Projekt — | wytozenie do publicznego wglgdu

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 3 obszaréw
ustugowych potozonych we wsiach: Koczargi Nowe i Zielonki - Parcela, w Gminie
Stare Babice

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.),
w zwigzku z Uchwatg Nr XXXV/358/17 Rady Gminy Stare Babice z dnia 26 pazdziernika
2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw ustugowych w Gminie Stare Babice oraz Uchwatg Nr XI1V/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., Rada Gminy Stare
Babice uchwala, co nastepuje:

§1.1. Uchwala sie  miejscowy plan zagospodarowania  przestrzennego
dla 3 obszarow ustugowych potozonych we wsiach: Koczargi Nowe i Zielonki -
Parcela, w Gminie Stare Babice, zwany dalej ,planem”, po stwierdzeniu, Zze nie narusza on
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare
Babice uchwalonego Uchwatg Nr XXXVIII/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 XLI1/435/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 .

2. Granice obszaréw objetych planem wyznaczaja:

1) dla obszaru Nr 3 potozonego w obrebie Zielonki — Parcela zewnetrzne granice
potgczonych dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 99/2 i 99/5, (stanowi
zatgcznik numer 1 do Uchwaty).

2) dla obszaru Nr 5 potozonego w obrebie Zielonki - Parcela w rejonie ulicy Zachodniej,
(stanowi zatgcznik numer 1 do Uchwaty):

a) od potnocy — potnocna granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym
206/49 w czesci sgsiadujgcej z dziatkg o numerze ewidencyjnym 377/7,

b) od wschodu - wschodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach
ewidencyjnych 206/49, 206/94,
c) od potudnia — potnocna granica dziatek geodezyjnych o numerach

ewidencyjnych 206/89, 206/91, 206/93, 206/96,

d) od zachodu — zachodnia granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym
206/88 do jej pétnocno - zachodniego naroznika, nastepnie do potudniowo —
zachodniego naroznika dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 206/44
idalej jej zachodnig granicg do jej pétnocno - zachodniego naroznika,
a nastepnie do potudniowo - zachodniego naroznika dziatki geodezyjnej
0 numerze ewidencyjnym 377/7.

3) dla obszaru Nr 6 potozonego w obrebie Koczargi Nowe zewnetrzne granice
potgczonych dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 147/2 i 147/4 (stanowi
zatgcznik numer 2 do Uchwaty).

3. Zatgczniki do uchwaty stanowia:
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1) zataczniki graficzne zwane dalej ,rysunkiem planu” zatytutowane:
a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 3 obszaréw ustugowych
w gminie Stare Babice. Obreb Zielonki - Parcela — zatgcznik nr 1;
b) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 3 obszaréw ustugowych
w gminie Stare Babice. Obreb Koczargi Nowe - zatgcznik nr 2;
4. Pozostate zatgczniki stanowia:
rozstrzygniecie Rady Gminy Stare Babice o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu — zatgcznik nr 3;
rozstrzygniecie Rady Gminy Stare Babice o sposobie realizacji, zapisanych w planie,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych —
zatgcznik nr 4.
dane przestrzenne dotyczgce planu — zatgcznik nr 5.

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
budynku garazowo-gospodarczym - nalezy przez to rozumie¢ budynek tgczgcy
funkcje, niezaleznie od ich proporcji, budynku gospodarczego i garazu w rozumieniu
przepisdw odrebnych;
dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych
okreslonym w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terendw;
dachu ptaskim — nalezy przez to rozumiec¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych
do 12°;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢, wyznaczong na rysunku
planu, linie okreslajacg minimalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajgcej tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, w jakiej mozna sytuowaé
budynki;
powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wartos¢ stosunku sumy
powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw liczonych po zewnetrznym obrysie
budynkdéw do powierzchni dziatki budowlanej;
tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ element systemu informacji gminnej,
turystycznej, przyrodniczej lub edukaciji ekologicznej;
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;

§ 3. Ustala sie nastepujgce przeznaczenia terendw:
teren sportu i rekreacji oraz zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu
symbolem 1.US/U;
tereny zabudowy ustugowej oraz zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynéw
oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.1U/P, 1.2U/P;
teren zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem 2.U;
tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.1R, 1.2R;
tereny wod powierzchniowych srédlgdowych, oznaczone na rysunku planu symbolami:
1.1WS, 1.2WS.

§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz zasad

ksztattowania krajobrazu ustala sie:



1) nakaz sytuowania budynkow z uwzglednieniem wyznaczonych na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy, z zastrzezeniem pkt. 2;

2) dla istniejgcej zabudowy dopuszczenie rozbiérki, remontu, przebudowy, oraz
z zachowaniem parametréw okredlonych w planie, rozbudowy i nadbudowy
z zastrzezeniem pkt. 3i 4;

3) dla istniejgcej zabudowy dopuszczenie zachowania geometrii dachéw, wysokosci,
liczby kondygnacji oraz kolorystyki elewacji budynkow w przypadku przebudowy
i rozbudowy;

4) dla istniejacych budynkéw lub ich czeéci zlokalizowanych poza liniami zabudowy,
dopuszczenie rozbudowy i nadbudowy z zachowaniem tej samej odlegtosci od linii
rozgraniczajgcej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania i z zachowaniem pozostatych ustalenh planu;

5) kolorystyke elewacji budynkéw: biel, odcienie szarosci i bezu, oraz zastosowanych
materiatow budowlanych w kolorach dla nich naturalnych;

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

7) dla dachéw stromych kolorystyke: grafitowe, odcienie czerwieni i brgzéw;

8) dopuszczenie lokalizacji tablic informacyjnych;

9) dopuszczenie lokalizacji dojsé, dojazdow;

10) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej z uwzglednieniem
ustalen §16.

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

1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego;

2) dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddzialtywaé
na srodowisko wytgcznie w zakresie:

a) zabudowy przemystowej lub magazynowej, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura,
w szczegolnosci w zakresie funkcjonowania obecnego zaktadu przetwoérstwa rolno
- spozywczedo na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1.2 U/P,

b) obiektéw sportowych, wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg,

c) parkingdw samochodowych wraz z towarzyszacg im infrastruktura,

d) inwestycji celu publicznego;

3) w zakresie ochrony przed hatasem: teren sportu i rekreacji, realizowany w ramach
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.US/U kwalifikowany jest jako teren
rekreacyjno-wypoczynkowy, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) zakaz lokalizacji zaktadow stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) nakaz zapewnienia wiasciwego klimatu akustycznego wewnatrz budynkow
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, poprzez zastosowanie srodkéw
technicznych, technologicznych Iub organizacyjnych w zakresie oddziatywania
istniejgcych drég, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 6. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym
krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspétczesnej, nie podejmuje sie ustalen.



§ 7.W zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych oraz zasad ksztattowania krajobrazu nie podejmuje sie ustalen.

§ 8. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw
podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendéw gorniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztw ustala sie:

1) dla terenéw potozonych w zasiegu otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, nakaz
uwzglednienia ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajgcych z przepiséw
odrebnych;

2) nakaz ochrony wod podziemnych ze wzgledu na potozenie w granicach Gtéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 2151 — Subniecka warszawska (czes¢ centralna)
poprzez zagospodarowanie Sciekow zgodnie z § 16 pkt. 6, 7 oraz poprzez zachowanie
przepisdw odrebnych.

§ 9. W zakresie szczegodtowych zasad i warunkéw 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 podziatu nieruchomosci, przeprowadzonych na podstawie przepiséw
odrebnych, ustala sie nastepujgce zasady i warunki:
1) minimalng powierzchnie dziatki:
a) dlaterenu 1.US/U, 2.U — 1500 m?,
b) dla terenéw 1.1U/P, 1.2U/P - 2000 m?;
2) minimalng szerokosc frontu dziatki — 18 m;
3) kat potozenia granic dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego drog
publicznych od 60° do 120°.

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

1) z zastrzezeniem pkt. 3, pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetyczne;j
wysokiego napiecia 220 kV relacji Mory — Podolszyce o szerokosci rownej 50,0 m (po
25,0 m na kazdag strone od osi linii), wyznaczony na rysunku planu, w ktérym
obowigzuje:

a) zakaz sytuowania budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) lokalizacja budynkdéw innych niz wymienione w lit. a, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) lokalizacja obiektow budowlanych zawierajgcych niebezpieczne pozarowo
materiaty, stacji paliw i stref, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) zakaz tworzenia hatd, nasypdéw oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig
w odlegtosci 6,0 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego;

2) z zastrzezeniem pkt. 3, pas technologiczny linii elektroenergetycznej sredniego napiecia
15 kV, o szerokosci réwnej 10,0 m (po 5,0 m na kazdg strone od osi linii), wyznaczony
na rysunku planu, w ktérym obowigzuje zakaz nasadzen drzew i krzewdw gatunkow,
ktérych naturalna wysokos¢ moze przekraczaé 3,0 m;

3) w przypadku likwidacji lub przebudowy na kablowg istniejgcych sieci, przestajg



obowigzywac wyznaczone dla nich pasy technologiczne;
4) pas techniczny rowu, wyznaczony na rysunku planu, dla ktérego ustala sie:
a) szerokos¢ 3,0 m od granicy rowu,
b) zakaz lokalizacji budynkow,
c) zakaz realizacji zieleni wysokie;j.

§ 11. Dla terenu sportu i rekreacji oraz zabudowy ustugowej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1.US/U, ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje obiektow budowlanych o charakterze sportowo-rekreacyjnym;

2) lokalizacje obiektow ustugowych, hoteli, moteli, pensjonatéow i internatéw, obiektow
szkoleniowych i konferencyjnych oraz obiektow z zakresu ochrony zdrowia, lecznictwa,
oswiaty, hotelarstwa i opieki spotecznej niepublicznej, z zastrzezeniem pkt. 3;

3) dopuszczenie lokalizacji budynkéw zamieszkania zbiorowego, wytgcznie hoteli, moteli,
pensjonatow, internatéw i budynkéw przeznaczonych do statego pobytu ludzi z zakresu
opieki spotecznej, lecznictwa, ochrony zdrowia;

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

5) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych lub garazy zwigzanych z prowadzong
na terenie dziatalnoscia;

6) dopuszczenie lokalizacji urzgdzen infrastruktury rekreacyjnej;

7) dopuszczenie realizacji przekry¢ namiotowych oraz powlok pneumatycznych nad
budowlami o charakterze sportowo-rekreacyjnym;

8) maksymalng powierzchnie zabudowy — 40%;

9) wskaznik intensywnos$ci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,4;

10) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 25%;

11) maksymalng wysokosc:

a) zabudowy ustugowej — 12,0 m,
b) budynkéw gospodarczych i garazy — 6,0 m;

12) geometrie dachow budynkéw — ptaskie lub strome o maksymalnym kagcie nachylenia
pofaci dachowych do 40°;

13) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;

14) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej, co najmniej:

a) 2 stanowisk postojowych na 5 korzystajgcych z obiektow budowlanych o charakterze
sportowo-rekreacyjnym,
b) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowe;j,

z zastrzezeniem lit. c,

c) 1 stanowiska postojowego na 3 miejsca noclegowe w budynku zamieszkania
zbiorowego,

15) obstuge komunikacyjng z terenu drogi gminnej klasy lokalnej — ul. Zachodniej,
zlokalizowanej poza obszarem planu.

§ 12. Dla terenéw zabudowy ustugowej oraz zabudowy produkcyjnej, sktadéw
i magazynow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.1U/P oraz 1.2U/P ustala sie
nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) lokalizacje budynkow ustugowych z zastrzezeniem pkt. 2 i 3;



2) na terenie 1.1U/P dopuszczenie lokalizacji budynkéw zamieszkania zbiorowego —
wytacznie moteli i hoteli;
3) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
4) lokalizacje obiektow produkcyjnych, skladow i magazyndéw, w tym w zakresie
funkcjonowania obecnego zaktadu przetwérstwa rolno — spozywczego;
5) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych oraz budynkéw gospodarczo-
garazowych i garazy;
6) dopuszczenie lokalizacji jednego lokalu mieszkalnego w budynku o przeznaczeniu
podstawowym;
7) nakaz zachowania istniejgcych rowdéw, wyznaczonych na rysunku planu
z dopuszczeniem ich skanalizowania lub zmiany przebiegu z zachowaniem ciggtosci
i przepustowosci oraz z zachowaniem przepiséw odrebnych;
8) maksymalng powierzchnie zabudowy — 50%;
9) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,75;
10) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 30%;
11) maksymalng wysokos$¢:
a) zabudowy ustugowej, produkcyjnej i magazynowej — 14,0 m;
b) budynkéw gospodarczych, garazowo-gospodarczych i garazy — 6,0 m;
16) geometrie dachow budynkéw — ptaskie lub strome o maksymalnym kacie nachylenia
pofaci dachowych do 40°;
12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2000 m?;
13) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej co najmniej:
a) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej
z zastrzezeniem lit. c,
b) 1 stanowiska na 10 zatrudnionych dla obiektéw produkcyjnych, sktadow
i magazyndéw, jednak nie mniej niz 5 stanowisk postojowych na budynek
magazynowy lub produkcyjny,
c) 1 stanowiska postojowego na 3 miejsca noclegowe w budynku zamieszkania
zbiorowego;
14) obstuge komunikacyjng z terenu drogi powiatowej, ulicy Potudniowej oraz ulicy
Zachodniej zlokalizowanych poza obszarem planu.

§ 13. Dla terenu zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.U
ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

1) lokalizacje budynkdw ustugowych z zastrzezeniem pkt 2;

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

3) dopuszczenie lokalizacji budynkéw magazynowych zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig ustugows;

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

5) dopuszczenie kondygnacji podziemnej;

6) maksymalng powierzchnie zabudowy — 50%;

7) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — od 0,05 do 1,50;



8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 40%;

9) maksymalng wysokosc¢:
a) zabudowy ustugowej i magazynowej — 12,0 m;
b) budynkéw gospodarczych, garazowo-gospodarczych i garazy — 6,0 m;

10) geometrie dachéw budynkéw — dachy strome o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych od 20° do 60° lub dachy ptaskie;

11) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;

12) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej co najmnie;j:
a) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej,
b) 20 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektow handlowych,
c) 1 stanowiska na 10 zatrudnionych dla budynkow magazynowych, jednak nie mniej niz

5 stanowisk postojowych na budynek magazynowy;

13) obstuge komunikacyjng z terenéw drég gminnych klasy dojazdowej — ulicy Bugaj, ulicy

Wiosennej i ulicy Rézanej, zlokalizowanych poza obszarem planu.

§ 14. Dla terendéw rolniczych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.1R, 1.2R
ustala sie:
1) zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania — grunty rolne;
2) zakaz lokalizacji budynkéw;
3) zakaz lokalizacji budowli stuzgcych dziatalnosci rolnicze;.

§ 15. Dla terenéw woéd powierzchniowych sroédlgdowych, oznaczonych na rysunku
planu symbolami 1.1WS, 1.2WS, ustala sie:
1) zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania - rowy;
2) zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych, z wyjatkiem, urzgdzen wodnych oraz sieci
i urzgdzen infrastruktury technicznej;
3) dopuszczenie lokalizacji doj$¢ i dojazdow.

§ 16. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej ustala sie:

1) budowe sieci infrastruktury technicznej na terenach drég publicznych zlokalizowanych
poza obszarem planu, 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 pkt. 1, dopuszcza sie ich
sytuowanie na pozostatych terenach jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu
lub przepisami odrebnymi;

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

4) obstuge istniejacych i projektowanych obiektdéw z sieci infrastruktury technicznej,
poprzez istniejgce i projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielcza, oraz poprzez
urzgdzenia lokalne;

5) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) minimalng $rednice sieci wodociggowej 110 mm,

C) uwzglednienie wymogow przeciwpozarowych w zakresie lokalizacji hydrantéw
zewnetrznych;

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 na 200 mm;
7) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych: odprowadzanie do sieci
kanalizacji deszczowej, do zbiornikéw retencyjnych lub do rowdéw melioracyjnych
i innych odbiornikdow lub zagospodarowanie na wtasnym terenie, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
8) w przypadku zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sie zasilanie z sieci gazowej;
9) 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  mikroinstalagji
wykorzystujgcych odnawialne zrodta energii zgodnie z przepisami odrebnymi;
10) w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celéw grzewczych i technologicznych zaopatrzenie
ze zrédet indywidualnych lub lokalnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
11)w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i informatycznej dopuszczenie lokalizacji
weztdéw telekomunikacyjnych i szafek kablowych z dostepem z drog publicznych;
12) nakaz gromadzenia i zagospodarowania odpadéw zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

§ 18. Ustala sie stawke procentowa, stuzgcg naliczeniu jednorazowej optaty od
wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 10%.

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Stare Babice.

§ 20. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.



UZASADNIENIE
do Uchwaty nr ..../ ... /2021
Rady Gminy Stare Babice
zdnia ............. 2021,

Wojt Gminy Stare Babice przystgpit do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego trendw 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. oraz Uchwaty Nr XIV/136/2019 Rady Gminy Stare Babice z dnia
28 listopada 2019 r. w sprawie fgcznego wykonania Uchwatl Nr XXXV/358/17 Rady Gminy
Stare Babice z dnia 26 pazdziernika 2017 r. oraz Nr XXXVIII/397/18 Rady Gminy Stare
Babice z dnia 15 lutego 2018 r..

Prace dotyczgce miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzone
byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zniejszymi zmianami).

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

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283) Wojt wystgpit o uzgodnienie
zakresu i stopnia szczegd&towosci 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.

Po rozpatrzeniu wnioskow sporzgdzono wstepny projekt planu, ktéry, ze wzgledu na
charakter inwestycji poddany zostat konsultacjom spotecznym, w wyniku ktorych wptynety
wnioski, w oparciu o ktore sporzadzono projekt planu gotowy do przestania do opinii
i uzgodnien stwierdzajgc jednocze$nie, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice.

W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe poprzez wprowadzenie w projekcie planu zasad ochrony
i ksztattowania fadu przestrzennego, okreslenie zasad zagospodarowania terenow,
a takze dostosowanie wskaznikow zagospodarowania dla terendéw sasiednich
uwzgledniajgc przy tym ustalenia studium;

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych poprzez dokonanie szczegdtowej analizy wszystkich zagadnien
dotyczgcych ochrony s$rodowiska w prognozie oddziatywania na $rodowisko
oraz zawarcie w projekcie planu zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w projekcie pozostawiono jako otwarte rowy stanowigce element gminnego systemu
odprowadzania wéd. Na analizowanym obszarze wystepujg grunty rolne klasy Il i lll, na
ktore Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydat zgode na przeznaczenie wskazanych
gruntéw na cele nierolnicze — SZ.tr.602.273.2020 z dnia 29.12.2020 r.;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej



poprzez zawiadomienie oraz uzgodnienie projektu planu z Mazowieckim Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkdw - ze wzgledu na brak zewidencjonowanych zabytkow,
podlegajacych ochronie konserwatorskiej na przedmiotowym terenie, nie wystgpita
koniecznos$¢ ustalenia zasad ich ochrony;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegolnymi potrzebami poprzez wskazanie parametrow powierzchni biologicznie
czynnych, analiza wszystkich zagadnien zawarta zostata rowniez w prognozie
oddziatywania na $rodowisko;

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

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

7) potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa poprzez uzgodnienie projektu planu
z wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego poprzez umozliwienie udziatu spoteczehstwa
w poszczegolnych etapach procedury planistycznej zgodnie w wymogami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informac;ji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko a takze poprzez dodatkowe konsultacje
spoteczne, ktére umozliwity ztozenie uwag do wstepnie opracowanego projektu planu;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez wprowadzenie w projekcie planu zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz dopuszczenie realizacji inwestycji celu
publicznego w zakresie inwestycji mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko;

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej
poprzez umozliwienie udziatu spoteczenstwa w poszczegdlnych etapach procedury
planistycznej zgodnie z wymogami ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko;

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

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnoéci,
— poprzez wprowadzenie zapisbw w zakresie zaopatrzenie w wode zgodnych
Z ustaleniami przepiséw odrebnych.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania

i korzystania z terenu wywazone zostaty interesy zaréwno publiczne jak i interesy prywatne

poprzez analize wiasnosciowg terendw oraz uwzglednienie istniejgcych uwarunkowan

wiasnosciowych, przyrodniczych, spotecznych i prawnych. Sporzgdzona zostata réwniez
prognoza oddziatywania na Srodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu, w ktérych zawarte zostaty analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu objetego planem poprzedzony
zostat wykonaniem szczegdétowych analiz w zakresie zainwestowania i uzytkowania
przedmiotowego obszaru, infrastruktury technicznej oraz wtasnosci analizowanych



obszaréw. Uwzgledniajgc powyzsze opracowania, projekt planu wykonany zostat
z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni. Projekt planu zgodny jest z politykg
przestrzenng gminy zawartg w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego.

Obszar opracowania posiada dostep do drég publicznych, obstuga komunikacyjna
projektowanych terendéw realizowana bedzie takze poprzez istniejgce drogi, zapewniajgc
tym samym mozliwos¢ wprowadzenia rozwigzan w zakresie ruchu kotowego, pieszego
i rowerowego oraz komunikacji publiczne;.

Zatgcznik nr 4, utworzony w wersji elektronicznej, wynika a art. 67a ust 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i 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 terendw i zakresu mozliwych ustaleh miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wszelkie obiekty budowlane bedg projektowane zgodnie z przepisami
techniczno-budowlanymi okreslonymi w przepisach nadrzednych w stosunku do planu.

Wptyw ustalen planu na budzet gminy przedstawia sie w prognozie skutkdow
finansowych. Realizacja ustaleh planu nie wptynie na pozostate finanse publiczne.

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

Projekt planu zostat przekazany do zaopiniowania i uzgodnienia przez organy
zobowigzane do wspotpracy przy sporzadzaniu miejscowych plandéw 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 18 lutego 2021 r. do 15 marca 2021 r. w siedzibie Urzedu Gminy Stare Babice.
W dniu 03 marca 2021 r. odbedzie sie dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu. Termin sktadania uwag wyznaczono w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 29 marca 2021 r.



