od ustaleń w zakresie materiałów elewacyjnych proponuje się 

dodanie okładzin drewnianych oraz okładzin tworzywowych drewnopodobnych w 

kolorach dla nich naturalnych. 

4. W 13 pkt ł-2 (ustalenia dotyczące szczególnych warunków zagospodarowania 

terenów, strefy ochronne terenu zamkniętego resortu obrony narodowej) należy 

doprecyzować wskazania zakresu tych stref. 

5. W ł3 pkt 3 (ustalenia dotyczące szczególnych warunków zagospodarowania 

terenów, urządzenia melioracji wodnych) należy wskazać obszar objęty melioracją 

na rysunku planu. 

6. W *16 ust. 2 pkt 3a (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury 

technicznej, odprowadzanie wód opadowych i roztopowych) proponuje się uzupełnienie 

zapisu o dopuszczenie realizacji zbiorników do tymczasowego przechowywania wód 

opadowych i roztopowych. 

7. W * 16 ust. 2 pkt 6 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury 

technicznej, zaopatrzenie w ciepło) proponuje się rozszerzenie tego zapisu o odniesienie 

się do obowiązujących poziomów emisji. 

8. W 20 ust. 2 pkt I (ustalenia szczegółowe dla terenu usługowego U, zasady kształtowania 

zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu) proponuje się rozszerzenie tego 

zapisu o wskazanie ustalenia przede wszystkim zabudowy usługowej, a w następnej 

kolejności zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako funkcji uzupełniającej. 

9. Zgodnie z 22 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. 

w sprawie przepisów techniczno-budowlanych dotyczących dróg publicznych 



nieprzelotową drogę projektuje się w sposób umożliwiający zawrócenie pojazdu 
miarodajnego. 

10. Parametry techniczne projektowanych dróg (szerokość pasa drogowego) powinny być 
zgodne z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia czerwca 24 czerwca 2022 r. 
w sprawie przepisów tecłmiczno-budowlanych dotyczących dróg publicznych. Pod 
uwagę należy brać również Wzorce i standardy rekomendowane przez Ministra 
właściwego ds. transportu. Wytyczne zawierają zasady planowania sieci dróg 
publicznych, uwzględniające współczesne uwarunkowania w zakresie bezpieczeństwa 
ruchu drogowego, programowania zadań utrzymaniowych i rozwojowych sieci dróg 
publicznych, zwłaszcza dróg zarządzanych przez jednostki samorządu terytorialnego. 
Zaleca się aby wytyczne były stosowane na wszystkich poziomach administracji 
rządowej i samorządowej przy wykonywaniu opracowań planistycznych, planów 
rozwoju sieci dróg publicznych oraz studiów i projektów budowy lub przebudowy dróg. 

11. W projekcie planu występują rozbieżności dotyczące występowania krajobrazów 
priorytetowych pomiędzy treścią planu a rysunkiem planu (w * 4 projektu wskazano, 
że ze względu na brak przedmiotu regulacji na obszarze planu nie określa się 
krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym, zaś na rysunku 
planu oznaczono granice krajobrazu priorytetowego). Zgodnie z audytem 
krajobrazowym dla województwa mazowieckiego przyjętym uchwałą 48 24 Sejmiku 
Województwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 roku na terenie objętym planem 
występują krajobrazy priorytetowe. 

p 

Roi C" 



UZASADNIENIE: 

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-budowlanej 
w trakcie realizacji zadań, do jakich należy rozpatrywanie wniosków o udzielenie pozwolenia 
na budowę, często spotyka się z przypadkami różnej interpretacji zapisów planistycznych, 
a w skrajnych przypadkach nawet z próbami naginania obowiązującego prawa do 
partykularnych interesów poszczególnych inwestorów. W swoich działaniach organ dąży do 
zwiększenia skuteczności i prawidłowości prowadzonych postępowań oraz wydawania decyzji 
spójnych z polityką przestrzenną poszczególnych gmin. Jest to możliwe wtedy, gdy zapisy 
miejscowych planów zagospodarowania są precyzyjne i jednoznacznie określają ustalenia 
podjęte przez ich autorów. Stąd poniższe uwagi, sformułowane w trosce o zgodność przyszłych 
rozstrzygnięć z zamierzeniami autorów i gestorów planu. 

Adi. 
W *2 ust. 1 pkt 3 zamieszczono definicję nieprzekraczalnej linii zabudowy jako linii(..), poza 
którą nie można budować budynku, biorąc pod uwagę jego zewnętrzny obrys, do którego nie 
wlicza się schodów, pochylni, ganków, balkonów, zadaszeń, dojść do budynków, tarasów oraz 
wykuszy (...). Taki zapis nie uwzględnia sytuacji istniejących budynków usytuowanych ściśle 
w linii zabudowy, bądź przekraczających ją, a niespełniających obowiązujących nomi 
cieplnych. Potencjalna ich termomodernizacja - czyli doklejenie warstwy izolacyjnej - nie 
będzie możliwa bez odpowiedniego zapisu w miejscowym planie zagospodarowania. 

Proponuje się rozszerzenie rozważanego zapisu o uwzględnienie docieplenia istniejących 
ścian warstwą izolacyjną grubości do 20 cm. 

Ad2. 
W * 8 pkt 1 ustala się lokalizowanie nowych budynków zgodnie z wyznaczonymi 
i zwymiarowanymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Dalsze punkty 

tego paragrafu dotyczą już innych zagadnień. Nie zamieszczono tu jednak żadnych wskazań co 
do istniejących budynków, które w całości lub we fragmentach usytuowane są pomiędzy 
wyznaczoną nieprzekraczalną linią zabudowy a linią rozgraniczającą drogi. 
Praktyka organu budowlanego wskazuje na częste niezgodności na etapie prowadzenia 

postępowań o pozwolenie na budowę w kwestii działań na takich budynkach, to jest ich 

nadbudowy, rozbudowy i przebudowy. W miejscowych planach zagospodarowania te 

zagadnienia są zwykle szczegółowo opisywane po przeprowadzeniu odnośnych analiz 

i wnikliwych ocen. Jednoznaczne ustalenia możliwości rozbudowy, nadbudowy i przebudowy 

tak usytuowanych budynków, zachowania wskaźników, formy dachu itp. są bardzo istotne, 

gdyż eliminuje to późniejsze potencjalne niezgodności i problemy. 

Proponuje się zamieszczenie jednoznacznych ustaleń co do dopuszczenia dzialań 
budowlanych na budynkach i fragmentach budynków położonych pomiędzy 
nieprzekraczalną linią zabudowy a linią rozgraniczającą. 

Ad3. 
Projekt planu w * 8 pkt 3 ustala obowiązującą kolorystykę dachów i elewacji obiektów 
budowlanych. W przypadku dachów są to szarości, brązy, czernie i czerwienie, zaś 
w przypadku elewacji - żółcienie, szarości i biele, których odcienie wskazano za pomocą 
systemu RAL. Należy podkreślić, że użycie systemu RAL jest tu korzystnym czynnikiem 



porządkującym przyjęte zasady. W punkcie c) wyszczególniono wyjątki od tej kolorystyki, 
a to: dopuszcza się stosowanie barw innych, niż wymienione w lit a i b w odniesieniu do 
elementów metalowych i szklanych. Należałoby zapewne dodać określenie: niemalowanych lub 
w kolorach dla nich naturalnych. 
W ocenie organu specyfika lokalizacji i wyraz architektoniczny budynków sprzyja 
zastosowaniu na elewacjach elementów i okładzin drewnianych. Zasadne byłoby również 
uwzględnienie tworzywowych okładzin ściennych imitujących drewno, za którymi, oprócz 
walorów estetycznych, przemawia ich trwałość i względy ekonomiczne. 

Proponuje się dodanie do katalogu wyjątków okładzin elewacyjnych drewnianych oraz 
okladzin tworzywowych drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych. 

Ad4. 
Zapis *ł3 pkt l-2 zawiera ustalenia dotyczące szczególnych warunków zagospodarowania 
terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Punkty I i 2 wskazują na 
strefę ochronną wojskowego terenu zamkniętego, a to: 

1) obszar zabudowania położony jest w całości H" zasięgu strej5" ochronnej terenu 

zamkniętego resortu obrony narodowej, składającej się z: 
a) pasa ograniczonego budownictwa wysokościowego, w którym: obowiązują zakazy. 

nakazy i ograniczenia, zgodnie z przepisami odrębnymi, (...) - wydanie zgody na 

lokalizację zabudowy stałej i tymczasowej powinno być uzgodnione z właściwymi 

organami wojskowymi; 
b) obszaru wylączonego z użytkowania, dla którego: - zabrania się wznoszenia zabudowy 

stałej i tymczasowej (...); 
2) 

3,) drugiej strej5." ochronnej terenu zamkniętego resortu obrony narodowej, 

z wyszczególnioną: 
4,) - strefą zagrożenia A, gdzie zakazuje się wznoszenia obiektów użyteczności publicznej, 

iy których gromadzi się duża liczba ludzi; 
5) - strefą zagrożenia B, gdzie zakazuje się wznoszenia obiektów użyteczności publicznej, 

w których gromadzi się duża liczba ludzi oraz zakaz wznoszenia zabudowy zwartej oraz 

budowy dróg o dużym natężeniu i autostrad. 
Składnia tych zapisów sugeruje, jakoby cały obszar objęty planem położony był zarówno 
w strefie ochronnej, jak i w drugiej strefie ochronnej (choć wtedy punkt 2 winien być nazwany 
punktem c). Nie sprecyzowano, czy strefa druga oprócz strefy A i B zawiera jeszcze inne 
tereny/strefy (sformułowanie: drugiej s1rej5 ochronnej, z wyszczególnioną strefą A, strefą B nie 
ustala tego jednoznacznie), nie ma zatem pewności, czy strefy A i B to właśnie obszar strefy 
drugiej, czy tylko jej wyszczególnione części. 

Nie jest to zgodne z rysunkiem planu. Na rysunku nie ma granic strefy ochromiej opisanej 
w punkcie 1) - można zatem domniemywać, że istotnie cały obszar mieści się w tej strefie. 
Oznaczono natomiast: obszar wyłączony z użytkowania (opisany w punkcie ł b) oraz strefy 
ochronne A i B, opisane w punkcie 2 i wchodzące w skład strefy drugiej. 

Na podstawie rysunku należy zatem domniemywać, ze cały obszar objęty planem leży w strefie 
ochronnej (pierwszej? głównej?), gdzie wskazano szczegółowo obszar wyłączony 
z użytkowania. Pozostałe tereny poza obszarem wyłączonym stanowi pas ograniczonego 
budownictwa wysokościowego, w którym obowiązuje m.in. konieczność uzgodnienia każdej 
planowanej zabudowy z władzami wojskowymi. Natomiast południowo-zachodnia część 



obszaru objętego planem leży w drugiej strefie ochronnej, to jest w strefie ochronnej A lub 
strefie ochronnej B, wskazanych na rysunku. 

W ocenie organu przytoczony zapis jest niejednoznaczny i niezgodny z rysunkiem planu. 
Będzie on trudny do zinterpretowania nie tylko dla mieszkańców, ale również dla 
urzędników prowadzących postępowania o pozwolenie na budowę. Miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego jako obowiązujące prawo miejscowe nie powinien być 
sferą domniemań i domyslów, a jego interpretacja winna być jasna i jednoznaczna. 

Ponadto należy podkreślić, że ten punkt planu ma kluczowe znaczenie dla mieszkańców, gdyż 
wynika z niego, że każda planowana tu inwestycja musi być uzgodniona z władzami 
wojskowymi. 

Proponuje się doprecyzowanie wskazania zakresu stref ochronnych terenu zamkniętego 
resortu obrony narodowej i doprowadzenie do zgodności w tej kwestii tekstu i rysunku 
planu. 

Ad5. 
Zapis *13 pkt 3 wskazuje: na obszarze objętym planem należy uwzględnić uwarunkowania 
wynikajqce z występowania urządzeń melioracji wodnych, zgodnie z przepisani i odrębnymi. 

Niestety, na rysunku planu w żaden sposób nie zaznaczono terenów zmeliorowanych. Na 
etapie postępowania o pozwolenie na budowę każdy z inwestorów będzie zatem musiał zwrócić 
się do odpowiedniego organu (to jest POW Wody Polskie) z prośbą o informację, czy jego 
działka leży w terenie objętym siecią drenarską. Dopiero po uzyskaniu informacji inwestor 
będzie mógł działać dalej, to jest starać się o odnośne pozwolenie wodnoprawne na likwidację 
/ przebudowę drenów w przypadku odpowiedzi pozytywnej lub procedować dalej swoje 
pozwolenie na budowę, ciesząc się z odpowiedzi negatywnej. W ocenie organu taka sytuacja 
niepotrzebnie przedłuży cały proces, przesuwając ciężar działań urzędniczych na mieszkańców. 
Jeśli na obszarze objętym planem występują urządzenia melioracji wodnych, sieć 
drenarska itp., należy obszar ten oznaczyć na rysunku miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. W ocenie organu mieszkańcy gminy jako 
interesariusze tego planu mają prawo do takiej informacji. 

Ad6. 
Zapis *16 ust. 2 pkt 3a ustala: odprowadzanie wód opadowych i roztopowych na teren 
nieutwardzony, to jest do ziemi, w granicach nieruchomości, zgodnie z przepisami odrębnymi. 
Ze względu na coraz powszechniej występujący na Mazowszu i w całej Polsce problem suszy 
zasadne wydaje się umożliwienie inwestorom budowy tymczasowych szczelnych - otwartych 
lub zamkniętych - zbiorników do magazynowania wody w celach gospodarczych. 

Proponuje się zapis dotyczący dopuszczenia budowy lokalnych szczelnych zbiorników do 
tymczasowego przechowywania wód opadowych i roztopowych. Ulatwi to mieszkańcom 
procedurę uzyskania pozwoleń na budowę obejmujących taką inwestycję i będzie 
sprzyjać ekologicznym dzialaniom na rzecz racjonalnego wykorzystania wody. 

Ad?. 
Zapis *16 ust. 2 pkt 6 ustala wyjątkowo lakonicznie zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych 
urządzeń, zgodnie z przepisami odrębnymi. Odwołanie się do przepisów odrębnych jest 
uzasadnione, jednak przepisy te, niespójne i chaotyczne, są zwykle obiektem lobbingu już na 
etapie legislacji i zmieniają się bardzo szybko. W ocenie organu zasadne byłoby podkreślenie 
kierunku polityki przestrzennej prowadzonej przez gminę i inne jednostki samorządowe w 



zakresie dążenia do poprawy jakości powietrza. Kwestia ta stanowi coraz poważniejszy 
problem aglomeracji warszawskiej, w tym także i gminy Stare Babice. 

Proponuje się uzupelnienie cytowanego zapisu przez zakaz (lub ścisly zakaz) stosowania 
urządzeń, technologii i instalacji, które nie spelniają określonych przepisami poziomów 
emisji, niezależnie od rodzaju źródel energii. 

Ad8. 
W 20 w ustępie L ustala się przeznaczenie terenu, a to: przeznaczenie podstawowe: teren 
zabudowy usługowej oraz przeznaczenie uzupełniające: funkcja mieszkaniowa w formie 
zabudowy wolnostojącej lub lokalu mieszkalnego w budynkach usługowych. 
Następnie w ustępie 2. zapis stwierdza: ustala się zabudowę mieszkaniową jednorodzinną w 
formie wolnostojqcej, z zastrzeżeniem, że na jednej działce może być zrealizowany jeden 
budynek mieszkalny oraz zabudowa uslugowa. Organ nie neguje merytorycznej słuszności tego 
zapisu. Jednak jego forma sugeruje, jakoby głównym ustaleniem dla terenów U pozostawała 
zabudowa mieszkaniowa. 
Wydaje się zatem zasadne, aby zgodnie z przeznaczeniem terenu stwierdzonym w ustępie 
1 ustalić w pierwszym rzędzie zabudowę usługową, a dopiero w następnej kolejności 
uzupełniającą ją zabudowę mieszkalną jednorodzinną. 

Proponuje się rozszerzenie tego zapisu o ustalenie, zgodnie z przeznaczeniem terenu, 
1) zabudowy usługowej; 2) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako towarzyszącej 
i uzupełniającej zabudowę uslugową - wraz z odnośnymi uwarunkowaniami. 
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