
UCHWAŁA NR /2025 
ZARZĄDU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO 

z dnia 2 kwietnia 2025 roku 

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego w różnych częściach gminy Stare Babice - etap II 

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: 

5 1. Uzgodnić pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego w różnych częściach gminy Stare Babice - etap li 
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. 
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Załącznik do uchwały Nr3 2025 
Zarządu Powiatu Warszawskiego Zachodniego 

z dnia 2 kwietnia 2025 roku 

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
w różnych częściach gminy Stare Babice - etap II: 

W 54 pkt 3 (słowniczek użytych określeń - definicja nieprzekraczalnej linii 
zabudowy) proponuje się katalog wyjątków od tej linii rozszerzyć o docieplenie 
istniejących budynków warstwą izolacyjną do 20 cm. 

2. W 5 7 pkt 2 (ochrona i kształtowanie ładu przestrzennego, kolorystyka obiektów 
budowlanych) proponuje się dopuszczenie elementów elewacji wykonanych 
z kamienia, szkła, stali, betonu architektonicznego, drewna i elementów 
drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych oraz ustalenie zasad użycia 
kolorów i logo inwestora. 

3. W 514 ust. 2 pkt 3a (zaopatrzenie w infrastrukturę techniczną, odprowadzanie 
wód opadowych i roztopowych) proponuje się dopuszczenie budowy zbiorników 
do czasowego przechowywania wód opadowych i roztopowych. 

4. W 514 ust. 2 pkt 6 (zaopatrzenie w infrastrukturę techniczną, zaopatrzenie 
w ciepło) proponuje się odniesienie się do obowiązujących poziomów emisji. 

5. W 518 ust. 1, ust. 2 pkt 1 (ustalenia szczegółowe dla terenów 1-14 MN-U) 
proponuje się doprecyzowanie zapisu w kwestii sytuowania budynków 
mieszkalnych oraz budynków usługowych na działkach. 

6. W 522 ust. 2 pkt 1 (ustalenia szczegółowe dla terenów US-ZP) proponuje się 
doprecyzowanie zapisu w kwestii dopuszczenia sytuowania budynków 
usługowych i budynków mieszkalnych. 

7. Ponadto, w celu poprawienia czytelności załączników graficznych, proponuje 
się: 

a) opatrzenie każdego z załączników graficznych dużym czytelnym tytułem 
opracowania, to jest tytułem miejscowego planu zagospodarowania i informacją, jakiej 
wsi w gminie Stare Babice dotyczy dany załącznik; 
b) zamieszczenie na każdym załączniku graficznym wyrysu ze studium, 
obejmującego całość miejscowości I części gminy, a nie tylko jego niewielki fragment 
z obszarem objętym planem; przedstawione obecnie skąpe części wyrysu nie 
stanowią pełnej informacji. 

8. W projekcie planu zapis 58 pkt 4 cyt. „zakaz składowania i magazynowania 
substancji niebezpiecznych" budzi wątpliwości. W świetle tego zapisu wydaje 
się niedopuszczalne magazynowanie nawet niewielkich ilości substancji 
niebezpiecznych, co może być nierealne nawet dla zabudowy mieszkaniowej. 

9. W 5 8 pkt 6 uwzględniono U jako tereny usług mimo, iż nie ma norm hałasu 
dla tego rodzaju terenów. 
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UZASADNIENIE: 

Starosta Warszawski Zachodni lako 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. 

Ad 1. 
Przytoczony zapis ustala definicję nieprzekraczalnej linii zabudowy jako linii 
wyznaczonej i zwymiarowanej na rysunku planu oraz w tekście planu, poza którą nie 
można budować: a) budynku, biorąc pod uwagę jego zewnętrzny obrys, do którego nie 
wlicza się: schodów, pochylni, ganków, balkonów, zadaszeń dojść do budynków, 
tarasów oraz wykuszy(...). 
Z uwagi na fakt, że w obszarach objętych planem istnieją budynki usytuowane 
w planowanej nieprzekraczalnej linii zabudowy, a nawet pomiędzy tą linią a linią 
rozgraniczającą, zasadne jest uwzględnienie w zapisach planu możliwości ich 
termomodernizacji. 
Obowiązujące przepisy ustalają dość wysokie wskaźniki w zakresie izolacyjności 
cieplnej budynków i, według obecnych trendów ekologicznych, wskaźniki te będą 
rosnąć. Należy zatem dopuścić opcję docieplenia tak usytuowanych istniejących 
budynków warstwą izolacji grubości do 20 cm. W innym przypadku mieszkańcy nie 
będą mieli prawnej możliwości do-cieplenia tak usytuowanych istniejących domów. 
Proponuje się dopuszczenie wyjątku od stosowania nieprzekraczalnej linii zabudowy 
w postaci docieplenia ścian istniejących budynków warstwą izolacyjną do 20 cm. 

Ad2. 
W zapisie 5 7 pkt 2 ustala się kolorystykę nowych budynków, to jest ich elewacji 
i pokrycia dachów. Dla elewacji są to: żółcienie, szarości i biele (z podaniem 
odnośnych odcieni kolorów w systemie RAL); dla dachów są to szarości, czernie i 
czerwienie (również określone w systemie RAL). 
Niewątpliwie użycie jednoznacznego systemu kolorystycznego jest rozwiązaniem 
korzystnym. Należy jednak zauważyć brak istotnego zapisu, czyli dopuszczenia lub 
określenia zasad do-puszczenia na elewacjach materiałów budowlanych w kolorach 
dla nich naturalnych, to jest kamienia, szkła, stali, niebarwionego betonu 
architektonicznego, drewna i elementów drewno-podobnych. Brak tego dopuszczenia 
będzie skutkować niemożnością użycia powyższych materiałów na elewacjach. Jeśli 
takie było zamierzenie autora planu, to w ocenie organu będzie ono bardzo 
niekorzystne dla mieszkańców i zuboży estetykę przyszłych budynków. 

Analogicznie, w tekście planu należy określić dopuszczenie lub zasady dopuszczenia 
kolorów i logo inwestora na budynkach. Rozważany plan obejmuje tereny usługowe, 
zatem problem ten z pewnością się pojawi. Brak odpowiedniego zapisu powodować 
będzie niezgodności i konflikty na różnych etapach przyszłych inwestycji. 



Proponuje się rozszerzenie zapisu dotyczącego kolorystyki budynków o dopuszczenie 
elementów elewacji wykonanych z: kamienia, szkła, stali, betonu architektonicznego, 
drewna i elementów drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych oraz ustalenie 
zasad użycia kolorów i logo inwestora. 

Ad3. 
Zapisy 514 ust. 2 pkt 3a ustalają zasady odprowadzania 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 iw całej Polsce problem 
suszy zasadne wydaje się umożliwienie inwestorom budowy tymczasowych 
szczelnych zbiorników naziemnych lub podziemnych do magazynowania wody w 
celach gospodarczych. 
Proponuje się zapis dotyczący dopuszczenia budowy zbiorników do czasowego 
przechowywania wód opadowych i roztopowych. 

Ad4. 
Zapis 514 ust. 2 pkt 6 ustala wyjątkowo lakonicznie zaopatrzenie w ciepło 
z indywidualnych urządzeń, zgodnie z przepisami odrębnymi. Odwołanie się do 
przepisów odrębnych jest uzasadnione, należy jednak zauważyć, że przepisy te, 
niespójne i chaotyczne, są zwykle obiektem lobbingu już na etapie legislacji i zmieniają 
się bardzo szybko. W ocenie organu zasadne było-by podkreślenie kierunku polityki 
przestrzennej prowadzonej przez gminę i inne jednostki samorządowe w zakresie 
dążenia do poprawy jakości powietrza. Kwestia ta stanowi coraz po-ważniejszy 
problem aglomeracji warszawskiej, w tym także i gminy Stare Babice. 
Proponuje się zamieszczenie wtekście planu zakazu (lub ścisłego zakazu) stosowania 
urządzeń, technologii i instalacji, które nie spełniają określonych przepisami poziomów 
emisji, niezależnie od rodzaju źródeł energii. 

Ad5. 
W 518 ust. 1 dotyczącym terenów 1-14 MN-U ustala się przeznaczenie terenu: 
1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 
usługowej; 
2) przeznaczenie uzupełniające: drogi wewnętrzne, infrastruktura techniczna; 

Następnie w ustępie 2. określa się zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki 
zagospodarowania terenu, a to: 
1) ustala się zabudowę mieszkaniową jednorodzinną w formie wolnostojącej lub 
bliźniaczej, z zastrzeżeniem, że na jednej działce budowlanej może być zrealizowany 
jeden budynek mieszkalny oraz zabudowa usługowa. 
2) dopuszcza się budynki gospodarcze i garaże jako wolnostojące, wbudowane lub 
dobudowane. (...) 

Jak wynika z powyższego, na terenach MN-U można sytuować zarówno budynki 
mieszkalne, jak i usługowe. W ustępie 2. tekst opisuje sytuację, gdy na jednej działce 
budowlanej mają współistnieć obie funkcje: mieszkalna i usługowa - można wtedy 
wybudować tylko jeden budynek mieszkalny. Nie jest natomiast jednoznacznie 
powiedziane, czy można sytuować na działce wyłącznie funkcję mieszkalną i czy 
wtedy też obowiązuje zasada jednego budynku mieszkalnego na działce. Nie wiemy 



również, czy na działce może wystąpić jedynie zabudowa usługowa w formie 
wolnostojącej. 
Są to kwestie kluczowe dla przyszłych inwestycji. 

Praktyka pracy urzędu architektoniczno-budowlanego wskazuje na liczne przypadki 
swobodnej interpretacji przepisów przez inwestorów i projektantów, a nawet próby 
naginania zapisów dla potrzeb planowanych inwestycji. Dlatego na etapie postępowań 
o pozwolenie na budowę ważna jest właściwa interpretacja przez urząd regulacji 
stworzonych przez autora i gestora planu, to jest gminę. Postępowania i decyzje 
urzędu winny być zgodne z polityką przestrzenną gminy, zatem bardzo ważne jest 
tworzenie jednoznacznych i jasnych zapisów. 
Ze względu na powyższe proponuje się doprecyzowanie zapisu dotyczącego zasad 
kształtowania zabudowy na terenach MN-U w kwestii sytuowania na działce budynku 
mieszkalnego/budynków mieszkalnych oraz sytuowania na działce budynków 
usługowych. 

Ad6. 
Przywołany zapis dotyczy terenów usług sportu i rekreacji lub zieleni urządzonej US-
ZP. Rozważany teren w centrum Starych Babic stanowi przedłużenie ciągu parkowo-
rekreacyjnego, który jest ważnym elementem urbanistycznym miejscowości a także 
wyznacznikiem tożsamości miejsca tutejszych mieszkańców: ich ulubionym miejscem 
spacerów, spotkań, rekreacji itp. Stąd - w ocenie organu -zasadność, a nawet 
konieczność wnikliwej analizy i właściwych ustaleń dla terenu US-ZP. 
Zapis szczegółowy 922 określa jego przeznaczenie: 
1) przeznaczenie podstawowe: teren usług sportu i rekreacji lub zieleni urządzonej; 
2) przeznaczenie uzupełniające terenu: przejścia, drogi wewnętrzne, infrastruktura 
techniczna. 
W ustępie 2. ustala się zasady kształtowania zabudowy i wskaźniki 
zagospodarowania terenu, a to: 
1) dopuszcza się lokalizację obiektów budowlanych usługowych; 
2) dopuszcza się realizację funkcji usług sportu i rekreacji w formie budowli sportowych 
i rekreacyjnych; 
3) dopuszczenie lokalizacji ciągów spacerowych i ścieżek rowerowych; 

6) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej: 60%; 
7) maksymalna wysokość zabudowy: 7,5 m. 
Wątpliwości organu budzi dopuszczenie obiektów budowlanych usługowych i ustalenie 
związanych z nimi zasad zagospodarowania. 
Definicja obiektu budowlanego obejmuje również budynek. Na rozważanym terenie 
możliwa będzie zatem realizacja budynków o funkcji usługowej, wysokości do 7,5 m 
oraz powierzchni zabudowy do 40% całej powierzchni tego obszaru. Różne warianty 
takiej sytuacji, jakie można sobie wyobrazić, skłaniają raczej ku niezbyt optymistycznej 
wizji ukształtowania tej przestrzeni. 
Proponuje się wnikliwą analizę tego problemu i ewentualne doprecyzowanie zapisu 
w kwestii dopuszczenia sytuowania obiektów budowlanych usługowych. 

Ad7. 
Rozważany projekt planu obejmuje 49 obszarów z całego terenu gminy Stare Babice, 
z których każdy zawiera zwykle jedną lub co najwyżej kilka działek ewidencyjnych. 
Obszary te przedstawiono na ośmiu załącznikach graficznych. 



W celu poprawienia czytelności tych rysunków oraz lepszej percepcji zawartych tam 
informacji, proponuje się: 
a) opatrzenie każdego z załączników graficznych dużym czytelnym tytułem planu 
oraz informacją, w jakiej wsi w gminie Stare Babice znajdują się obszary 
przedstawione na rysunku. Obecnie w prawym górnym rogu każdego rysunku 
zamieszczona jest informacja: Załącznik nr... do Uchwały nr... Rady Gminy Stare 
Babice z dnia... Informacja ta jest niewspółmiernie mała w stosunku do rysunku. Brak 
jest czytelnego tytułu całego planu oraz wyraźnego, jasnego na pierwszy rzut oka 
wskazania obszarów, jakie przedstawia-ją poszczególne rysunki. Taki zabieg 
z pewnością ułatwiłby posługiwanie się planem. 
Być może dla celów opiniotwórczych zasadne byłoby też wykonanie rysunku 
zbiorczego gminy z zaznaczeniem poszczególnych obszarów, objętych planem. 

b) zamieszczenie na każdym załączniku graficznym wyrysu ze studium, 
obejmującego całość danej miejscowości / części gminy, a nie tylko jego niewielki 
fragmentz obszarem objętym planem. Przedstawione w obecnej formie poszatkowane 
kawałki wyrysu nie spełniają swej roli, to jest nie dostarczają pełnej informacji 
o położeniu działki w kontekście ustaleń studium dla danej wsi. W niektórych 
przypadkach intensywne kolory są-siadujących ze sobą fragmentów zlewają się ze 
sobą, stanowiąc raczej dezinformację. 
Zamieszczenie wyrysów dla poszczególnych wsi z pewnością poprawiłoby czytelność 
opracowania. 
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