UCHWALA NR S@ 2025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 25 lutego 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego potudniowej czesci wsi Stanistawow w gminie Stare Babice

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 107 z pézn. zm.) w zwigzku 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 pdzn. zm.) Zarzad Powiatu
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uzgodnic¢ pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci wsi Stanistawéw w gminie
Stare Babice z uwagami, stanowigcymi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad Powiatu Warszawskiego ach ego:
Y,




Zatacznik do uchwaty Nr 56 2025
Zarzgdu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
Z dnia 25 Jutego 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potudniowej czesci wsi Stanistawow w gminie Stare Babice:

1.

W §2 ust. 1 pkt 3a (stowniczek uzytych okreSlen — definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy) proponuje sig rozszerzyé katalog wyjatkdw od stosowania tej linii o docieplenie
$cian istniejgcych budynkow warstwa izolacyjna o okreslonej grubosci.

W § 8 (ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego) proponuje si¢ zamieszczenie ustalen
co do dopuszczenia dziatan budowlanych na budynkach i fragmentach budynkéw
polozonych pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy a linig rozgraniczajacs.

W § 8 pkt 3c) (ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego, kolorystyka budynkow)
w katalogu wyjatkow od ustalen w zakresie materialéw elewacyjnych proponuje sig
dodanie oktadzin drewnianych oraz okladzin tworzywowych drewnopodobnych w
kolorach dla nich naturalnych.

W §13 pkt 1-2 (ustalenia dotyczace szczegblnych warunkéw zagospodarowania
terenéw, strefy ochronne terenu zamknietego resortu obrony narodowej) nalezy
doprecyzowaé wskazania zakresu tych stref.

W §13 pkt 3 (ustalenia dotyczace szczegélnych warunkéw zagoespodarowania
terenéw, urzadzenia melioracji wodnych) nalezy wskazaé obszar obje¢ty melioracja
na rysunku planu.

W §16 ust. 2 pkt 3a (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw infrastruktury
technicznej, odprowadzanie wod opadowych i roztopowych) proponuje si¢ uzupetnienie
zapisu o dopuszczenie realizacji zbiornikéw do tymczasowego przechowywania wod
opadowych i roztopowych.

W §16 ust. 2 pkt 6 (zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, zaopatrzenie w cieplo) proponuje sie rozszerzenie tego zapisu o odniesienie
sie do obowigzujgcych pozioméw emisji.

W § 20 ust. 2 pkt 1 (ustalenia szczegdtowe dla terenu ustugowego U, zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu) proponuje si¢ rozszerzenie tego
zapisu o wskazanie ustalenia przede wszystkim zabudowy uslugowej, a w nastepne]
kolejnosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako funkeji uzupelniajacej.

Zgodnie z § 22 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r.
w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych



nieprzelotowa droge projektuje sie w sposéb umozliwiajacy zawrécenie pojazdu
miarodajnego.
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Parametry techniczne projektowanych drog (szerokos¢ pasa drogowego) powinny byc¢
zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia czerwea 24 czerwea 2022 r.
w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych. Pod
uwage nalezy braé réwniez Wzorce i standardy rekomendowane przez Ministra
wlasciwego ds. transportu. Wytyczne zawieraja zasady planowania sieci drog
publicznych, uwzgledniajace wspotczesne uwarunkowania w zakresie bezpieczenstwa
ruchu drogowego, programowania zadan utrzymaniowych i rozwojowych sieci drog
publicznych, zwlaszcza drég zarzadzanych przez jednostki samorzadu terytorialnego.
Zaleca sie aby wytyczne byly stosowane na wszystkich poziomach administracji
rzadowej i samorzadowej przy wykonywaniu opracowan planistycznych, planow
rozwoju sieci drog publicznych oraz studiow i projektéw budowy lub przebudowy drog.

W projekcie planu wystepuja rozbieznosci dotyczace wystgpowania krajobrazow
priorytetowych pomiedzy trescig planu a rysunkiem planu (w § 4 projektu wskazano,
ze ze wzgledu na brak przedmiotu regulacji na obszarze planu nie okresla si¢
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym, za$ na rysunku
planu oznaczono granice krajobrazu priorytetowego). Zgodnie =z audytem
krajobrazowym dla wojewddztwa mazowieckiego przyjetym uchwalg 48/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 roku na terenie objetym planem
wystepujg krajobrazy priorytetowe.




UZASADNIENIE :

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-budowlanej
w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskéw o udzielenie pozwolenia
na budowe, czesto spotyka sie¢ z przypadkami réznej interpretacji zapisow planistycznych,
a w skrajnych przypadkach nawet z probami naginania obowigzujgcego prawa do
partykularnych intereséw poszczegdlnych inwestoréw. W swoich dziataniach organ dgzy do
zwickszenia skutecznoéci i prawidtowosci prowadzonych postgpowan oraz wydawania decyzji
spojnych z polityka przestrzenng poszezegdlnych gmin. Jest to mozliwe wiedy, gdy zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okre$laja ustalenia
podjete przez ich autoréw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce o zgodnos¢ przyszlych
rozstrzygnied z zamierzeniami autordw i gestorow planu.

Ad 1.

W §2 ust. 1 pkt 3 zamieszczono definicje nieprzekraczalnej linii zabudowy jako liriif...), poza
ktérg nie mozna budowaé budynku, biorge pod uwage jego zewnetrzuy obrys, do ktdérego nie
wlicza si¢ schoddw, pochylni, gankéw, balkondw, zadaszen, doj$é do budynkow, tarasow oraz
wykuszy (...). Taki zapis nie uwzglednia sytuacji istniejacych budynkéw usytuowanych Scisle
w linii zabudowy, badZz przekraczajacych ja, a niespelniajacych obowigzujgcych norm
cieplnych. Potencjalna ich termomodernizacja — czyli doklejenie warstwy izolacyjnej — nie
bedzie mozliwa bez odpowiedniego zapisu w miejscowym planie zagospodarowania.

Proponuje si¢ rozszerzenie rozwazanego zapisu o uwzglednienie docieplenia istniejacych
$cian warstwg izolacyjna grubosci do 20 cm.

Ad 2.

W § 8 pkt 1 ustala sie lokalizowanie nowych budynkéw zgodnie z wyznaczonymi
i zwymiarowanymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Dalsze punkty
tego paragrafu dotyczg juz innych zagadnief. Nie zamieszczono tu jednak Zzadnych wskazan co
do istniejacych budynkéw, ktére w catodci lub we fragmentach usytuowane s3 pomigdzy
wyznaczong nieprzekraczalna linig zabudowy a linig rozgraniczajgcg drogi.

Praktyka organu budowlanego wskazuje na czgste niezgodnosci na etapie prowadzenia
postepowan o pozwolenie na budoweg w kwestii dziatan na takich budynkach, to jest ich
nadbudowy, rozbudowy i przebudowy. W miejscowych planach zagospodarowania te
zagadnienia sa zwykle szczegélowo opisywane po przeprowadzeniu odnosnych analiz
i wnikliwych ocen. Jednoznaczne ustalenia mozliwosci rozbudowy, nadbudowy i przebudowy
tak usytuowanych budynkéw, zachowania wskaznikéw, formy dachu itp. sg bardzo istotne,

gdyz eliminuje to p6zniejsze potencjalne niezgodnosci i problemy.

Proponuje si¢ zamieszczenie jednoznacznych ustalen co do dopuszczenia dzialan
budowlanych na budynkach i fragmentach budynkéw polozonych pomig¢dzy
nieprzekraczalng linia zabudowy a linia rozgraniczajgca.

Ad 3.

Projekt planu w § 8 pkt 3 ustala obowiagzujaca kolorystyke dachéw i elewacji obiektow
budowlanych. W przypadku dachéw sg to szarosci, brazy, czernie i czerwienie, za$
w przypadku elewacji — zolcienie, szarosci i biele, ktérych odcienie wskazano za pomoca
systemu RAL. Nalezy podkresli¢, ze uzycie systemu RAL jest tu korzystnym czynnikiem



porzadkujacym przyjete zasady. W punkcie ¢) wyszezegolniono wyjatki od tej kolorystyki,
a to: dopuszcza sig¢ stosowanie barw innych, niz wymienione w lit. a i b w odniesieniu do
elementow metalowych i szklanych. Nalezaloby zapewne doda¢ okreslenie: niemalowanych lub
w kolorach dla nich naturalnych.

W ocenic organu specyfika lokalizacii i wyraz architektoniczny budynkéw sprzyja
zastosowaniu na elewacjach elementéw i okladzin drewnianych. Zasadne byloby rowniez
uwzglednienie tworzywowych okladzin $ciennych imitujgeych drewno, za kidrymi, oprécz
waloréw estetycznych, przemawia ich trwalo$¢ i wzgledy ekonomiczne.

Proponuje si¢ dodanie do katalogu wyjatkéw okladzin elewacyjnych drewnianych oraz
okladzin tworzywowych drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych.

Ad 4.

Zapis §13 pkt 1-2 zawiera ustalenia dotyczgce szczegdlnych warunkéw zagospodarowania
terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Punkty 11 2 wskazuja na
strefe ochronng wojskowego terenu zamknigtego, a to:

1) obszar zabudowania polozony jest w calosci w zasiegu strefy ochronnej fterenu

zamknigtego resortu obrony narodowej, skfadajqcej sig z:

a) pasa ograniczonego budownictwa wysokoSciowego, w ktérym: — obowiqzujq zakazy,
nakazy i ograniczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi, (...) ~ wydanie zgody na
lokalizacje zabudowy stalej i tymczasowej powinno byé uzgodnione z wiasciwymi
organami wojskowymi,

b) obszaru wylgczonego z uzytkowania, dla kiérego: — zabrania si¢ wznoszenia zabudowy
stalef i tymczasowej (...},

2)
3) drugiej strefy ochromngj teremu zamknigtego  resortu  obrony  narodowej,

z wyszczegolniong:

4) - strefg zagrozenia A, gdzie zakazuje si¢ wznoszenia obiektéw uzytecznosci publicznej,

w ktdrych gromadzi si¢ duza liczba ludzi;

5) - strefq zagrozenia B, gdzie zakazuje si¢ wznoszenia obiektow uzytecznosci publicznej,

w ktorych gromadzi sie duza liczba ludzi oraz zakaz wznoszenia zabudowy zwartej oraz

budowy drég o duzym natezeniu i autostrad.

Skiadnia tych zapiséw sugeruje, jakoby caly obszar objety planem polozony byt zaréwno
w strefie ochronnej, jak i w drugiej strefie ochronnej (cho¢ wtedy punkt 2 winien by¢ nazwany
punktem c). Nie sprecyzowano, czy strefa druga oprécz strefy A i B zawiera jeszcze inne
tereny/strefy (sformutowanie: drugiej strefy ochronnej, z wyszczegblniong strefq A, strefq B nie
ustala tego jednoznacznie), nie ma zatem pewnoéci, czy strefy A i B to wlasnie obszar strefy
drugiej, czy tylko jej wyszczegdlnione czesci.

Nie jest to zgodne z rysunkiem planu. Na rysunku nie ma granic strefy ochronnej opisane;j
w punkeie 1) — mozna zatem domniemywac¢, ze istotnie caly obszar miesci si¢ w tej strefie.
Oznaczono natomiast: obszar wylaczony z uzytkowania (opisany w punkcie 1b) oraz strefy
ochronne A i B, opisane w punkcie 2 i wchodzace w sklad strefy drugie;.

Na podstawie rysunku nalezy zatem domniemywa¢, ze caly obszar objety planem lezy w strefie
ochronnej (pierwszej? gtdwnej?), gdzie wskazano szczegélowo obszar wylgczony
z uzytkowania. Pozostale tereny poza obszarem wylaczonym stanowi pas ograniczonego
budownictwa wysokosciowego, w ktorym obowiazuje m.in. konieczno$¢ nzgodnienia kazdej
planowanej zabudowy z wladzami wojskowymi. Natomiast poludniowo-zachodnia czgsc



obszaru objetego planem lezy 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.
Bedzie on trudny do zinterpretowania nie tylko dla mieszkancdw, ale réwniez dla
urzednikéw prowadzacych postepowania o pozwolenie na budowe. Migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jako obowiazujace prawo miejscowe nie powinien by¢
sfera domnieman i domystéw, a jego interpretacja winna by¢ jasna i jednoznaczna.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze ten punkt planu ma kluczowe znaczenie dla mieszkafncow, gdyz
wynika z niego, ze kazda planowana tu inwestycja musi byé¢ uzgodniona z wiadzami
wojskowymi.

Proponuje si¢ doprecyzowanie wskazania zakresu stref ochronnych terenu zamknigtego
resortu obrony narodowej i doprowadzenie do zgodnosci w tej kwestii tekstu i rysunku
planu.

Ad 5.
Zapis §13 pkt 3 wskazuje: na obszarze objetym planem nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania
wynikajgee z wystgpowania urzqdzen melioracji wodnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Niestety, na rysunku planu w zaden sposéb nie zaznaczono terenéw zmeliorowanych. Na
etapie postgpowania o pozwolenie na budowe kazdy z inwestorow bedzie zatem musiat zwrocié
si¢ do odpowiedniego organu (to jest PGW Wody Polskie) z prosbg o informacjg, czy jego
dziatka lezy w terenie objctym siecig drenarska. Dopiero po uzyskaniu informacji inwestor
bedzie mégh dziataé dalej, to jest staraé sie o odnosne pozwolenie wodnoprawne na likwidacje
/ przebudowe drendéw w przypadku odpowiedzi pozytywnej lub procedowaé dalej swoje
pozwolenie na budowe, cieszge sie z odpowiedzi negatywnej. W ocenie organu taka sytuacja
niepotrzebnie przedhuzy caly proces, przesuwajac cigzar dziatan urzedniczych na mieszkancow.
Jesli na obszarze objetym planem wystepuja urzadzenia melioracji wodnych, sieé
drenarska itp., nalezy obszar ten oznaczy¢ na rysunku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W ocenmie organu mieszkancy gminy jako
interesariusze tego planu majga prawo do takiej informacji.

Ad 6.

Zapis §16 ust. 2 pkt 3a ustala: odprowadzanie wod opadowych i roztopowych na teren
nieutwardzony, to jest do ziemi, w granicach nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Ze wzgledu na coraz powszechniej wystepujacy na Mazowszu i w calej Polsce problem suszy
zasadne wydaje sie umozliwienie inwestorom budowy tymczasowych szczelnych — otwartych
lub zamknietych — zbiornikéw do magazynowania wody w celach gospodarczych.

Proponuje si¢ zapis dotyczgcy dopuszczenia budowy lokalnych szczelnych zbiornikéw do
tymczasowego przechowywania wod opadowych i roztopowych. Ulatwi to mieszkancom
procedure uzyskania pozwoled na budowe obejmujacych taks inwestycje i bedzie
sprzyjaé ekologicznym dzialaniom na rzecz racjonalnego wykorzystania wody.

Ad7.

Zapis §16 ust. 2 pkt 6 ustala wyjgtkowo lakonicznie zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych
urzqdzen, zgodnie z przepisami odrgbnmymi. Odwotanie si¢ do przepiséw odr¢bnych jest
uzasadnione, jednak przepisy te, niespdjne i chaotyczne, sa zwykle obiektem lobbingu juz na
etapie legislacji i zmieniajg sie bardzo szybko. W ocenie organu zasadne byloby podkreslenie
kierunku polityki przestrzennej prowadzonej przez gming i inne jednostki samorzadowe w



zakresie dazenia do poprawy jakosci powietrza. Kwestia ta stanowi coraz powazniejszy
problem aglomeracji warszawskiej, w tym takze i gminy Stare Babice.

Proponuje si¢ uzupelnienie cytowanego zapisu przez zakaz (lub Scisly zakaz) stosowania
urzadzen, technologii i instalacji, ktére nie spelniaja okreslonych przepisami poziomow
emisji, niezaleznie od rodzaju Zridel energii.

Ad 8.

W § 20 w ustepie 1. ustala si¢ przeznaczenie terenu, a to: przeznaczenie podstawowe: leren
zabudowy ustugowej oraz przeznaczenie uzupelniajgce. funkcja mieszkaniowa w. formie
zabudowy wolnostojgcej lub lokalu mieszkalnego w budynkach ustugowych.

Nastepnie w ustepie 2. zapis stwierdza: ustala si¢ zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w
formie wolnostojqcej, z zastrzezeniem, ze na jednej dzialce moze by¢ zrealizowany jeden
budynek mieszkalny oraz zabudowa ustugowa. Organ nie neguje merytorycznej stusznosci tego
zapisu. Jednak jego forma sugeruje, jakoby gléwnym ustaleniem dla terenow U pozostawala
zabudowa mieszkaniowa.

Wydaje sie zatem zasadne, aby — zgodnie z przeznaczeniem terenu stwierdzonym w ustepie
1 — ustali¢ w pierwszym rzedzie zabudowe ustugowa, a dopiero w nastgpnej kolejnosci
uzupelniajacg ja zabudowe mieszkalng jednorodzinng.

Proponuje si¢ rozszerzenie tego zapisu o ustalenie, zgodnie z przeznaczeniem terenu,
1) zabudowy uslugowej; 2) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako towarzyszacej
i uzupehiajgcej zabudowe ustugowa — wraz z odno$nymi uwarunkowaniami.

PRZEWODNI LY U

Rorglu



