»projekt”
UCHWALA NR XVIlIl/......../2020
RADY GMINY STARE BABICE
z dnia 27 lutego 2020r.

w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego potudniowej czesci wsi Borzecin Duzy i cze$ci wsi Borzecin Maty -
pomiedzy ulicami Warszawska, Kosmowska i Krotka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2019 r. poz. 506,1309,1571,1696,1815) oraz art. 14 ust. 1 i 2 w
zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz.1945 z p6zn. zm.!) Rada Gminy Stare Babice
uchwala, co nastepuje:

&1

1. Przystepuje sie do sporzadzenia zmiany w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pofudniowej czesci wsi Borzecin Duzy i czesci wsi Borzecin Maty —
pomiedzy ulicami Warszawska, Kosmowska i Krdtka, przyjetego uchwatg NR
XLIV/414/10 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej
czesci Gminy Stare Babice w zakresie czes$ci wsi Borzecin Duzy i czesci wsi Borzecin
Maty — pomiedzy ulicami Warszawskg, Kosmowskay iKrétkg (Dz. Urz. Woi.
Warszawskiego z dnia 9 grudnia 2010r. Nr 204, poz. 6231),

2. Granice obszaru objetego zmiang planu okres$lono na zatgczniku graficznym
stanowigcym integralng cze$¢ uchwaty.

§2
1. Przedmiot zmiany planu, o ktérym mowa w §1, obejmuje:
a- zmiane ustalenia zawartego w § 12 ust. 6 pkt 2 litera ,,a” tekstu tego planu i nie
dotyczy zatacznika graficznego,
b- zmiane ustalenia zawartego w § 20 ust. 2 pkt 7 tekstu tego planu i nie dotyczy
zatacznika graficznego.
§3

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Stare Babice.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

1Zmiana tekstu jednolitego ustawy zostata ogtoszona w Dz. U. z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1009, 1524, 1716,
1696 1815



Uzasadnienie

Zgodnie z art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r., o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018r., poz. 1945 oraz z 2019r., poz. 60,
235, 730 i 1009) ,,w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu
publicznego oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy
podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego...”. Natomiast w oparciu o art. 27 powotfanej wyzej
ustawy ,,zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg
one uchwalane”. Oznacza to, ze dokonanie jakichkolwiek zmian tekstu planu czy tez
rysunku planu wymaga zachowania wymogow co do trybu postepowania, jak rowniez
zasad i regut dotyczacych tresci tych aktow. Zatem, planowana zmiana zapisow tekstu
planu wymaga podjecia przez Rade Gminy Stare Babice uchwaty o przystgpieniu do
zmiany planu, ktéry bedac aktem prawa miejscowego, jest instrumentem realizacji
polityki przestrzennej zawartej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Projektowana zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci wsi Borzecin Duzy i czesci wsi
Borzecin Maty — pomiedzy ulicami Warszawska, Kosmowska i Krotkg, przyjetego
uchwatg NR XLIV/414/10 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
Gminy Stare Babice w zakresie czesci wsi Borzecin Duzy i czesci wsi Borzecin Maty —
pomiedzy ulicami Warszawska, Kosmowska i Krétkg (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego
z dnia 9 grudnia 2010r. Nr 204, poz. 6231) dotyczy zmian ustalen zawartych w § 12 ust.
6 pkt 2 litera ,a”, ktdre ustalajg obowigzujacg geometrie dachdw. Przepis ten ustala,
cytuje: ,a) stosowanie dachdow dwuspadowych, o rownym kqcie nachylenia poftaci
dachowych, wynoszgcym od 30° do 45°”.

Potrzeba wprowadzenia nowych rozwigzan wynika m. in. z wnioskéw i interwencji
mieszkancow, ktérzy chcg w projektowanych budynkach zastosowac inng geometrie
dachu niz dwuspadowg. Na pozostatym obszarze wsi (oraz obszarze Gminy), nie ma
przymusu stosowania wytgcznie dachow dwuspadowych. W zwigzku z tym na
gtéwnych ulicach obu wsi Borzecin: ul. Warszawskiej i ul. Kosmowskiej istniejg
ustalenia, w wyniku ktérych po jednej stronie mozna budowac¢ dachy dowolne, a po
drugiej wytgcznie dwuspadowe. Na obszarze planuistnieje duzo budynkdéw z dachami
innymi niz dwuspadowe, np. cztero- i wielospadowymi. Dlatego dalsze utrzymywanie
ustalenia o wymogu stosowanie wytgcznie dachow dwuspadowych jest uzasadnione.

Na trzech obszarach, widocznych na zataczniku graficznym plan zostat zmieniony
lub jest w koncowej fazie zmieniania, i na nich nie ma, lub wkrétce nie bedzie
obowigzku stosowania wytgcznie dachéw dwuspadowych, dlatego nie objeto ich
niniejszym przystgpieniem do sporzadzenia zmiany planu.

Z kolei przepis zawarty w § 20 ust. 2 pkt 7 stanowi co nastepuje:

»7) nowo tworzone dziatki pod zabudowe mieszkaniowq winny posiadac¢ powierzchnie nie mniejszq
niz:
a) 1000 m2 - w przypadku lokalizacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego o jednym lokalu lub

dwulokalowego, pod warunkiem Ze powierzchnia uzytkowa jednego z lokali w budynku
dwulokalowym nie przekracza 70 m2,



b) 750 m2 na kazdy lokal lub segment blizniaka - w przypadku lokalizacji budynku mieszkalnego
jednorodzinnego dwulokalowego, w tym o podziale miedzy lokalami w pionie, jesli
powierzchnia uzytkowa obu lokali przekracza 70 m2 lub w przypadku lokalizacji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej ,

Zacytowane ustalenia réznig sie zasadniczo od ustalen zawartych w innych planach
miejscowych obowigzujgcych na pozostatych obszarach Gminy. W wyniku zmiany
planu, ma nastgpié¢ dostosowanie przepisu zawartego w § 20 ust. 2 pkt 7 do
podobnych przepisdw na innych obszarach, po to aby byty ze sobg bardziej spdjne.

Reasumujgc, uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci wsi
Borzecin Duzy iczesci wsi Borzecin Maty — pomiedzy ulicami Warszawska,
Kosmowskg i Krdotkg jest w petni zasadna i wychodzi naprzeciw oczekiwaniom i
potrzebom wtascicieli nieruchomosci. Zatem, zgodnie z wymogami ustawowymi, w
celu rozpoczecia prac nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, konieczne jest podjecie przedmiotowej uchwaty.



Zatacznik
do Uchwaty Nr XVIll/...../2020
Rady Gminy Stare Babice
z dnia 27 lutego 2020 .
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Stare Babice dnia 10 lutego 2020r.

Ldz. RPP.6721.7.2020

ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY PLANU
MIEJSCOWEGO CZESCI WSI BORZECIN DUZY | CZESCI WSI BORZECIN MALY- pomiedzy ulicami
Warszawskg, Kosmowska i Krétka
ORAZ STOPNIA ZGODNOSCI Z PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY STARE BABICE

Niniejszg analize sporzagdzono w zwigzku z wymogami zawartymi w przepisie art. 14 ust. 5 Ustawy z
z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z
pozn. zmianami).

1. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzania zmiany planu.
Projektowana zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowe] czesci
wsi Borzecin Duzy i czes$ci wsi Borzecin Maty — pomiedzy ulicami Warszawska, Kosmowska i Krétka,
przyjetego uchwatg NR XLIV/414/10 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 listopada 2010 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej cze$ci Gminy Stare
Babice w zakresie czesci wsi Borzecin Duzy iczesci wsi Borzecin Maty — pomiedzy ulicami
Warszawska, Kosmowska i Krotkg (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego z dnia 9 grudnia 2010r. Nr 204,
poz. 6231) dotyczy zmian ustaled zawartych w § 12 ust. 6 pkt 2 litera ,a”, ktére ustalajg
obowigzujgcg geometrie dachéw. Przepis ten ustala, cytuje: ,a)stosowanie dachow
dwuspadowych, o rownym kgcie nachylenia potaci dachowych, wynoszqgcym od 30° do 45°,
Potrzeba wprowadzenia nowych rozwigzan wynika m. in. z wnioskdéw i interwencji mieszkancow,
ktérzy chcg w projektowanych budynkach zastosowac inng geometrie dachu niz dwuspadowa. Na
pozostatym obszarze wsi (oraz obszarze Gminy), nie ma przymusu stosowania wytgcznie dachéw
dwuspadowych. W zwigzku z tym na gtdwnych ulicach obu wsi Borzecin: ul. Warszawskiej i ul.
Kosmowskiej istniejg ustalenia, w wyniku ktérych  po jednej stronie mozna budowac¢ dachy
dowolne, a po drugiej wytgcznie dwuspadowe. Na obszarze planu istnieje duzo budynkéw z
dachami innymi niz dwuspadowe, np. cztero- i wielospadowymi. Dlatego dalsze utrzymywanie
ustalenia o wymogu stosowanie wytgcznie dachéw dwuspadowych jest uzasadnione.
Reasumujgc, uchwata w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci wsi Borzecin Duzy i czesci wsi Borzecin
Maty — pomiedzy ulicami Warszawskg, Kosmowska i Krotka jest w petni zasadna i wychodzi
naprzeciw oczekiwaniom i potrzebom wtascicieli nieruchomosci.

1. Okreslenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest w potudniowej czesci wsi Borzecin Duzy i czesci
wsi Borzecin Maty, pomiedzy ulicami : Warszawskg, Kosmowskg i zachodnig granicg Gminy.
powierzchnia zmiany planu wynosi okoto 187 ha.

2. Stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

Obowigzujace studium przyjete zostato Uchwatg Nr XXXVIII/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia
1 czerwca 2006 roku i zmienione Uchwatg Nr VIII/57/15 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 maja
2015 r. oraz Uchwatg Nr XLI/435/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 r. dla czesci wsi:



Borzecin Duzy, Jandw, Koczargi Stare, Wojcieszyn, Zalesie i Koczargi Nowe. W dokumencie tym nie
ma zadnych ograniczen, czy zalecen co do geometrii dachow , jaka nalezatoby przyjmowa¢ w
ustaleniach planow  miejscowych. Dlatego zmiana przepisu zawartego w § 12 ust. 6 pkt 2 litera ,a”,
polegajgca na dopuszczeniu innych form dachdéw, tak samo jak na reszcie obszaru Gminy bedzie
zgodna z ustaleniami studium.

3. Materialy geodezyjne do opracowania zmiany planu.

Planowana zmiana dotyczy wytgcznie tekstu planu, zatgcznik graficzny nie ulega zmianie. Dlatego nie
zachodzi potrzeba pobrania kopii mapy zasadniczej z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
geodezyjnej i Kartograficznej w Ozarowie mazowieckim dla Powiatu Warszawskiego Zachodniego.

4. Okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych

1)

2)

Niezbedny zakres prac planistycznych zostanie wykonany zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587).

Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystgpienia do

sporzadzania planu wykonane zostang nastepujace prace:

= zostang sporzadzone wnioski o uzgodnienie mozliwosci odstgpienia od przeprowadzania
strategicznej oceny wptywu ustaled planu na srodowisko w tym nie sporzgdzania
prognozy oddziatywania na srodowisko,

= opracowanie koncepcji zmiany planu, stanowigcej podstawe do konsultacji spotecznych i
do sporzadzania wersji projektu planu, ktéra zostanie przedtozona Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej.

= prognoza skutkow finansowych, spetniajgca wymogi okreslone w art. 17 pkt 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

= projekt zmiany planu o zawartosci dostosowane]j do projektowanej zmiany.

5. Whnioski, konkluzje, koszty opracowania projektu.

1)

2)

Catos¢ zatozen, jakie zostaty okreslone do ewentualnie sporzgdzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejszg analizg, bedg zgodne z zapisami
obowigzujgcego ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice”,

Projekt zmiany planu zostanie wykonany sitami wtasnymi Referatu Planowania
Przestrzennego Urzedu Gminy Stare Babice. Dodatkowy koszt wysokosci okoto 5 000 zt brutto
moze wystgpi¢, jezeli koniecznym okaze sie przeprowadzenie strategicznej oceny wptywu
planowanej zmiany na srodowisko przyrodnicze. Na obecnym etapie, zasadnym jest
zatozenie, ze Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska i Powiatowy Inspektor Sanitarny
uzgodnig Wéjtowi Gminy Stare Babice zamiar odstgpienia od jej przeprowadzania.

Wéjt Gminy

Stawomir Sumka

Osoba prowadzqca sprawe w Urzedzie Gminy : mgr inz. arch. Kazimierz Stec, tel 22-722 90 04, architektura@stare-babice.waw.pl



