Projekt — wytoZenia do publicznego wglgdu

UCHWALANR ...............
RADY GMINY STARE BABICE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare Babice,
obreb Blizne Laszczynskiego — etap |l

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm), w nawigzaniu do art. 67
ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), oraz na podstawie uchwaty
nr XXXV/358/17 Rady Gminy Stare Babice z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie przystapienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw ustugowych
w Gminie Stare Babice, Uchwaty Nr XIV/136/2019 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 listopada
2019 r. w sprawie tgcznego wykonania Uchwat Nr XXXV/358/17 Rady Gminy Stare Babice z dnia
26 pazdziernika 2017 r. oraz Nr XXXVI111/397/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 15 lutego 2018 r.
oraz uchwaty Nr LX/659/2023 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 czerwca 2023 r., Rada Gminy
Stare Babice uchwala, co nastepuje:

§1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w gminie Stare
Babice, obreb Blizne Laszczynskiego — etap Il zwany dalej ,planem”, po stwierdzeniu, ze nie
narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Stare Babice uchwalonego Uchwatg Nr XXXVII1/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1 czerwca
2006 r., zmienionego Uchwatg Nr VIII/57/15 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 maja 2015 r.
i Uchwatg Nr XL1/435/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 r.

2. Granice obszaru objetego planem wyznaczajg wspotrzedne wierzchotkow X i Y:

X Y
5788990,17 7492337,50
5789105,67 7492370,03
5789143,94 7492380,81
5789155,56 7492384,08
5789221,16 7492402,56
5789354,77 7492440,19
5789366,32 7492443,45
5789485,05 7492476,88
5789598,03 7492508,70
5789586,20 7492607,56
5789584,43 7492621,04
5789583,90 7492625,06
5789583,30 7492630,08
5789583,30 7492630,08
5789479,28 7492600,79
5789382,52 7492573,53
5789285,57 7492546,23
5789188,40 7492518,86
5789129,68 7492502,32
5789093,09 7492492,02
5788976,28 7492459,12
5788858,92 7492426,07
5788819,73 7492415,04




5788719,87 7492386,91
5788719,87 7492386,91
5788720,40 7492381,86
5788723,09 7492356,06
5788725,33 7492334,62
5788729,19 7492297,67
5788727,40 7492263,50
5788723,61 7492188,54
5788721,86 7492136,32
5788721,95 7492078,25
5788729,03 7492080,23
5788787,62 7492096,60
5788852,21 7492114,65
5788917,31 7492132,84
5788960,71 749214497
5788945,03 7492198,62
5788931,69 7492246,67
5788915,51 7492302,97
5788911,92 7492315,46
5788923,47 7492318,72
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§ 2.

3. Zatgczniki do uchwaty stanowig:
cze$c¢ graficzna zwana dalej ,rysunkiem planu” — zatgcznik nr 1;
rozstrzygniecie Rady Gminy Stare Babice o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu —
zatgcznik nr 2;
rozstrzygniecie Rady Gminy Stare Babice o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestyciji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadah wiasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — zatgcznik nr 3;
dane przestrzenne dotyczgce planu — zatgcznik nr 4.

llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

budynku garazowo-gospodarczym — nalezy przez to rozumie¢ budynek tgczacy funkcje,
niezaleznie od ich proporcji, budynku gospodarczego i garazu w rozumieniu przepisow
odrebnych;

dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia pofaci dachowych
w stosunku do ptaszczyzny poziomej, okreSlonym w ustaleniach szczegétowych dla
poszczegdlnych terendw;

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 10°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢, wyznaczong na rysunku planu,
linie okreslajgcg minimalng odlegtos¢ od linii rozgraniczajgcej tereny o roznym przeznaczeniu
lub ré6znych zasadach zagospodarowania, w jakiej mozna sytuowac nadziemne czesci budynku;
powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni rzutu
poziomego budynkow, mierzonej po zewnetrznym obrysie rzutu poziomego Scian zewnetrznych
tych budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej;
terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu
i zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczony symbolem literowym lub cyfrowo-literowym;

zieleni izolacyjne] — nalezy przez to rozumie¢ nasadzenia zieleni gtdwnie zimozielonej,
o zwartej strukturze, ksztattowane w formie trzech paséw, pietrowo (zielen niska, Srednia

i wysoka).



§ 3. Ustala sie nastepujgce przeznaczenia terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wraz z zabudowg ustugowg, oznaczone na
rysunku planu symbolami: 1IMW/U, 2MW/U, 3MW/U;

2) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U, 4U;

3) tereny komunikacji, oznaczone na rysunku planu symbolami:

a) tereny drég publicznych klasy lokalnej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDL,
2KDL,

b) tereny drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDD,
2KDD, 3KDD;

4) rysunek planu zawiera oznaczenia informacyjne, niebedgce ustaleniami planu, okre$lajgce:

a) granice administracyjng gminy,
b) réw melioracyjny na terenie o innym przeznaczeniu.
§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i ksztatltowania krajobrazu
ustala sie:

1) nakaz sytuowania budynkéw z uwzglednieniem wskazanych na rysunku planu wymiarow
w jakich wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy, z zastrzezeniem pkt. 2;

2) dopuszczenie wysuniecia poza nieprzekraczalne linie zabudowy pochyini i spocznikoéw oraz, na
odlegto$¢ nie wiekszg niz 1,5m, okapéw, gzymsow, wykuszy, balkonéw ischodéw
zewnetrznych;

3) dla istniejgcej zabudowy dopuszczenie rozbiorki, remontu, przebudowy oraz z zachowaniem
parametrow oraz ustalen okreslonych w planie, rozbudowy i nadbudowy z zastrzezeniem pkt. 4
i5;

4) dla istniejgcej zabudowy dopuszczenie zachowania geometrii dachow, wysokosci i liczby
kondygnacji oraz kolorystyki elewacji budynkéw i dachow, w przypadku przebudowy
i rozbudowy;

5) dla istniejgcych budynkéw lub ich czesci zlokalizowanych poza liniami zabudowy, dopuszczenie
rozbudowy i nadbudowy z zachowaniem tej samej odlegto$ci od linii rozgraniczajgcej tereny
oréznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i z zachowaniem
pozostatych ustalen planu;

6) kolorystyke elewacji budynkéw: biel, odcienie brgzu, zieleni, szarosci i bezu, oraz
zastosowanych materiatdw budowlanych w kolorach dla nich naturalnych;

7) zasady stosowania kolorystyki elewacji budynkéw dotyczg 80% powierzchni kazdej ze Scian
budynkéw;

8) kolorystyke dachéw stromych: grafitowe, odcienie czerwieni i brgzow;

9) dopuszczenie lokalizacji dojs¢, dojazdow, sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;

10) zasady wydzielania nowych dziatek budowlanych, ustalone w planie, nie dotyczg wydzielania

1)
2)

3)

dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej i w celu regulacji granic miedzy sgsiadujgcymi
nieruchomosciami.

§ 5. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢c moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko
z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego;

dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko;

w zakresie ochrony przed hatasem tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz
z zabudowg ustugowg, oznaczone na rysunku planu symbolami 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U
kwalifikowane sg jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej izamieszkania
zbiorowego;



4) nakaz zapewnienia wtasciwego klimatu akustycznego dla terenéw wskazanych w pkt 3 oraz
wewnatrz budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi na pozostatych
terenach, poprzez zastosowanie $rodkéw technicznych, technologicznych lub organizacyjnych,
w szczegolnosci w zakresie oddziatywania istniejgcych drog, zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) dopuszczenie prac zwigzanych z zagospodarowaniem rowu melioracyjnego na terenie o innym
przeznaczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 6. Nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspétczesnej, poniewaz na obszarze objetym planem takie obiekty nie

wystepuja.
§ 7. Nie ustala sie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§ 8. Nie ustala sie granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1.Nie okresla sie obszaréw, ktére wymagajg wszczecia procedury scalania i podziatu
nieruchomosci w rozumieniu przepisow odrebnych.
2.Dla scalania i podziatlu nieruchomosci, przeprowadzonych na podstawie przepisow
odrebnych, ustala sie nastepujgce zasady i warunki:
1) minimalng powierzchnie dziatki:
a) dla terenéw 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U - 2000 m?,
b) dla terenéw 1U, 2U, 3U, 4U - 1000 m?;
2) minimalng szerokos¢ frontu dziatki — 20,0 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drég publicznych od 60° do 120°.

§ 10. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie:

1) w granicach zasiegu powierzchni ograniczajgcych Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina
w Warszawie oraz lotniska Warszawa Babice, nakaz ograniczenia wysokosci obiektow
budowlanych i naturalnych, w tym takze sieci i urzgdzen infrastruktury telekomunikacyjnej,
zgodnie z dokumentacjg rejestracyjng lotniska i przepisami odrebnymi;

2) zakaz budowy lub rozbudowy obiektéw budowlanych sprzyjajgcych wystepowaniu zwierzat
stwarzajgcych zagrozenie dla ruchu statkbw powietrznych;

3) w strefie ograniczonej zabudowy dla lotniczych urzgdzen nakaz zachowania $srodkéw ochrony
przed zaktdceniami w ich dziataniu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu i zabudowie terenu ograniczenn wynikajgcych
z odlegtosci technicznych od sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 11. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z zabudowg ustugowa,
oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MW/U, 2MW/U ustala sie nastepujgce zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;



2) dopuszczenie lokalizacji ustug, wytgcznie w pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych;
3) zakaz lokalizacji wolnostojacych budynkéw ustugowych;
4) zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
5) zakaz lokalizacji wolnostojgcych budynkéw gospodarczych, gospodarczo-garazowych i garazy;
6) maksymalng powierzchnie zabudowy — 60%;
7) wskaznik intensywnosci zabudowy liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej - od 0,01 do 2,8;
8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
— 25%;
9) maksymalng wysokos¢ budynkow:
a) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy - 14,0 m,
b) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linia zabudowy dla budynkéw
0 maksymalnej wysokosci 16 m — 16,0 m,
c) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy dla budynkow
0 maksymalnej wysokosci 19 m — 19,0 m;
10) geometrie dachow budynkdéw — dachy pfaskie;
11) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 2000 m?;
12) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej, o minimalnej szerokosci 8,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
z uwzglednieniem pkt 13;
13) w pasie zieleni izolacyjnej zakaz lokalizacji budynkéw;
14) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej co najmniej:
a) 1 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny, jednak nie mniej niz 1 miejsca do
parkowania na 60m? powierzchni uzytkowej mieszkan, wliczajagc w to miejsca do parkowania
w kondygnacji podziemnej,
b) 3 miejsc do parkowania na lokal ustugowy;
15) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej klasy lokalnej 1KDL oraz terendéw drég
publicznych klasy dojazdowej 2KDD, 3KDD.

§ 12. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z zabudowg ustugowa,
oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MW/U ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;

2) dopuszczenie lokalizacji ustug - w tym ustug oswiaty, przedszkola, wytgcznie w pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych;

3) dopuszczenie lokalizacji ustug publicznych;

4) zakaz lokalizacji wolnostojgcych budynkéw ustugowych;

5) zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

6) zakaz lokalizacji wolnostojgcych budynkéw gospodarczych, gospodarczo-garazowych i garazy;

7) maksymalng powierzchnie zabudowy — 60%;

8) wskaznik intensywnosci zabudowy liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do

powierzchni dziatki budowlanej - od 0,01 do 2,9;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j

— 25%;

10) maksymalng wysokos¢ budynkow:
a) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy - 14,0 m,
b) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy dla budynkéw
0 maksymalnej wysokosci 16 m — 16,0 m,
c) dla czesci terenu wyznaczonego nieprzekraczalng linig zabudowy dla budynkow



0 maksymalnej wysokosci 19 m — 19,0 m;
11) geometrie dachow budynkéw — dachy pfaskie;
12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 2000 m?;
13) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej, o minimalnej szerokosci 8,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
z uwzglednieniem pkt 14;
14) w pasie zieleni izolacyjnej zakaz lokalizacji budynkéw;
15) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej co najmnie;j:
a) 1 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny, jednak nie mniej niz 1 miejsca do
parkowania na 60m? powierzchni uzytkowej mieszkan, wliczajgc w to miejsca do parkowania
w kondygnacji podziemnej,
b) 3 miejsc do parkowania na lokal ustugowy,
¢) 10 miejsc do parkowania na obiekt przedszkolny, z dopuszczeniem lokalizacji i bilansowania
miejsc do parkowania dla ustug oswiaty, przedszkola w liniach rozgraniczajgcych drogi
publicznej klasy lokalnej oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KDL,;
16) obstuge komunikacyjng z terenow drég publicznych klasy lokalnej 1KDL, 2KDL oraz terenu drogi
publicznej klasy dojazdowej 3KDD.

§ 13. Dla terenéw zabudowy ustugowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U
ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) lokalizacje budynkoéw ustugowych, z zastrzezeniem pkt 2;
2) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
3) dopuszczenie lokalizacji ustug publicznych;
4) zakaz lokalizacji wolnostojgcych budynkéw gospodarczych, budynkéw gospodarczo-garazowych
i garazy;
5) maksymalng powierzchnie zabudowy: 60%;
6) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,6;
7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
- 30%,
8) maksymalng wysokos¢ budynkow — 14,0 m;
9) geometrie dachéw budynkéw — dachy strome o kacie nachylenia potaci dachowych od 11° do
42° lub dachy ptaskie;
10) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?
11)nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej, wliczajgc w to miejsca do parkowania
w kondygnacjach podziemnych, co najmniej:
a) 10 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej,
z zastrzezeniem lit. b, c, d, e i f,
b) 3 miejsc do parkowania na obiekt handlowy, lokal ustugowy,
c) 30 miejsc do parkowania na 100 miejsc konsumenckich w lokalach gastronomicznych,
d) 5 miejsc do parkowania na obiekt przedszkolny i 10 na obiekt szkolny,
e) 15 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektéw administracyjno-
biurowych,
f) 10 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektéw ustug zdrowia, ale nie
mniej niz 2 miejsca do parkowania na gabinet;
12) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej klasy lokalnej 1KDL oraz z terenu drogi
publicznej klasy dojazdowej 1KDD.

§ 14. Dla terenu zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 3U, ustala sie
nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:



1) lokalizacje budynkéw ustugowych, z zastrzezeniem pkt 2;

2) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

3) dopuszczenie lokalizacji ustug publicznych;

4) dopuszczenie lokalizacji wolnostojacych budynkéw gospodarczych, budynkéw gospodarczo-
garazowych i garazy;

5) dopuszczenie lokalizacji budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojgcej
lub blizniaczej, jednego mieszkania w budynku ustugowym, ktére mogg stanowi¢ nie wiecej niz
40% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej;

6) maksymalng powierzchnie zabudowy: 60%;

7) wskaznik intensywnos$ci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,6;

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
- 30%,

9) maksymalng wysokosc:

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych — 14,0 m,
b) budynkéw gospodarczych, budynkéw gospodarczo-garazowych i garazy — 6,0 m;

10) geometrie dachow:

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — dachy strome o kacie nachylenia gtéwnych potaci
dachowych od 11° do 42°,

b) budynkéw ustugowych, garazy, budynkdéw garazowo-gospodarczych i gospodarczych — dachy
strome o kacie nachylenia pofaci dachowych od 11° do 42° lub dachy ptaskie;

11) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?

12) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej, wliczajgc w to miejsca do parkowania w garazach lub
budynkach garazowo-gospodarczych oraz kondygnacjach podziemnych, co najmniej:

a) 2 miejsc do parkowania na jeden lokal mieszkalny,

b) 10 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowe;,
Z zastrzezeniem lit. c, d, e, fi g,

¢) 3 miejsc do parkowania na obiekt handlowy, lokal ustugowy,

d) 30 miejsc do parkowania na 100 miejsc konsumenckich w lokalach gastronomicznych,

e) 5 miejsc do parkowania na obiekt przedszkolny i 10 na obiekt szkolny,

f) 15 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektdéw administracyjno-
biurowych,

g) 10 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektéw ustug zdrowia, ale nie
mniej niz 2 miejsca do parkowania na gabinet;

13) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej klasy lokalnej 2KDL - ul. Batalionéw Chtopskich
oraz z terenu drogi publicznej zlokalizowanej poza obszarem planu.

§ 15. Dla terenu zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 4U ustala sie

nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budynkow ustugowych, z zastrzezeniem pkt 2;

2) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

3) dopuszczenie lokalizacji ustug publicznych;

4) dopuszczenie lokalizacji wolnostojgcych budynkéw gospodarczych, budynkéw gospodarczo-
garazowych i garazy;

5) maksymalng powierzchnig zabudowy: 60%;

6) wskaznik intensywnosci zabudowy liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — 1,6;

7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
- 30%;



8) maksymalng wysokos¢ budynkow ustugowych — 14,0 m,
9) maksymalng wysoko$¢ budynkoéw gospodarczych, budynkéw gospodarczo-garazowych i garazy
-6,0m;
10) geometrie dachéw budynkéw — dachy strome o kacie nachylenia potaci dachowych od 11° do
42° lub dachy ptaskie;
11) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1000 m?;
12) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej, co najmnie;j:
a) 10 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektow ustugowych, wliczajgc
w to miejsc do parkowania w kondygnacji podziemnej, z zastrzezeniem lit. b,
b) 20 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych, wliczajgc
w to miejsca do parkowania w kondygnacji podziemnej;
13) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej klasy lokalnej 2KDL - ul. Batalionéw Chtopskich
oraz z terenu drogi publicznej zlokalizowanej poza obszarem planu.

§ 16. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:
1) nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dla terenéw drég publicznych klasy lokalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDL,
2KDL:
a) szerokosc w liniach rozgraniczajgcych
— dla terenu 1KDL - zmienna od 17,0 m do 27,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
— dla terenu 2KDL - od 6,0 m do 7,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszczenie lokalizacji miejsc do parkowania,
c) dopuszczenie lokalizacji sciezek rowerowych,
d) dopuszczenie realizacji zieleni urzgdzonej,
e) nakaz realizacji szpaleru zieleni, w ktérym dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania,
f) zakaz sytuowania tymczasowych obiektéw budowlanych i urzgdzen kolidujgcych z funkcjg
terenu;
3) dla terenéw drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
1KDD, 2KDD, 3KDD:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych — zmienna od 12,0 m do 22,00, zgodnie
Z rysunkiem planu,
b) zakaz sytuowania tymczasowych obiektéw budowlanych i urzgdzen kolidujgcych z funkcjg
terenu,
c) dopuszczenie lokalizacji miejsc do parkowania,
d) dopuszczenie lokalizacji $ciezek rowerowych,
e) dopuszczenie realizacji zieleni urzgdzone;j.

§ 17. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej
ustala sie:

1) budowe sieci infrastruktury technicznej na terenach drég, w ich liniach rozgraniczajgcych na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

2) jezeli w wyniku zastosowanych rozwigzan technicznych nie mozna zlokalizowac sieci
infrastruktury technicznej na terenach, o ktérych mowa w § 16, dopuszcza sie ich sytuowanie na
pozostatych terenach jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu lub przepisami
odrebnymi;

3) dopuszczenie rozbiérki, przebudowy i rozbudowy istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej;

4) obstuge istniejgcych i projektowanych obiektow z sieci infrastruktury technicznej, poprzez



istniejgce i projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielczg, oraz poprzez urzgdzenia
lokalne;
5) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) zaopatrzenie z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) minimalng Srednice sieci wodociggowej - 110 mm,
c) uwzglednienie wymogoéw przeciwpozarowych w zakresie lokalizacji hydrantow
zewnetrznych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
d) dopuszczenie zaopatrzenia z indywidualnych uje¢ wody do czasu realizacji sieci
wodociggowej;
6) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych:
a) odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) minimalng Srednice sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej - 200 mm,
c) minimalng $rednice sieci kanalizacji sanitarnej cisnieniowej - 75 mm,
d) dopuszczenie budowy podziemnych pompowni sciekow, ttoczni;
e) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszczenie odprowadzania $ciekéw do
szczelnych zbiornikow bezodptywowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
7) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych: odprowadzanie do zbiornikow
retencyjnych i innych odbiornikéw lub zagospodarowanie na wiasnym terenie, zgodnie
Z przepisami odrebnymi;
8) dopuszczenie lokalizacji zbiornikéw retencyjnych;
9) w przypadku zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sie zasilanie z sieci gazowej;
10) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej sredniego napiecia SN 15kV i niskiego napiecia
nN, zgodnie z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem lit.c,
b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych,
c) dopuszczenie zaopatrzenia w energie elektryczng z odnawialnych zrédet energii zgodnie
Z przepisami odrebnymi;
11) w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celdw grzewczych i technologicznych zaopatrzenie ze
zrédet indywidualnych lub lokalnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
12) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i informatycznej dopuszczenie lokalizacji weztéw
telekomunikacyjnych i szafek kablowych z dostepem z drég publicznych;
13) nakaz gromadzenia i zagospodarowania odpaddw zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 18. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenéw nie podejmuje sie ustalen.

§ 19. Ustala sie stawke procentows, stuzgcg naliczeniu jednorazowej opfaty od wzrostu wartos$ci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, w wysokosci 10%, z wytaczeniem terendw drog dla ktérych ustala sie 0%.

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wéjtowi Gminy Stare Babice.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.



UZASADNIENIE
do Uchwaty nr ..../ ... /12024
Rady Gminy Stare Babice
zdnia ............. 2024 r.

Wjt Gminy Stare Babice przystapit do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego trenow ustugowych w gminie Stare Babice (zwanego dalej ,planem”) na podstawie
uchwaty nr XXXV/358/17 Rady Gminy Stare Babice z dnia 26 pazdziernika 2017 r.

Zgodnie z Uchwatg Nr XIV/136/2019 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 listopada 2019 r.
w sprawie fgcznego wykonania Uchwat Nr XXXV/358/17 Rady Gminy Stare Babice z dnia
26 pazdziernika 2017 r. oraz Nr XXXVI11/397/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 15 lutego 2018 r.
okreslono warunki dalszego procedowania ww. uchwat. Dopuszczono sporzadzenie i uchwalenie
planu w trzech czesciach odrebnymi uchwatami.

Zgodnie z uchwatg Nr LX/659/2023 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 czerwca 2023 r.
zmieniajgcg uchwate w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw ustugowych w Gminie Stare Babice, dopuszcza sie
sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
ustugowych w Gminie Stare Babice, w czesciach zwanych ,Miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w Gminie Stare Babice, obreb Blizne taszczynskiego — Etap II”.

Prace dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzone byty
w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 z pdzniejszymi zmianami).

Uwzgledniajgc potrzeby interesu publicznego Wajt ogtosit o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu w prasie miejscowej i ha stronie internetowej, oraz poprzez obwieszczenie na
tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy Stare Babice okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania
whnioskow do planu. Wojt zawiadomit, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pdzniejszymi zmianami) Wojt wystgpit
0 uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na
srodowisko przedmiotowego projektu miejscowego planu do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Ozarowie
Mazowieckim.

Ze wzgledu na uchwalenie Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stare Babice, ktére wprowadzato nowe ustalenia dla przedmiotowego terenu
Wjt ponownie ogtosit o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu w prasie miejscowej i ha
stronie internetowej, oraz poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy Stare
Babice okreslajgc forme, miejsce i termin skladania wnioskéw do planu. Ponownie zawiadomit
réwniez o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu instytucje i organy wiasciwe do
uzgadniania i opiniowania planu.

Po rozpatrzeniu wnioskow sporzgdzono wstepny projekt planu, ktory ze wzgledu na charakter
inwestycji poddany zostat konsultacjom spotecznym, w wyniku ktérych wptynety sprzeczne ze sobg
wnioski, w oparciu o ktdre sporzgdzono projekt planu gotowy do przestania do opinii i uzgodnien
stwierdzajgc jednoczesnie, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice.

W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe poprzez wprowadzenie w projekcie planu zasad ochrony i ksztattowania tadu
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przestrzennego oraz okreslenie zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikdw zagospodarowania
terenow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenow,

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych poprzez dokonanie szczegétowej analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony
srodowiska w prognozie oddziatywania na Srodowisko oraz zawarcie w projekcie planu zasad
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej poprzez
zawiadomienie oraz uzgodnienie projektu planu z Mazowieckim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkbw - ze wzgledu na brak zewidencjonowanych zabytkéw, podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej na przedmiotowym terenie, nie wystgpita koniecznos¢ ustalenia zasad ich
ochrony;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oraz potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko z dopuszczeniem
inwestycji celu publicznego, zapiséw regulujgcych sposéb zaopatrzenia w ciepto do celéw
grzewczych itechnologicznych, wprowadzenie nakazu zapewnienia miejsc do parkowania
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi; analiza powyzszych
wymagan zawarta zostata réwniez w prognozie oddziatywania na srodowisko,

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez stworzenie projektu uwzgledniajgcego istniejgce
zagospodarowanie terenu; szczegotowej analizy walorow ekonomicznych dokonano w prognozie
skutkéw finansowych dla miejscowego planu;

7) prawo wilasnosci poprzez wykonanie analizy stanu wtasnosci terenu objetego planem oraz
dostosowanie zagospodarowania do istniejgcych uwarunkowan prawnych;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez uzgodnienie projektu planu z wtasciwymi
organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez umozliwienie udziatu spoteczenstwa w poszczegdélnych
etapach procedury planistycznej zgodnie w wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na srodowisko a takze
poprzez dodatkowe konsultacje spoteczne, ktére umozliwity ztozenie uwag do wstepnie
opracowanego projektu planu;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez wprowadzenie w projekcie planu zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej oraz dopuszczenie realizacji inwestycji celu publicznego
w zakresie inwestycji moggcych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na
Srodowisko;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez umozliwienie
udziatu spoteczenstwa w poszczegdlnych etapach procedury planistycznej zgodnie w wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informac;ji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez prowadzenie procedury
zgodnie z zakresem okre$lonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w innych aktach prawnych powszechnie obowigzujgcych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci, —
poprzez wprowadzenie zapisow w zakresie zaopatrzenie w wode zgodnych z ustaleniami
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przepisow odrebnych.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i okreslania sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu wywazone zostaly interesy zarowno publiczne jak i interesy prywatne poprzez
przeprowadzenie analizy witasnosciowej terendw oraz uwzglednienie istniejgcych uwarunkowan
przyrodniczych, spotecznych i prawnych. Sporzadzona zostata réwniez prognoza oddziatywania na
srodowisko oraz prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia planu, w ktérych zawarte zostaty analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu objetego
planem poprzedzony zostat wykonaniem szczegétowych analiz w zakresie zainwestowania
i uzytkowania przedmiotowego obszaru, infrastruktury technicznej. Projekt planu wykonany zostat
z uwzglednieniem wynikébw powyzszych analiz, wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz jej waloréw ekonomicznych. Projekt planu zgodny jest z politykg
przestrzenng gminy =zawartg w Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego. Obstuga komunikacyjna realizowana bedzie poprzez istniejgce i projektowane drogi
publiczne, zlokalizowane w granicach i poza obszarem objetym planem.

Wplyw ustalen planu na budzet gminy przedstawia sie w prognozie skutkéw finansowych.
Realizacja ustalen planu nie wptynie na pozostate finanse publiczne.

Zatgcznik nr 4, utworzony w wersji elektronicznej, wynika z art. 67a ust 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz obejmuje nastepujgce dane przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajgce informacje o akcie;

3) czes¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencjg w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono w projekcie planu adekwatnie do przeznaczen
terendow i zakresu mozliwych ustaled miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wszelkie obiekty budowlane beda projektowane zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi
okreslonymi w przepisach nadrzednych w stosunku do planu.

Plan zgodny jest z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. Uchwata, o ktérej mowa
w art. 32 ust. 2, zostata podjeta przez Rade Gminy Stare Babice - Uchwata Nr XX/191/16 Rady
Gminy Stare Babice z dnia 18 sierpnia 2016 r. w sprawie aktualnoéci studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na terenie Gminy Stare Babice.

Projekt planu zostat przekazany do zaopiniowania i uzgodnienia przez organy zobowigzane do
wspotpracy przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Po wprowadzeniu zmian wynikajgcych z opinii lub uzgodnien, projekt planu wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego wglgdu w dniach od 12 pazdziernika
2020 r. do 13 listopada 2020 r. W dniu 21 pazdziernika 2020 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad
rozwigzaniami  przyjetymi w projekcie planu. Termin skladania uwag wyznaczono
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 listopada 2020 r.

W wyznaczonym terminie do Urzedu Gminy Stare Babice wptynety 43 pisma zawierajgce
uwagi, ktére zostaty czesciowo uwzglednione przez Waojta Gminy Stare Babice.

Po wprowadzeniu zmian wynikajgcych z uwzglednionych uwag, projekt planu wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat ponownie wytozony do publicznego wglgdu w dniach
od 14 stycznia 2021 r. do 08 lutego 2021 r. W dniu 28 stycznia 2021 r. odbyta sie dyskusja publiczna
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Termin sktadania uwag wyznaczono
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 22 lutego 2021 r.

W wyznaczonym terminie do Urzedu Gminy Stare Babice wptyneto 31 pism zawierajgce
uwagi, ktore zostaty czesciowo uwzglednione przez Wajta Gminy Stare Babice.
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Z uwagi na uwarunkowania prawne i przestrzenne, Rada Gminy Stare Babcie, dnia
29 czerwca 2023 r. podjeta Uchwate Nr LX/659/2023 zmieniajgcg uchwate w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw ustugowych
w Gminie Stare Babice, w ktérej dopuszcza sie sporzadzenie iuchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw ustugowych w Gminie Stare Babice, w czesciach
zwanych ,Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w Gminie Stare Babice, obreb
Blizne taszczynskiego — Etap I”.

W zwigzku z powyzszym projekt planu zostat przekazany do ponownego zaopiniowania
i uzgodnienia przez organy zobowigzane do wspétpracy przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w zmniejszonym zakresie.

Po wprowadzeniu zmian wynikajgcych z opinii lub uzgodnien, projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego wglagdu w dniach od 23 stycznia
2024 r. do 15 lutego 2024 r. W dniu 05 lutego 2024 r. odbedzie sie dyskusja publiczna nad
rozwigzaniami  przyjetymi w projekcie planu. Termin skitadania uwag wyznaczono
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 29 lutego 2024 r.
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