UCHWALA NR \3(% {12025
ZARZADU POWIATU WARSZAWSKIEGO ZACHODNIEGO
z dnia 2 kwietnia 2025 roku

w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w réznych czesciach gminy Stare Babice — etap I

Na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 05 czerwca 1998 r. o samorzgdzie
powiatowym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 107 z p6zn. 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.) Zarzgd Powiatu
Warszawskiego Zachodniego uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uzgodnic pozytywnie przedstawiony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w réznych cze$ciach gminy Stare Babice — etap |l
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 WarszawskiegoZachodpiego:



Zatgcznik do uchwaty Nr'w% 2025
Zarzadu Powiatu Warszawskiego Zachodniego
z dnia 2 kwietnia 2025 roku

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w roznych czesciach gminy Stare Babice — etap II:

1:

a)

W §4 pkt 3 (stowniczek uzytych okreslen — definicja nieprzekraczalnej linii
zabudowy) proponuije sie katalog wyjatkdéw od tej linii rozszerzy¢ o docieplenie
istniejgcych budynkéw warstwg izolacyjng do 20 cm.

W § 7 pkt 2 (ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego, kolorystyka obiektow
budowlanych) proponuje sie dopuszczenie elementéw elewacji wykonanych
z kamienia, szkta, stali, betonu architektonicznego, drewna i elementéw
drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych oraz ustalenie zasad uzycia
kolorow i logo inwestora.

W §14 ust. 2 pkt 3a (zaopatrzenie w infrastrukture techniczna, odprowadzanie
wod opadowych i roztopowych) proponuje sie dopuszczenie budowy zbiornikow
do czasowego przechowywania wod opadowych i roztopowych.

W §14 ust. 2 pkt 6 (zaopatrzenie w infrastrukture techniczna, zaopatrzenie
w ciepto) proponuje sie odniesienie sie do obowigzujgcych pozioméw emisji.

W §18 ust. 1, ust. 2 pkt 1 (ustalenia szczegoétowe dla terenow 1-14 MN-U)
proponuje sie doprecyzowanie zapisu w kwestii sytuowania budynkow
mieszkalnych oraz budynkow ustugowych na dziatkach.

W §22 ust. 2 pkt 1 (ustalenia szczegotowe dla terendéw US-ZP) proponuje sie
doprecyzowanie zapisu w kwestii dopuszczenia sytuowania budynkdéw
ustugowych i budynkéw mieszkalnych.

Ponadto, w celu poprawienia czytelnosci zatgcznikow graficznych, proponuje
sie:
opatrzenie kazdego z zatgcznikow graficznych duzym czytelnym tytutem

opracowania, to jest tytutem miejscowego planu zagospodarowania i informacja, jakiej
wsi w gminie Stare Babice dotyczy dany zatgcznik;

b)

zamieszczenie na kazdym zatgczniku graficznym wyrysu ze studium,

obejmujgcego cato$¢ miejscowosci / czesci gminy, a nie tylko jego niewielki fragment
z obszarem objetym planem; przedstawione obecnie skape czegsci wyrysu nie
stanowig petnej informaciji.

8.

W projekcie planu zapis §8 pkt 4 cyt. ,zakaz sktadowania i magazynowania
substancji niebezpiecznych” budzi watpliwosci. W $wietle tego zapisu wydaje
sie niedopuszczalne magazynowanie nawet niewielkich ilosci substanciji
niebezpiecznych, co moze by¢ nierealne nawet dla zabudowy mieszkaniowe;.

W § 8 pkt 6 uwzgledniono U jako tereny ustug mimo, iz nie ma norm hatasu
dla tego rodzaju terendw.




UZASADNIENIE:

Starosta Warszawski Zachodni jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej w trakcie realizacji zadan, do jakich nalezy rozpatrywanie wnioskow
0 udzielenie pozwolenia na budowe, czesto spotyka sie z przypadkami réznej
interpretacji zapisoéw planistycznych, a w skrajnych przypadkach nawet z probami
naginania obowigzujacego prawa do partykularnych interesow poszczegdlnych
inwestoréw. W swoich dziataniach organ dazy do zwigkszenia skutecznosci
i prawidtowosci prowadzonych postepowan oraz wydawania decyzji spojnych z
politykg przestrzenng poszczegdlnych gmin. Jest to mozliwe wtedy, gdy zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania sg precyzyjne i jednoznacznie okreslajg
ustalenia podjete przez ich autordw. Stad ponizsze uwagi, sformutowane w trosce o
zgodnoséé przysziych rozstrzygnieé z zamierzeniami autordw i gestorow planu.

Ad 1.

Przytoczony zapis ustala definicje nieprzekraczalnej linii zabudowy jako linii
wyznaczonej | zwymiarowanej na rysunku planu oraz w tekscie planu, poza ktorg nie
mozna budowac: a) budynku, biorgc pod uwage jego zewnetrzny obrys, do ktérego nie
wlicza sie: schoddw, pochylni, gankdw, balkonéw, zadaszen dojs¢ do budynkow,
tarasow oraz wykuszy (...).

Z uwagi na fakt, ze w obszarach objetych planem istniejg budynki usytuowane
w planowanej nieprzekraczalnej linii zabudowy, a nawet pomiedzy tg linig a linia
rozgraniczajgcg, zasadne jest uwzglednienie w zapisach planu mozliwosci ich
termomodernizacji.

Obowigzujgce przepisy ustalajg dosé wysokie wskazniki w zakresie izolacyjnosci
cieplnej budynkoéw i, wedtug obecnych trendéw ekologicznych, wskazniki te bedg
rosngé. Nalezy zatem dopusci¢ opcje docieplenia tak usytuowanych istniejgcych
budynkéw warstwa izolacji gruboéci do 20 cm. W innym przypadku mieszkancy nie
beda mieli prawnej mozliwosci do-cieplenia tak usyfuowanych istniejgcych domow.
Proponuje sie dopuszczenie wyjatku od stosowania nieprzekraczalnej linii zabudowy
w postaci docieplenia scian istniejacych budynkéw warstwa izolacyjng do 20 cm.

Ad 2.

W zapisie § 7 pkt 2 ustala sie kolorystyke nowych budynkéw, to jest ich elewacji
i pokrycia dachdéw. Dla elewacji sa to: Zdicienie, szarosci i biele (z podaniem
odnos$nych odcieni koloréw w systemie RAL); dla dachow sg to szarosci, czernie i
czerwienie (rowniez okreslone w systemie RAL).

Niewatpliwie uzycie jednoznacznego systemu Kolorystycznego jest rozwigzaniem
korzystnym. Nalezy jednak zauwazyé brak istotnego zapisu, czyli dopuszczenia lub
okreslenia zasad do-puszczenia na elewacjach materiatéw budowlanych w Kolorach
dla nich naturalnych, to jest kamienia, szkia, stali, niebarwionego betonu
architektonicznego, drewna i elementéw drewno-podobnych. Brak tego dopuszczenia
bedzie skutkowa¢ niemoznoscig uzycia powyzszych materiatobw na elewacjach. Jesli
takie bylo zamierzenie autora planu, to w ocenie organu bedzie ono bardzo
niekorzystne dla mieszkarcow i zubozy estetyke przysztych budynkdw.

Analogicznie, w tekécie planu nalezy okresli¢ dopuszczenie lub zasady dopuszczenia
koloréw i logo inwestora na budynkach. Rozwazany plan obejmuje tereny ustugowe,
zatem problem ten z pewnoscig sie pojawi. Brak odpowiedniego zapisu powodowac
bedzie niezgodnosci i konflikty na roznych etapach przysztych inwestygji.



Proponuje si¢ rozszerzenie zapisu dotyczgcego kolorystyki budynkéw o dopuszczenie
elementéw elewacji wykonanych z: kamienia, szkia, stali, betonu architektonicznego,
drewna i elementéw drewnopodobnych w kolorach dla nich naturalnych oraz ustalenie
zasad uzycia koloréw i logo inwestora.

Ad 3.

Zapisy §14 ust. 2 pkt 3a ustalajg zasady odprowadzania woéd opadowych
i roztopowych na teren nieutwardzony, to jest do ziemi, w granicach nieruchomosci,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ze wzgledu na coraz powszechniej wystepujacy na Mazowszu i w calej Polsce problem
suszy zasadne wydaje sie umozliwienie inwestorom budowy tymczasowych
szczelnych zbiornikdw naziemnych lub podziemnych do magazynowania wody w
celach gospodarczych.

Proponuje sie zapis dotyczacy dopuszczenia budowy zbiornikéw do czasowego
przechowywania wad opadowych i roztopowych.

Ad 4.

Zapis §14 ust. 2 pkt 6 ustala wyjagtkowo lakonicznie zaopatrzenie w ciepto
z indywidualnych urzadzen, zgodnie z przepisami odrebnymi. Odwotanie sig do
przepiséw odrebnych jest uzasadnione, nalezy jednak zauwazyC, ze przepisy te,
niespdjne i chaotyczne, sg zwykie obiektem lobbingu juz na etapie legislaciji | zmieniajg
sie bardzo szybko. W ocenie organu zasadne bylo-by podkreslenie kierunku polityki
przestrzennej prowadzonej przez gmine i inne jednostki samorzadowe w zakresie
dazenia do poprawy jakosci powietrza. Kwestia ta stanowi coraz po-wazniejszy
problem aglomeracji warszawskiej, w tym takze i gminy Stare Babice.

Proponuije sie zamieszczenie w tekscie planu zakazu (lub cistego zakazu) stosowania
urzgdzen, technologii i instalacji, ktdre nie speiniaja okreslonych przepisami poziomow
emisji, niezaleznie od rodzaju Zzrédet energii.

Ad 5.

W §18 ust. 1 dotyczacym terendw 1-14 MN-U ustala sie przeznaczenie terenu:

1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustugowej;

2) przeznaczenie uzupeiniajace: drogi wewnetrzne, infrastruktura techniczna;

Nastepnie w ustepie 2. okreéla sie zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, a to:

1) ustala sig¢ zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w formie wolnostojgcej lub
blizniaczej, z zastrzezeniem, ze na jednej dziatce budowlanej moze by¢ zrealizowany
jeden budynek mieszkalny oraz zabudowa ustugowa.

2) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garaze jako wolnostojace, wbudowane lub
dobudowane. (...)

Jak wynika z powyzszego, na terenach MN-U mozna sytuowaé zaréwno budynki
mieszkalne, jak i ustugowe. W ustepie 2. tekst opisuje sytuacje, gdy na jednej dziatce
budowlanej majg wspatistnie¢ obie funkcje: mieszkalna | ustugowa — mozna wtedy
wybudowaé tylko jeden budynek mieszkalny. Nie jest natomiast jednoznacznie
powiedziane, czy mozna sytuowaé na dzialce wylgcznie funkcjg mieszkalng i czy
wtedy tez obowigzuje zasada jednego budynku mieszkalnego na dziafce. Nie wiemy



réwniez, czy na dziatlce moze wystapi¢ jedynie zabudowa ustugowa w formie
wolnostojacej.
Sg to kwestie kluczowe dla przysziych inwestycji.

Praktyka pracy urzedu architektoniczno-budowianego wskazuje na liczne przypadki
swobodnej interpretacji przepiséw przez inwestordw i projektantow, a nawet préby
naginania zapisow dla potrzeb planowanych inwestycji. Dlatego na etapie postgpowan
o pozwolenie na budowe wazna jest wlasciwa interpretacja przez urzad regulacji
stworzonych przez autora i gestora planu, to jest gming. Postepowania i decyzje
urzedu winny by¢ zgodne z polityka przestrzenng gminy, zatem bardzo wazne jest
tworzenie jednoznacznych i jasnych zapisow.

Ze wzgledu na powyzsze proponuje sie doprecyzowanie zapisu dotyczgcego zasad
ksztattowania zabudowy na terenach MN-U w kwestii sytuowania na dziaice budynku
mieszkalnego/budynkéw mieszkalnych oraz sytuowania na dziaice budynkow
ustugowych.

Ad 6.

Przywotany zapis dotyczy terenoéw ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej US-
ZP. Rozwazany teren w centrum Starych Babic stanowi przediuzenie ciggu parkowo-
rekreacyjnego, kiory jest waznym elementem urbanistycznym miejscowosci a takze
wyznacznikiem tozsamosci miejsca tutejszych mieszkancoéw: ich ulubionym miejscem
spacerdéw, spotkan, rekreacji itp. Stgd — w ocenie organu —zasadnosC, a nawet
koniecznoéé wnikliwej analizy i wtasciwych ustaler dla terenu US-ZP.

Zapis szczegbtowy §22 okreéla jego przeznaczenie:

1) przeznaczenie podstawowe: teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzgdzone;j;
2) przeznaczenie uzupetniajgce terenu: przej$cia, drogi wewnetrzne, infrastruktura
techniczna.

W ustepie 2. ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy | wskazniki
zagospodarowania terenu, a to:

1) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych ustugowych;

2) dopuszcza sie realizacje funkcji ustug sportu i rekreacji w formie budowli sportowych
i rekreacyjnych;

3) dopuszczenie lokalizacji ciagdw spacerowych i Sciezek rowerowych;

(...)

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%;

7) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 7,5 m.

Watpliwoéci organu budzi dopuszczenie obiektow budowlanych ustugowych i ustalenie
zwigzanych z nimi zasad zagospodarowania.

Definicja obiektu budowlanego obejmuje réwniez budynek. Na rozwazanym terenie
mozliwa bedzie zatem realizacja budynkéw o funkcji ustugowej, wysokosci do 7,5 m
oraz powierzchni zabudowy do 40% calej powierzchni tego obszaru. Rézne warianty
takiej sytuacji, jakie mozna sobie wyobrazi¢, sktaniajg raczej ku niezbyt optymistycznej
wizji uksztattowania tej przestrzeni.

Proponuje sie wnikliwg analize tego problemu i ewentualne doprecyzowanie zapisu
w kwestii dopuszczenia sytuowania obiektow budowlanych ustugowych.

Ad 7.

Rozwazany projekt planu obejmuje 49 obszaréw z catego terenu gminy Stare Babice,
z ktorych kazdy zawiera zwykle jedng lub co najwyzej kilkka dzialek ewidencyjnych.
Obszary te przedstawiono na oémiu zatgcznikach graficznych.



W celu poprawienia czytelnosci tych rysunkow oraz lepszej percepcji zawartych tam
informacji, proponuje sie:

a) opatrzenie kazdego z zatacznikdéw graficznych duzym czytelnym tytutem planu
oraz informacja, w jakiej wsi w gminie Stare Babice znajdujg sig¢ obszary
przedstawione na rysunku. Obecnie w prawym goérnym rogu kazdego rysunku
zamieszczona jest informacja: Zatgcznik nr... do Uchwaty nr...Rady Gminy Stare
Babice z dnia... Informacja ta jest niewspotmiernie mata w stosunku do rysunku. Brak
jest czytelnego tytutu catego planu oraz wyraznego, jasnego na pierwszy rzut oka
wskazania obszaréw, jakie przedstawia-jg poszczegdlne rysunki. Taki zabieg
z pewnoscig utatwitby postugiwanie sie planem.

Byé moze dla celéw opiniotworczych zasadne byloby tez wykonanie rysunku
zbiorczego gminy z zaznaczeniem poszczegolnych obszaréw, objetych planem.

b) zamieszczenie na kazdym zatgczniku graficznym wyrysu ze studium,
obejmujacego cato$¢ danej miejscowosci / czesci gminy, a nie tylko jego niewielki
fragment z obszarem objetym planem. Przedstawione w obecnej formie poszatkowane
kawatki wyrysu nie spetniajg swej roli, to jest nie dostarczajg petnej informacji
o potozeniu dziatki w kontekscie ustalen studium dla danej wsi. W niektdrych
przypadkach intensywne kolory sa-siadujgcych ze sobg fragmentéw zlewajg sie ze
sobg, stanowigc raczej dezinformacije.

Zamieszczenie wyryséw dla poszczegodlnych wsi z pewnoscig poprawitoby czytelnos¢
opracowania.




