UCHWALA Nr X/95/2019
RADY GMINY STARE BABICE

z dnia 27 czerwca 2019r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2019r. poz. 506) oraz art. 9 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z 2019r. poz.
60,235) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje do sporzadzenia zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” uchwalonego Uchwatg Nr
XXXVIIl/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1 czerwca 2006 roku i zmienionego Uchwata
Nr VIII/57/15 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 maja 2015 r. oraz Uchwatg Nr XLI/435/15
Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 r. dla czesci wsi: Mariew, Stanistawdw, Borzecin
Duzy, Lipkow, Stare Babice, Babice Nowe, Klaudyn, Koczargi Nowe i Blizne taszczynskiego.

§ 2. Studium sporzadza sie dla obszaréw od nr 1 do nr 20, w granicach oznaczonych
na zatgcznikach od nr 1 do nr 13 stanowigcych integralng cze$¢ uchwaty:
1) na zataczniku nr 1:
a) obszar nr 1 — Mariew
b) obszar nr 2 — Mariew
2) na zatgczniku nr 2 - obszar nr 3 — Mariew
3) na zatgczniku nr 3 - obszar nr 4 — Borzecin Duzy
4) na zatgczniku nr 4 - obszar nr 5 - Lipkéw
5) na zatgczniku nr 5 - obszar nr 6 — Koczargi Nowe
6) na zatgczniku nr 6 - obszar nr 7 — Stare Babice i Babice Nowe
7) na zatgczniku nr 7:
a) obszar nr 8 — Klaudyn
b) obszar nr 9 - Klaudyn
8) na zatgczniku nr 8 - obszar nr 10 — Blizne taszczynskiego
9) na zatgczniku nr 9 - obszar nr 11 — Borzecin Duzy
10) na zataczniku nr 10 - obszar nr 12 — Babice Nowe
11) na zataczniku nr 11:
a) obszar nr 13 — Borzecin Maty, Borzecin Duzy i Topolin
b) obszar nr 14 — Topolin
c) obszar nr 15— Wierzbin, Topolin, Wojcieszyn i Koczargi Nowe
d) obszar nr 16 — Koczargi Nowe, Zielonki Wie$ i Zielonki - Parcela
e) obszar nr 17 — Babice Nowe
f) obszar nr 18 — Babice Nowe, Latchorzew i Lubiczow.
12) na zataczniku nr 12 - obszar nr 19 — Zielonki-Parcela
13) na zataczniku nr 13 - obszar nr 20 — Koczargi Nowe



§ 3. Traci moc Uchwata Nr XLI/447/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzania ,studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania Gminy Stare Babice”.

§ 4. Traci moc Uchwata Nr VIII/63/2019 Rady Gminy Stare Babice z dnia 9 maja 2019 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania Gminy Stare Babice”.

§ 5. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy.

§ 6. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Wiceprzewodniczqca Rady Gminy
(-) Ewa Kawczyriska



Uzasadnienie
do uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”

Obszar nr1

Obszar ten o powierzchni 42 ha, potozony jest w potudniowej czesci wsi Mariew,
przy granicy z Gming Leszno i prawie caty pokryty jest lasami. Od wschodu przylega do niego
teren zamkniety w zarzadzie MON. W dotychczasowych kierunkach zagospodarowania
na tym obszarze ustalono zabudowe ekstensywng jednorodzinng na dziatkach o powierzchni
min. 3000 m2. Projekt studium przyjety przez Rade Gminy w 2006 r nie wymagat
przeprowadzenia strategicznej oceny wptywy na srodowisko, dlatego obecnie organy
uzgadniajgce dokumenty planistyczne odmawiajg uzgadniania przeznaczania laséw
oraz terendow wydmowych $rédlagdowych pod zabudowe na podstawie tego studium.
Uzasadniajg to tym, ze wobec braku strategicznej oceny , ustalenia studium w odniesieniu
do laséw czy wydm nie sg dla nich wigzace. Kolejnym istotnym dokumentem jest Plan
Zagospodarowania Wojewddztwa Mazowieckiego w ktérym w praktyce jest zakaz
przeznaczania laséw pod zabudowe. Podobnie przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych stanowia, ze podstawowa normg jest iz lasy nalezy chronié. Przeznaczanie
ich na cele inwestycyjne moze nastgpi¢ w wyjatkowych sytuacjach, gdy w gminie brak innych
terendw pod zabudowe np. niechronionych gruntéw rolnych klas R IV-RVI. W wyniku wyzej
opisanych okoliczno$ci nie ma w praktyce mozliwosci przeznaczenia laséw pod zabudowe
w planach miejscowych, gdyz Marszatek Wojewddztwa musi odmawiaé udzielenia zgody
Woéjtowi | Radzie Gminy na przeznaczenie gruntdw lesnych na cele nielesne,
co jest wymagane zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dalsze utrzymywanie tego kierunku rozwoju jest zatem nierealistyczne i niekorzystnie
wptywa na bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, ktéry sporzadza sie i uwzglednia
przy opracowywaniu projektu studium lub jego zmiany. Objecie uchwatg tego obszaru
umozliwi Radzie Gminy ustalenie nowego kierunku zagospodarowania dla terenéw rolnych
i leSnych potudniowe] czes$ci wsi Mariew.

Obszarynr2inr3

Na obszarach nr 2 i nr 3 potozonych we wsi Mariew w obowigzujgcym studium
wyznaczone sg kierunki zagospodarowania przestrzennego mieszkaniowe jednorodzinne
MN4 o normatywie minimalnej powierzchni dziatki 3000 m2. Celem zmiany studium
jest utrzymanie kierunku zabudowy jednorodzinnej, ale ze zmiang normatywu minimalnej
powierzchni dziatki z 3000 m? na 1500 m?. Analizy wykazaty, ze uwzglednienie postulatéw
wiascicieli gruntéw aby dokona¢ takiej zmiany, nie naruszg w zasadniczy sposéb polityki
przestrzennej gminy — w szczegdlnosci bedg miaty pokrycie w wybudowanej dotychczas,
gminnej infrastrukturze spotecznej i technicznej. Ustalenie normatywu 1500 m? przyczyni
sie do potanienia spotecznych kosztdéw przeznaczenia, a nastepnie przygotowania tych
atrakcyjnych terenéw do zabudowy jednorodzinne;j.

Obszar nr 4
Obszar nr 4 potozony jest w Borzecinie Duzym przy ul. Spacerowej i obejmuje zbiornik
wodny wraz z najblizszym otoczeniem. Celem zmiany studium jest okreslenie w tym miejscu
lokalnego gminnego celu publicznego zwigzanego z matg retencjg. Uwarunkowania
terenowe sg bardzo korzystne do ustalenia takiej funkcji, dodatkowo zagospodarowany
zbiornik wodny przyczyni sie do podniesienia atrakcyjnosci Mariewa i Stanistawowa,



a takze wptynie korzystnie na walory krajobrazowe, srodowiskowe oraz zapobiegnie
podtopieniom. Zmiana studium a potem planu miejscowego umozliwi pozyskanie
wskazanego terenu od Skarbu Paristwa.

Obszarynr5,nr8inr9

Obszary te potozone sg w nastepujacych miejscowosciach:
-nr 5 potozony jest w Lipkowie pomiedzy ul. Moscickiego a lzabelinskg,
-nr 8 i nr 9 potozone s3 w Klaudynie pomiedzy ul. Cie¢wierza a granicg ze wsig Laski
w Gminie lzabelin.

Konieczno$¢ zmiany Studium na obszarach: nr 5, nr 8 i nr 9 wynikta w zwigzku
z przygotowaniami do sporzadzenia nowych plandw miejscowych na tych terenach
i przeznaczenia ich pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Istnieje zgodnos$¢ funkcji
przewidzianej w Studium i w przysztym planie miejscowym. W odniesieniu do tych obszaréw
zostaty wykonane analizy dotyczace zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania nowych
plandw miejscowych. Z analiz wynika konieczno$¢ ustalenia nowych drég publicznych,
zakonczenia pozyskiwania gruntéw pod drogi gminne ustalone wczesniejszymi planami
miejscowymi. Koniecznym tez bedzie wykup gruntéw zajetych rowami melioracyjnymi
wraz z pasami dostepu w celu ich konserwacji i utrzymania. Na kazdym z obszaréw
wystepujg duze powierzchnie terenu niemozliwe do samodzielnego zagospodarowania
na dziatki budowlane, gdyz pokryte sg szachownicg sktadajaca sie z bardzo waskich dziatek.

Przeprowadzone analizy, wnioski z licznych zebran Wdéjta Gminy z Wiascicielami
wskazujg, ze najwilasciwszym postepowaniem, najbardziej oszczednym i najbardziej
sprawiedliwym, bedzie przeznaczyé je pod zabudowe jednorodzinng w planie miejscowym
a nastepnie dokonaé scalenia i podziatu tych nieruchomosci zgodnie z ustaleniami przyjetymi
w tym planie. Jednak aby plan miejscowy mégt ustali¢ scalenia i podziaty musi to byé zgodne
ze Studium. Dlatego konieczna jest zmiana Studium aby okresli¢ w nim obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci. Istotnym jest, ze okreslenie w studium
obszaru wymagajgcego przeprowadzenia scalenia i podziatu, wywotuje zobowigzanie
rozpoczecia wykonania potem planu miejscowego w okreslonym terminie. Wymodg
ten wynika z art. 10 ust. 2 pkt 8 oraz ust. 3 tego samego art. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, cytuje:
»2. W studium okresla sie w szczegdlnosci: (...), 8) obszary, dla ktdérych obowigzkowe
jest sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scalenn i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej;”
»,3. Obowiqgzek przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w przypadku, o ktédrym mowa w ust. 2 pkt 8, powstaje po uptywie 3 miesiecy
od dnia ustanowienia tego obowigzku.”
Oznacza to okre$lone zobowigzanie ze strony Gminy rozpoczecia sporzgdzania dokumentdéw
planistycznych w celu przeznaczenia terendw pod zabudowe, tozenia $rodkdw publicznych
na ten cel (koszt zmiany studium i planu miejscowego, zaliczkowy koszt scalenia i podziatu
czy budowa drég i infrastruktury), Wiasciciele terendw z kolei zyskujg pewnosc,
Ze rozpoczyna sie zmiana przeznaczenia dotychczasowych terendw rolnych na budowlane.

Obszar nr 6
Obszar nr 6 potozony jest przy ul. Bugaj we wsi Koczargi Nowe i jest wiasnoscia
istniejgcego obok przedsiebiorstwa naukowo-produkcyjnego Inframet. Planuje sie objecie



tego terenu funkcja ustugowo-produkcyjng w celu umozliwienia rozbudowy
przedsiebiorstwa. Ekspansja firmy nie przyniesie niepozgdanych skutkow zwigzanych
np. z ucigzliwoscia, poniewaz jest to firma tzw. zaawansowanych technologii,
ktéra zachowuje wysokie standardy dziatalnosci, natomiast umozliwienie jej rozwoju
przyniesie wymierne korzysci materialne i wizerunkowe przedsiebiorstwu, Gminie Stare
Babice, a takze przysztym pracownikom obiektu.

Obszar nr7

Obszar Nr 7 w Starych Babicach i Babicach Nowych, o powierzchni 32,5 ha, obejmuje
Sciste centrum wsi gminnej zawarte w kwartale pomiedzy ul. Graniczng, ul. Sikorskiego
i Okulickiego, ul. Warszawska, ul. Pitsudskiego i ul. Sienkiewicza. Wystepuje tu koncentracja
licznych funkcji w tym publicznych a takze krzyzowanie sie kilku drég ponadlokalnych
i lokalnych generujgcych duze obcigzenia komunikacyjne. Centralny plac, nazwany ul. Rynek,
uktad ulic, kosciét i inne budynki w uktadzie pierzejowym stwarzajg cenng przestrzen
publiczng obecnie mato dostepng dla ludzi a bardzo dostepng dla ruchu samochodowego.
Gtéwne cele zmiany studium na obszarze Nr 7 to ustalenie lub aktualizacja kierunkow
zagospodarowania dla funkcji publicznych gminnych i na terenach gminnych, aktualizacja
kierunkdw zagospodarowania na pozostatych terenach, podjecie préby weryfikacji uktadu
komunikacyjnego w celu przywrdécenia Rynku ludziom a takze wypracowanie ustalen
i wytycznych do rewaloryzacji Rynku. Istotng czescig prac powinny byc¢ konsultacje spoteczne
w tym danie mozliwosci mieszkaricom udziatu w konkretnych rozwigzaniach projektowych.

Obszar nr 10
Teren ten w Studium potozony jest w catosci w obszarze struktury funkcjonalnej MU,
MN1 i U2: zabudowa wielofunkcyjna, mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa
w Blizne taszczynskiego przy Trasie S-8 i bocznicy kolejowe]. Obecnie zagospodarowywanie
dziatek potozonych w poblizu Trasy S-8 postepuje powoli lub wcale gdyz wtasciciele oczekuja
bardziej atrakcyjnego przeznaczenia w studium i planie miejscowym. W szczegdlnosci
bezposrednio przy Trasie S-8 mogtaby by¢é dopuszczona nieco wyisza zabudowa
co pozwolitoby lepiej wykorzystaé teren na cele inwestycyjne a takze stworzytoby rodzaj
zastony akustycznej dla istniejgcej zabudowy jednorodzinnej usytuowanej obok obecnego
terenu U2.
Obszar nr 11
W obowigzujgcym planie miejscowym caty ten obszar ma funkcje U1 — czyli lokalnych
ustug celu publicznego. Natomiast w studium jest to obszar funkcjonalny MN2 — zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Poniewaz w interesie Gminy lezy realizowanie tam ustug
publicznych, zasadnym jest doprowadzi¢ do zgodnosci planu miejscowego i studium,
dlatego objecie obszaru Nr 11 zmiang jest zasadne.

Obszar nr 12

W obowigzujgcych planach zagospodarowania przestrzennego wyznaczono nieco
inny przebieg rezerwy pod budowe drogi regionalnej (tzw. Paszkowianki),
niz w dotychczasowym studium. Analiza poréwnawcza planu miejscowego Gminy Stare
Babice oraz dokumentow planistycznych Gminy Ozaréw Mazowiecki wskazuje, ze przebiegi
pasa drogowego Paszkowianki ustalone w planach miejscowych obydwu miejscowosci
sg prawidtowe i nawigzujg do siebie wzajemnie, natomiast obszar ktdry zajmuje ta droga
w Studium jest okreslony btednie. Celem zmiany Studium jest doprowadzenie
do prawidtowego umiejscowienia pasa drogowego, a co za tym idzie, weryfikacja



i prawidtowe rozmieszczenie terendw ustug U2, ktore w obecnie obowigzujgcym Studium
stanowig bufor miedzy planowang drogg regionalng, a terenami mieszkaniowymi i rolnymi.

Obszarynr13,nr 14, nr 15, nr 16, nr 17 inr 18

Sg to tereny rolne w studium zaliczone do wyfgczonych spod zabudowy.
Dopuszczalne sg na nich tylko inwestycje o znaczeniu lokalnym jak sieci uzbrojenia terenu,
Cciggi piesze i pieszo-jezdne oraz obiekty tymczasowe. Celem zmiany jest dodanie do w/w
obiektow dopuszczalnej zabudowy zagrodowej sytuowanej w bezposrednim sgsiedztwie
terenéw zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowe. Zmiana taka jest mozliwa,
lezy w interesie Gminy oraz witascicieli gospodarstw rolnych, gdyz stworzy utatwienia w
produkcji rolnej i rozbudowie gospodarstw.

Obszary nr 19
W obowigzujacym planie miejscowym i studium gminy, dz. ew. nr 297 posiada
funkcje MW — czyli zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Wtasciciele nieruchomosci
zawnioskowali o zmiane funkcji na zabudowe ustugowg, poniewaz na powyiszej
nieruchomosci prowadzg ustugi hotelarskie. W zwigzku z powyzszym zmian studium gminy
i doprowadzenie do zgodnosci dokumentdéw planistycznych z istniejagcg zabudowg
jest zasadna.

Obszary nr 20

Obszar nr 20 potozony jest przy ul. Bugaj we wsi Koczargi Nowe i jest zabudowany
czesciowo budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkami Firmy ,TROPIC”.
Przylega bezposrednio do ul. Bugaj, ma dostep do gminnych sieci uzbrojenia terenu. Zmiana
studium ma doprowadzi¢ do przeznaczenia terenu przewidzianego w studium pod zabudowe
w catosci na ustugi w celu umozliwienia rozwoju Firmy. Zmiana nie generuje kosztéw
dla Gminy, natomiast zwiekszy dochéd dla niej z podatkéw i innych danin publiczno-
prawnych.

Wyeliminowanie z obrotu prawnego Uchwaty Nr XLI/447/18
Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania
»studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Stare Babice”.

Od podjecia tej uchwaty w dniu 29 maja 2018 r trwaty analizy dotyczgce mozliwosci
jej realizacji w ksztatcie pozadanym przez Gmine, czyli utrzymanie w dokumencie
kierunkowym dotychczas planowanych obszaréw budowlanych, gtdwnie jednorodzinnych,
by¢ moze dokonanie drobnych korekt ich umiejscowienia takze zmiany w ustalonych
minimalnych powierzchniach dziatek budowlanych. Celem byto takze opracowanie czesci
komunikacyjnej dla catego obszaru Gminy.

Problemem kluczowym w realizacji uchwaty sg restrykcyjne przepisy art. 10 ust. 2 pkt
5 do pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérych celem jest
ograniczenie powierzchni planowanych terenéw pod zabudowg na potrzeby tylko i wytgcznie
30-sto letnie. Jednoczesnie przy sporzgdzaniu nowego studium nie ma znaczenia studium
dotychczasowe — w nowym studium mozna zaplanowac tereny pod zabudowe wytgcznie
na okres 30 lat z dopuszczalnym zwiekszeniem o 30 %. Przepis ten nie dziata przy zmianach
studium - czyli gdy okreslone «czesci dotychczasowego dokumentu nadal
bedg obowigzywaty.



Przy wyznaczaniu terenéw budowlanych w nowym studium na okres 30 letni bierze
sie pod uwage potrzeby wynikajgce z przyrostu demograficznego, mozliwosci rozwojowe
Gminy, oraz chtonnos$¢ terenéw zabudowanych i budowlanych wyznaczonych w planach
miejscowych. Wyliczona chtonnos¢ w maju 2018 r to niezabudowane dziatki, a przeznaczone
pod zabudowe w mpzp w liczbie 5745. Mozna na nich zapewni¢ zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych dla 5745 dziatek x 2,2 osoby/dom = 12865 oséb. Dla takiej liczby
mieszkancOw juz dzisiaj mamy rezerwy terenowe w postaci obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe.

Z kolei potrzeby przedstawiajg sie nastepujgco: w okresie 2006 — 2016 liczba ludnosci
Gminy wzrosta z 14 073 do 17 095 oséb. Sredni roczny przyrost ludnosci to 302 osoby.
Dlatego mozna planowac tereny budowlane dla nastepujgcej liczby mieszkarncéw:

3022/10 x 30 lat x 1,3 (dopuszczalne 30% powiekszenia) = 11 786 0sdb.

W rzeczywistosci bilans jest jeszcze bardziej niekorzystny, gdyz plany miejscowe
wykonywane w tym czasie, ale jeszcze nie uchwalone zapewniaty przeznaczenie
pod zabudowe kolejne 1750 dziatek pod budownictwo jednorodzinne. Uwzgledniajgc
powyzsze w nowym studium statoby sie koniecznym zrezygnowanie ze wszystkich trenow
planowanych pod zabudowe w dotychczasowym studium, a ktére jeszcze w planach
miejscowych nie doczekaty sie realizacji studium. Sytuacja taka bytaby nie do przyjecia
przez Gmine, wtascicieli i nalezy jej unikng¢. Wyjsciem jest rezygnacja z nowego studium,
a rozwigzywanie pilnych probleméw planistycznych poprzez prowadzenie dalej lokalnych
zmian dotychczasowego studium, czemu naprzeciw wychodzi niniejsza uchwata.
Uwzgledniajgc powyzsze, uznaje sie podjecie uchwaty za uzasadnione.

Wiceprzewodniczqca Rady Gminy
(-) Ewa Kawczyriska









Zatgcznik nr 3
do Uchwaty Nr X/95/2019
Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 czerwca 2019r.
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Zatgcznik nr 4
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Zatgcznik nr 5
do Uchwaty Nr X/95/2019
Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 czerwca 2019 .
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Zatgcznik nr 6
do Uchwaty Nr X/95/2019
Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 czerwca 2019.
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Zatgcznik nr 8
do Uchwaty Nr X/95/2019
Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 czerwca 2019r.
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Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 czerwca 2019r.
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Zatgcznik nr 12
do Uchwaty Nr X/95/2019
Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 czerwca 2019 .
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Zatgcznik nr 13
do Uchwaty Nr X/95/2019

Rady Gminy Stare Babice
/ z dnia 27 czerwca 2019 r.
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