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UCHWALA NR XLV/491/2022
RADY GMINY STARE BABICE

z dnia 5 maja 2022 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszaréow ustugowych
polozonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzecin Duzy i Borzecin Maly,
w Gminie Stare Babice

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559 1583) oraz art.20 wust. 1 iart. 28 ust. 2ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwigzku z Uchwatg Nr XXXV/358/17 Rady
Gminy Stare Babice z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenéw ustugowych w Gminie Stare Babice iz Uchwala
Nr XXXVIII/397/18 Rady Gminy Stare Babice zdnia 151lutego 2018 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow ustugowych w Gminie Stare
Babice — czes¢ II, oraz Uchwata Nr XIV/136/2019 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 listopada 2019 .
w sprawie tgcznego wykonania Uchwal 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., Rada Gminy Stare Babice
uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszaréw ushlugowych
polozonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzecin Duzy i Borzecin Maly,
w Gminie Stare Babice, zwany dalej ,pplanem”, po stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice uchwalonego Uchwala
Nr XXXVIII/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1 czerwca 2006 r., zmienionego Uchwalg 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 .

2. Granice obszaréw objetych planem wyznaczaja:

1) dla obszaru Nr4 iobszaru Nr 12 polozonych w obrgbie Stare Babice w rejonie ulicy Wypoczynkowe;j
(stanowi zalacznik nr 1 do Uchwaty):

a) od pdinocy - pdinocna granica dzialek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 643/2, 643/3, 643/4
1643/19,

b) od wschodu — zachodnia granica pasa drogowego ulicy gen. W. Sikorskiego do potudniowo -
wschodniego naroznika dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 643/15,

¢) od potudnia — poludniowa granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 643/15,

d) od zachodu — zachodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 643/2, 643/8 wraz
z przedtuzeniem do pdtnocnej granicy dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 643/15, a nast¢pnie
po6tnocng i zachodnig granicg dziatki o numerze ewidencyjnym 643/15 do jej poludniowo - zachodniego
naroznika;
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2) dla obszaru Nr 2 potozonego w obrgbie Babice Nowe w rejonie ulicy Hubala Dobrzanskiego (stanowi
zatacznik nr 1 do Uchwaty):

a) od péinocy — potudniowa granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 52/1,

b) od wschodu — linia prosta biegngca od potudniowej granicy dzialki geodezyjnej o numerze
ewidencyjnym 52/1 od punktu potozonego 14 m od jej potudniowo - wschodniego naroznika przez
potudniowo - zachodnig granice dzialki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 55/5 do poéinocno -
zachodniego naroznika dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 57/33,

c) od poludnia - potudniowa granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 52/3 wraz z jej
przedtuzeniem do potludniowo-zachodniego naroznika dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym
55/6, dalej potudniowa granica tej dziatki idziatki o numerze ewidencyjnym 57/31 do péinocno -
wschodniego naroznika dziatki o numerze ewidencyjnym 57/32,

d) od zachodu - zachodnia granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 52/3;

3)dla obszaru Nr 8 potozonego w obrebie Babice Nowe w rejonie drogi wojewodzkiej nr 580 - ulicy
Warszawskiej (stanowi zatgcznik nr 1 do Uchwaty):

a) od poélnocy — potudniowa granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 82,
b) od wschodu — wschodnia granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 83/10,

¢) od potudnia — potudniowa granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 83/14, 83/10,
83/16,

d) od zachodu - zachodnia granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 83/14;

4) dla obszaru Nr 13 polozonego w obrebie Babice Nowe w rejonie ulicy Ozarowskiej (stanowi zatgcznik nr
1 do Uchwaty):

a) od poétnocy — potnocna granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 62/8, 62/15,

b) od wschodu — wschodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 62/15, 62/17,
¢) od potudnia - potudniowa granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 62/17,

d) od zachodu — zachodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 62/8, 62/17,

5) dla obszaru Nr 7 potozonego w obrebie Koczargi Nowe w rejonie ulicy Bugaj (stanowi zatacznik nr 2 do
Uchwaly):

a) od poélnocy — poétnocna granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 131,
b) od wschodu — wschodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych:131,132,
¢) od potudnia - potudniowa granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 132,

d) od zachodu — wschodnia granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 116 — pasa drogowego
ulicy Bugaj;

6) dla obszaru Nr 10 potozonego w obrgbie Borzecin Maly w rejonie drogi wojewodzkiej nr 580 - ulicy
Warszawskiej (stanowi zatgcznik nr 3 do Uchwaty):

a) od potudnia - potudniowa granica dzialki geodezyjnej onumerze ewidencyjnym 34/4 polozonej
w obrebie Borzecin Maty,

b) od wschodu - wschodnia granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 34/4 do punktu
potozonego w odlegltosci 180 m od potudniowo — wschodniego naroznika tej dziatki,

c)od zachodu - zachodnia granica dzialki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 34/4 do punktu
potozonego w potudniowej granicy dzialki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 33/4, dalej zachodnia
granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 33/4 do punktu potozonego w odlegtosci 55 m od
potudniowo — zachodniego naroznika dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 33/4,

d) od péinocy — od punktu potozonego w odlegtosci 55 m od potudniowo — zachodniego naroznika dziatki
geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 33/4 do punktu potozonego w odlegtosci 180 m od potudniowo —
wschodniego naroznika dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 34/4;
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7) dla obszaru Nr 9 potozonego w obrgbie Borzgcin Duzy w rejonie ulicy Kosmowskiej (stanowi zatgcznik nr
3 do Uchwaty):

a) od potnocy - péinocna granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 492/11, 493/11,
b) od zachodu — zachodnia granica dzialek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 492/11, 492/12,

¢) od poludnia — poéinocna granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 492/13, 493/13 — pasa
drogowego ulicy Kosmowskiej,

d) od wschodu - wschodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 493/12, 493/11;

8) dla obszaru Nr 11 potozonego w obrgbie Borzecin Duzy w rejonie drogi gminnej — dziatki geodezyjnej
o numerze ewidencyjnym 1000 (stanowi zatacznik nr 3 do Uchwaty):

a) od potudnia — potnocna granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 1000,
b) od wschodu - wschodnia granica dzialek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 1099, 1100,
¢) od potnocy - potnocna granica dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 1099,
d) od zachodu — zachodnia granica dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych: 1099, 1010.
3. Zalaczniki do uchwaty stanowig:

1) zalaczniki graficzne zwane dalej ,,rysunkiem planu” zatytutlowane:

a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszaréw ustugowych w gminie Stare Babice.
Obreby Stare Babice i Babice Nowe — zalacznik nr 1,

b) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszarow ustugowych w gminie Stare Babice.
Obreb Koczargi Nowe — zalacznik nr 2,

¢) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszaréw ushugowych w gminie Stare Babice.
Obreby Borzecin Duzy i Borzecin Maty — zalacznik nr 3.

4. Pozostale zalgczniki stanowig:
1) rozstrzygniecie Rady Gminy Stare Babice o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 4;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Stare Babice o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych — zalacznik nr 5;

3) dane przestrzenne dotyczace planu — zatgcznik nr 6.

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

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

2) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych okre§lonym
w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terenow;

3) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 10°;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢, wyznaczong na rysunku planu, lini¢
okreslajaca minimalng odleglo$¢ od linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, w jakiej mozna sytuowa¢ budynki;

5) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé¢ czg$¢ dziatki budowlanej, na gruncie
rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana, nieutwardzona, atakze wody powierzchniowe.

W szczegolnosci za powierzchni¢ biologicznie czynng nie uznaje sig: zieleni projektowanej na dachach,
stropodachach i §cianach budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi ioznaczony symbolem
literowym lub cyfrowo-literowym;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -4 - Poz. 7004

7) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ nasadzenia zieleni glownie zimozielonej, o zwartej
strukturze, ksztattowane w formie trzech pasow, pigetrowo (zielen niska, srednia i wysoka).

§ 3. Ustala sie nastepujace przeznaczenia terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z zabudowa ustugowa, oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1.MN1/U2, 3.MN1/U2;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 3.MN2;

3) tereny zabudowy uslugowej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.1U1, 1.1U2, 1.2U2, 1.3U2, 1.4U2,
2.U2,3.102, 3.2U2;

4) teren infrastruktury technicznej — kanalizacji, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1.K;
5) teren cmentarza, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1.ZC;
6) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1.ZP;
7) teren rolniczy, oznaczony na rysunku planu symbolem: 2.R;
8) teren wod powierzchniowych §roédlagdowych, oznaczony na rysunku planu symbolem: 2.WS;
9) tereny komunikacji, oznaczone na rysunku planu symbolami:
a) teren drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1.KDZ,
b) teren drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1.KDD,

¢) tereny drog wewngtrznych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.1KDW, 1.2KDW, 1.3KDW,
3.KDW.

§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania krajobrazu
ustala sig:

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

2) dopuszczenie wysunigcia poza nieprzekraczalne linie zabudowy pochylni i spocznikow;

3) dla istniejacej zabudowy dopuszczenie rozbiorki, remontu, przebudowy oraz z zachowaniem parametrow
okreslonych w planie, rozbudowy i nadbudowy z zastrzezeniem pkt 4 i 5;

4) dla istniejacej zabudowy dopuszczenie zachowania geometrii dachéw, wysokosci i liczby kondygnacji
w przypadku przebudowy i rozbudowy;

5)dla istniejacych budynkéw lub ich czesci zlokalizowanych poza liniami zabudowy, dopuszczenie
rozbudowy inadbudowy z zachowaniem tej samej odlegto$ci od linii rozgraniczajacej tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i z zachowaniem pozostatych ustalen planu;

6) kolorystyke elewacji budynkoéw: biel, odcienie brazu, zieleni, szaro$ci ibezu, oraz zastosowanych
materialow budowlanych w kolorach dla nich naturalnych;

7) zasady stosowania kolorystyki budynkow dotycza 80% powierzchni kazdej ze §cian budynkdw;
8) kolorystyke dachow stromych: grafitowe, odcienie czerwieni i brazow;
9) dopuszczenie lokalizacji dojs¢, dojazdow, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

10) dopuszczenie lokalizacji zabudowy na dziatkach budowlanych istniejacych w dniu wejscia w zycie planu,
o powierzchni mniejszej niz dopuszczona w planie.

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

1) nakaz, aby oddzialywanie z instalacji zwigzanych z przeznaczeniem terenu nie powodowato przekroczenia
standardow jakosci $rodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytul prawny,
z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych;

2) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko z dopuszczeniem inwestycji celu publicznego,
z zastrzezeniem pkt 3;
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3) dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko
w granicach terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.2U2, 1.3U2, 2.U2, 3.1U2, 3.MN1/U2
wylagcznie w zakresie:

a) zabudowy magazynowej, wraz z towarzyszaca jej infrastruktura na terenach oznaczonych na rysunku
planu symbolami 3.1U2, 3.MN1/U2, 2.U2,

b) obiektéw sportowych, wraz z towarzyszacag jej infrastruktura,

¢) parkingéw samochodowych wraz z towarzyszacg im infrastruktura,

d) inwestycji celu publicznego,

e) stacji paliw na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1.3U2;

4) zakaz lokalizacji zaktadow i instalacji zwigzanych z odzyskiem i unieszkodliwianiem odpadow, w tym ich
sktadowaniem, przetadunkiem, oraz ze zbieraniem odpadow z zastrzezeniem pkt 6;

5) zakaz lokalizacji uslug selektywnej zbiorki odpadow, sktadowania odpadow, ustug ztomowania lub
przetadunku ztomu z zastrzezeniem pkt 6;

6) dopuszczenie wylacznie wstgpnego magazynowania odpadéow w miejscu ich wytworzenia;
7) w zakresie ochrony przed hatasem:

a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem 3.MN2, oraz
teren 1.MN1/U2 — kwalifikowany jest jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie
przepisami odrebnymi,

b) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z zabudowa ustugowa, oznaczony na rysunku planu
symbolem 3.MN1/U2 — kwalifikowany jest jako teren mieszkaniowo-ustugowy, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) teren zabudowy ustugowej oznaczony na rysunku planu symbolem 1.1U1 kwalifikowany jest jako teren
zabudowy zwigzanej ze staltym lub czasowym pobytem dzieci imilodziezy, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

8) zakaz lokalizacji zakltadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

9)nakaz zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego wewnatrz budynkow z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, poprzez zastosowanie $rodkow technicznych, technologicznych lub
organizacyjnych w zakresie oddzialywania istniejacych drog, zgodnie z przepisami odrebnymi.
§ 6. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ustala sie:

1) ochron¢ zabytkéw archeologicznych (cze¢sci stanowiska archeologicznego nr ew. AZP 56-65/3), w formie
strefy ochrony konserwatorskiej, okreslonej na rysunku planu;

2) na obszarze w/w strefy obowigzuje postgpowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi, dotyczacymi ochrony
zabytkow 1 opieki nad zabytkami, a takze dotyczacymi postgpowania z zabytkami w procesie budowlanym.

§ 7. Nie ustala sic wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§ 8. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisdéw, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztw ustala si¢:

1) dla terendw potozonych w zasigegu otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, nakaz uwzglednienia
ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z przepisoéw odrebnych;

2) dla terenéw polozonych w zasiegu Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu nakaz uwzglednienia
ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z przepisow odrgbnych;
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3) nakaz ochrony wdd podziemnych ze wzgledu na potozenie w granicach Gloéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 2151 — Subniecka warszawska (czg$¢ centralna) poprzez zagospodarowanie S$ciekow
zgodnie z § 23 pkt 6 1 7 oraz poprzez zachowanie przepisow odrebnych;

4)w granicach stref ochrony sanitarnej cmentarzy 50m i 150m, nakaz zachowania ustalen przepisow
odrebnych.

§ 9. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1. Nie okres$la si¢ obszaroéw, ktore wymagaja wszczecia procedury scalania ipodzialu nieruchomosci
W rozumieniu przepiséw odr¢bnych.

2. Dla scalania i podziatu nieruchomosci, przeprowadzonych na podstawie przepisow odrebnych, ustala si¢
nast¢pujace zasady i warunki:

1) minimalng powierzchni¢ dziatki:
a) dla terenu 3.MN2:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 1000 m?,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — 750 m2,
b) dla terenu 1.MN1/U2:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 800 m?,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — 600 m?,
- dla zabudowy ustugowej — 800 m?,
¢) dla terenu 3.MN1/U2 — 800 m?,
d) dla teren6éw 1.1U1,1.1U2, 1.202,1.3U2,1.4U2, 2.U2, 3.1U2, 3.2U2 — 1000 m?,
e) dla terenu 1.ZP — 4000 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 18 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drég publicznych i wewnetrznych od 60° do
120°.

§ 10. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terend6w oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie:

1) w granicach zasiegu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla lotniska Warszawa Babice, nakaz
ograniczenia wysokosci obiektow budowlanych i naturalnych, w tym takze sieci i urzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej, zgodnie z dokumentacjg rejestracyjna lotniska i przepisami odrebnymi;

2)w granicach powierzchni ograniczajacych zabudowe nakaz zachowania S$rodkdéw ochrony przed
zaktoceniami w ich dziataniu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu izabudowie terenu ograniczen wynikajacych z odleglosci
technicznych od sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu istniejgcego systemu drenarskiego w celu zachowania jego
droznosci i przepustowosci oraz zapobiegania naruszenia interesow osob trzecich, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 11. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
3.MN?2 ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje na dziatce budowlanej jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
w zabudowie blizniaczej;

2) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych, garazowo-gospodarczych oraz garazy wolnostojacych
lub dobudowanych do budynkéw mieszkalnych;

3) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 35%;
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4) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,0;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 60%;
6) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:

a) 12,0 m w przypadku dachéw stromych i 7,5 m w przypadku dachow ptaskich, z zastrzezeniem lit. b,

b) garazy, budynkow garazowo-gospodarczych i gospodarczych — 6,0 m;
7) geometri¢ dachow:

a) budynkow — dachy strome wielospadowe o kacie nachylenia glownych potaci dachowych od 30° do 45°
z zastrzezeniem lit. b, lub dachy ptaskie,

b) garazy, budynkow garazowo-gospodarczych i gospodarczych — dachy strome o kacie nachylenia
glownych potaci dachowych od 11° do 45° lub dachy ptaskie;

8) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 1000 m?,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — 750 m?;
9) nakaz zapewnienia na dzialce budowlanej co najmnie;j:

a) 2 stanowisk postojowych na jeden lokal mieszkalny, wliczajac w to stanowiska postojowe w garazach
i budynkach garazowo-gospodarczych,

b) 2 stanowisk postojowych na 60 m? powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego;

10) obstuge komunikacyjna: z przylegtej drogi wewnetrznej oznaczonej na rysunku planu symbolem 3.KDW
w powigzaniu z drogg gminng potozong poza obszarem planu.

§ 12. Dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wraz z zabudowa ustlugowa, oznaczonego na
rysunku planu symbolem: 1.MN1/U2 ustala si¢ nast¢pujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje na dziatce budowlanej jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
w zabudowie blizniacze;j;

2) lokalizacj¢ na dziatce budowlanej jednego budynku ustugowego wolnostojacego;
3) dopuszczenie lokalizacji lokalu mieszkalnego w budynku ustugowym o maksymalnej powierzchni 100 m?;
4) zakaz lokalizacji:

a) stacji paliw, punktow dystrybucji paliw,

b) ustug zzakresu serwisu pojazddw 1maszyn, wulkanizacji, blacharstwa, lakiernictwa, myjni
samochodowe;j,

c) stacji napraw i obstugi pojazdow,
d) ustug demontazu pojazdéw i maszyn,
e) sktadow otwartych, lokalizowanych poza budynkami,
f) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
5) dopuszczenie lokalizacji budynkow gospodarczych, garazowo-gospodarczych oraz garazy;

6) dopuszczenie sytuowania budynkow gospodarczych, garazowo-gospodarczych oraz garazy S$ciang bez
okien i drzwi w odlegtosci 1,5 m od granicy z sgsiednimi dziatkami budowlanymi lub bezposrednio przy
granicy ztymi dziatkami zuwzglednieniem linii zabudowy wyznaczonych na rysunku planu oraz
z zachowaniem przepisOw odrebnych;

7) w przypadku lokalizacji wylacznie budynkow ustugowych nakaz realizacji zieleni izolacyjnej o minimalnej
szerokos$ci 4,0 m, zgodnie z rysunkiem planu, z dopuszczeniem lokalizacji doj$¢ 1 dojazdow;

8) maksymalna powierzchni¢ zabudowy — 25%;
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9) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej: od 0,01 do 1,1;

10) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej —
70%;

11) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
a) 12,0 m w przypadku dachoéw stromych lub 7,5 m w przypadku dachéw ptaskich, z zastrzezeniem lit. b,
b) garazy, budynkow garazowo-gospodarczych i gospodarczych — 6,0 m;

12) geometri¢ dachow budynkéw: dachy strome o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 20° do
60° lub dachy ptaskie;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 800 m?,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — 600 m?,
- dla zabudowy ustugowej — 800 m?;

14) nakaz zapewnienia na dzialce budowlanej, wliczajac w to stanowiska postojowe w garazach lub
budynkach garazowo-gospodarczych, co najmniej:

a) 2 stanowisk postojowych na jeden lokal mieszkalny,

b) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej budynkoéw ustugowych, z zastrzezeniem
lit.c,d,e, fig,

¢) 2 stanowisk postojowych na obiekt handlowy, lokal ustugowy,

d) 10 stanowisk postojowych na 100 miejsc konsumenckich w lokalach gastronomicznych,

e) 5 stanowisk postojowych na obiekt przedszkolny i 10 na obiekt szkolny,

f) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektow administracyjno-biurowych,

g) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej obiektow ustug zdrowia, ale nie mniej niz
2 stanowiska na gabinet;

15) obstuge komunikacyjng z przylegtej drogi wewngtrzne;.

§ 13. Dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wraz z zabudowa ustlugowa, oznaczonego na
rysunku planu symbolem: 3.MN1/U2 ustala si¢ nastgpujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje na dziatce budowlanej jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego;

2) lokalizacj¢ wolnostojacych budynkoéw ustlugowych, ktore moga stanowié¢ nie wiecej niz 40% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkoéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej, z zakazem lokalizacji obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

3) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych, garazowo-gospodarczych oraz garazys;
4) dopuszczenie lokalizacji budynkdéw magazynowych zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia ustugowa;
5) dopuszczenie modernizacji budynkow istniejacych zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia ustugowa;

6) dopuszczenie sytuowania budynkéw $ciang bez okien i drzwi w odleglosci 1,5 m od granicy z sasiednimi
dziatkami budowlanymi Iub bezposrednio przy granicy z tymi dzialkami z uwzglednieniem linii zabudowy
wyznaczonych na rysunku planu oraz z zachowaniem przepiséw odrgbnych;

7) maksymalna powierzchni¢ zabudowy — 50%;

8) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej: od 0,01 do 1,5;

9) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 40%;

10) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
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a) 12,0 m w przypadku dachéw stromych lub 7,5 m w przypadku dachow ptaskich, z zastrzezeniem lit. b,
b) garazy, budynkow garazowo-gospodarczych i gospodarczych — 6,0 m;

11) geometri¢ dachow budynkdéw: dachy strome o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 20° do
60° lub dachy ptaskie;

12) minimalna powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?;

13) nakaz zapewnienia na dzialce budowlanej, wliczajac wto stanowiska postojowe w garazach Ilub
budynkach garazowo-gospodarczych, co najmnie;j:

a) 2 stanowisk postojowych na jeden lokal mieszkalny,

b) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych, z zastrzezeniem
lit. ¢,

c) 2 stanowisk postojowych na obiekt handlowy, lokal ustugowy,
d) 3 stanowisk postojowych na budynek magazynowy;

14) obstluge komunikacyjng — z terenu drogi wojewddzkiej nr 580, ulicy Warszawskiej, zlokalizowanej poza
obszarem planu.

§ 14. Dla terenu zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.1U1 ustala si¢
nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budynkow ustugowych zwigzanych z oswiata;

2) dopuszczenie budowli i1 urzadzen o charakterze sportowo-rekreacyjnym;

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

4) zakaz lokalizacji wolnostojacych budynkow gospodarczych, budynkoéw gospodarczo-garazowych i garazy;
5) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 50%;

6) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,5;

7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 20%;

8) maksymalng wysokos$¢ zabudowy: 12,0 m w przypadku dachoéw stromych lub 7,5 m w przypadku dachow
ptaskich;

9) geometri¢ dachéw budynkow — dachy strome o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od 20° do
60° lub dachy ptaskie;

10) nakaz zapewnienia na dzialce budowlanej, co najmnie;j:

a) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej budynkow ustugowych, z zastrzezeniem
lit. b,

b) 5 stanowisk postojowych na obiekt przedszkolny i 10 na obiekt szkolny;
11) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;

12) obstuge komunikacyjng z terenu drogi wojewddzkiej nr 898 klasy zbiorczej, ulicy gen. Wi. Sikorskiego,
zlokalizowanego poza obszarem planu lub z terenu drogi wewngtrznej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1.2KDW.

§ 15. Dla terenow zabudowy uslugowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.1U2, 1.2U2, 1.4U2,
2.U2, 3.1U2, 3.2U2 ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

1) lokalizacj¢ budynkow ustugowych z zastrzezeniem pkt 2 i 3;
2) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
3) dla terenu 1.1U2 zakaz lokalizacji:

a) stacji paliw, punktow dystrybucji paliw,
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b) ustug zzakresu serwisu pojazdow 1imaszyn, wulkanizacji, blacharstwa, lakiernictwa, myjni
samochodowe;j,

¢) stacji napraw i obslugi pojazdow,

d) ustug demontazu pojazdéw i maszyn,

e) sktadéw otwartych, lokalizowanych poza budynkami,

f) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;

4) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2.U2, 3.1U2 dopuszczenie lokalizacji budynkow
magazynowych zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig ustugowa;

5) dopuszczenie lokalizacji wolnostojacych budynkéw gospodarczych, budynkow gospodarczo-garazowych
1 garazy;

6) na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2.U2 dopuszczenie lokalizacji jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na dziatce budowlanej;

7) dopuszczenie lokalizacji jednego mieszkania w budynku o przeznaczeniu podstawowym,;

8) na terenie 3.1U2 dopuszczenie sytuowania budynkéw Sciang bez okien idrzwi w odlegtosci 1,5 m od
granicy zsgsiednimi dziatkami budowlanymi Iub bezposrednio przy granicy ztymi dziatkami
zuwzglednieniem linii zabudowy wyznaczonych na rysunku planu oraz z zachowaniem przepiséw
odrebnych;

9) na terenie 1.1U2 nakaz realizacji zieleni izolacyjnej o minimalnej szeroko$ci 4,0 m, zgodnie z rysunkiem
planu, z dopuszczeniem lokalizacji dojs$¢ i dojazdow;

10) maksymalng powierzchni¢ zabudowy:
a) dla terenu 1.2U2 — 50%,
b) dla terenow 1.1U2, 1.4U2, 2.U2, 3.1U2, 3.2U2 — 45%;

11) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — od 0,01 do 1,5;

12) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;:
a) dla terenu 1.2U2 — 20%,
b) dla terenow 1.1U2, 1.4U2, 2.U2, 3.1U2, 3.2U2 — 40%;
13) maksymalng wysokos$¢ zabudowy:
a) 12,0 m w przypadku dachow stromych lub 7,5 m w przypadku dachow ptaskich, z zastrzezeniem lit. b,
b) budynkéw gospodarczych, garazowo-gospodarczych i garazy — 6,0 m;

14) geometri¢ dachéw budynkéw — dachy strome o kacie nachylenia glownych potaci dachowych od 20° do
60° lub dachy ptaskie;

15) nakaz zapewnienia na dziatce budowlanej co najmnie;j:
a) 2 stanowisk postojowych na jeden lokal mieszkalny,
b) 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych,
¢) 20 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowe;j obiektow handlowych,
d) 1 stanowiska postojowego na 200 m? powierzchni uzytkowej budynkéw magazynowych;
16) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
17) obstuge komunikacyjna:

a) dla terenu 1.1U2 — zterenu drog wewnetrznych 1.2KDW, 1.3KDW oraz drogi zlokalizowanej poza
obszarem planu,
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b)dla terenu 1.2U2 — zterenu drogi publicznej klasy zbiorczej, ulicy Hubala Dobrzanskiego,
zlokalizowanej poza obszarem planu poprzez teren drogi wewnetrznej 1.1KDW,

c¢) dla terenu 1.4U2 — z drogi gminnej klasy dojazdowej ul. Ozarowskiej lub na dotychczasowych zasadach
z drogi gminnej klasy lokalnej ul. Wieruchowskiej, zlokalizowanych poza obszarem planu,

d) dla terenu 2.U2 — z drogi gminnej klasy dojazdowej — ulicy Bugaj zlokalizowanej poza obszarem planu,
e) dla terenu 3.1U2 — z terenu drogi wojewodzkiej nr 580, poprzez teren 3.MN1/U2,

f) dla terenu 3.2U2 — z terenu drogi powiatowej nr 4123W - ulicy Kosmowskiej, oraz ulicy Rycerskiej,
zlokalizowanych poza obszarem planu.

§ 16. Dla terenu zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.3U2 ustala si¢
nastepujace zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje obiektow budowlanych ustugowych;

2) dopuszczenie lokalizacji stacji paliw pltynnych;

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

4) dopuszczenie lokalizacji wolnostojacych budynkoéw gospodarczych, budynkow gospodarczo-garazowych
1 garazy;

5) maksymalng powierzchnie zabudowy — 50%;

6) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej — od 0,05 do 1,25;

7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 20%;
8) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
a) 12,0 m w przypadku dachéw stromych lub 7,5 m w przypadku dachow ptaskich, z zastrzezeniem lit. b,
b) budynkow gospodarczych, garazowo-gospodarczych i garazy — 6,0 m;

9) geometri¢ dachow budynkéw — dachy strome o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 20° do
60° lub dachy ptaskie;

10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;

11) nakaz zapewnienia na dziatlce budowlanej co najmniej 10 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej obiektow ustugowych;

12) obstuge komunikacyjng: zterenu drogi wojewoddzkiej nr 580 klasy gtownej, ulicy Warszawskiej,
zlokalizowanej poza obszarem planu.

§ 17. Dla terenu infrastruktury technicznej — kanalizacji, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.K,
ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci w zakresie kanalizacji,
2) zakaz lokalizacji budynkow;
3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 15%;

4) obstuge komunikacyjna =z przyleglych drog publicznych zlokalizowanych poza obszarem planu
na dotychczasowych zasadach.

§ 18. Dla terenu cmentarza, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.ZC, ustala si¢ nastepujace zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budowli i urzadzen zwigzanych z funkcjonowaniem cmentarza;
2) zakaz lokalizacji budynkow;
3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 5%;

4) obstuge komunikacyjng zterenu drogi publicznej klasy zbiorczej, ulicy Hubala Dobrzanskiego,
zlokalizowanej poza obszarem planu, na dotychczasowych zasadach.
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§ 19. Dla terenu zieleni urzadzonej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.ZP, ustala si¢ nastgpujace
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje zieleni urzadzonej i naturalnej;
2) dopuszczenie lokalizacji obiektow matej architektury;

3) dopuszczenie  lokalizacji  obiektow budowlanych ustugowych wylacznie w zakresie ushug
wystawienniczych o maksymalnej powierzchni zabudowy 100 m?;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej: od 0,01 do 0,03;

5) dachy ptaskie;

6) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 7,5 m;

7) dopuszczenie lokalizacji ciagdw spacerowych i sciezek rowerowych;

8) dopuszczenie lokalizacji urzadzen sportowo-rekreacyjnych;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 70%;
10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 4000 m?;

11) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1.KDD i terenu drogi wewnetrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.2KDW.

§ 20. Dla terenu rolniczego, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.R, ustala sig:
1) zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania — grunty rolne;
2) zakaz lokalizacji budynkow;
3) zakaz lokalizacji budowli stuzacych dziatalno$ci rolnicze;.

§ 21. Dla terenu wod powierzchniowych $rodladowych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.WS,
ustala sig:

1) zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania - rowy;

2) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, z wyjatkiem, urzadzen wodnych oraz sieci iurzadzen
infrastruktury techniczne;j;

3) dopuszczenie lokalizacji doj$¢ i dojazdow.
§ 22. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala si¢:

1) nakaz zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

2) dla terenu drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDZ:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — zmienna do 5,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow budowlanych iurzadzen niezwigzanych lub kolidujacych
z funkcja terenu,

¢) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych;
3) dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1.KDD:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zmienna od 7,0 m do 11,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow budowlanych iurzadzen niezwigzanych lub kolidujgcych
z funkcjg terenu,

¢) dopuszczenie lokalizacji stanowisk postojowych;

4) dla terenéw drog wewnetrznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.1KDW, 1.2KDW, 1.3KDW,
3. KDW:

a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych:
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- dla terenu 1.1KDW — zmienna od 5,0 m do 12,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,
- dla terenu 1.2KDW — zmienna od 11,0 m do 21,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,
- dla terenu 1.3KDW — zmienna od 5,0 m do 7,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,

- dla terenu 3.KDW — od 6,0 m do 10,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow budowlanych iurzadzen niezwigzanych lub kolidujacych
z funkcja terenu,

¢) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych.
§ 23. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ustala sig:

1) budowe sieci infrastruktury technicznej na terenach drég publicznych w ich liniach rozgraniczajacych na
warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych;

2)jezeli w wyniku zastosowanych rozwigzan technicznych nie mozna zlokalizowaé sieci infrastruktury
technicznej na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ ich sytuowanie na pozostatych terenach,
jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu lub przepisami odrgbnymi;

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

4) obstuge istniejacych i projektowanych obiektow zsieci infrastruktury technicznej, poprzez istniejace
1 projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielcza, oraz poprzez urzadzenia lokalne;

5) w zakresie zaopatrzenia w wodg:

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

b) minimalna $rednice sieci wodociagowej - 110 mm,

¢) uwzglednienie wymogow przeciwpozarowych w zakresie lokalizacji hydrantdw zewngtrznych;
6) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych:

a) odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) minimalng $rednicg sieci kanalizacji sanitarnej - 200 mm;

7) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych: odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowe;j,
do zbiornikéw retencyjnych lub do rowow melioracyjnych i innych odbiornikéw lub zagospodarowanie na
wlasnym terenie, zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) w przypadku zaopatrzenia w gaz ziemny ustala si¢ zasilanie z sieci gazowej;
9) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej Sredniego napiecia SN 15kV i niskiego napigcia nN, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem lit. c,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych,

c) dopuszczenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z mikroinstalacji wykorzystujacych odnawialne zrodta
energii, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
10) w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celdow grzewczych itechnologicznych zaopatrzenie ze zrodet
indywidualnych lub lokalnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej iinformatycznej dopuszczenie lokalizacji infrastruktury
i przylaczy telekomunikacyjnych z dostgpem z drog publicznych o maksymalnej wysoko$ci 15,0 m;

12) nakaz gromadzenia i zagospodarowania odpadow, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 24. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
nie podejmuje si¢ ustalen.

§ 25. Ustala si¢ stawke procentowa, stuzgca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu warto$ci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w wysokosci 10%.
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§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Stare Babice.

§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Henryk Kuncewicz
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Zatacznik nr 4

do Uchwaly Nr XLV/491/2022
Rady Gminy Stare Babice
zdnia 5 maja 2022 .

ROZSTRZYGNIECIE W SPRAWIE UWAG DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA 9 OBSZAROW USLUGOWYCH
POLOZONYCH WE WSIACH: STARE BABICE, BABICE NOWE, KOCZARGI NOWE, BORZECIN DUZY | BORZECIN MALY, W GMINIE STARE BABICE

Nazwisko . . Rozstrzygnigcie
i imie, nazwa . Usta_llema Rg;strzygnlec!e Rady Gminy Stare
jednostki Oznaczenie projektu Wojta w sprawie Babice w sprawie
Data wptywu - L s . nieruchomosci, planu dla rozpatrzenia uwagi - . .
Lp. uwagi org:?rgczj?ggjnej Tres¢ uwagi ktérej dotyczy | nieruchomosci, rozpatrzenia uwagi Uwagi
. uwaga ktérej dotyczy
zgtaszajgcego uwaga
uwagi g Uwaga Uwaga Uwaga Uwaga
uwzegle- |nieuwzgle- | uwzegle- | nieuwzgle
dniona dniona dniona -dniona
| WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU
W dniach od 7 stycznia 2021 r. do 01 lutego 2021 r.
1. | 15.02.2021 r. | osoby fizyczne* | Sprzeciw wobec planowanych zmian przeznaczenia dziatka o nr 1.MN1/U2 - X X Uwzgledniona w czesci.
terenu bezposrednio sasiadujgcego z nasza ewid: 643/9, w czesci Wprowadzenie ograniczenia

nieruchomoscig potozong przy ul. (...)* (dziatka nr ewid.
(...)).

Whioskujemy tym samym o utrzymanie
dotychczasoweqo przeznaczenia tego terenu, czyli
dedykacji pod zabudowe mieszkaniows.

Planowana zmiana przeznaczenia przedmiotowego
terenu w kierunku dopuszczenia zabudowy ustugowej o
blizej nie zdefiniowanym ksztatcie, godzi bezposrednio
w jakos$¢ zycia naszej rodziny, jak rowniez generuje dla
nas bezposrednie straty finansowe wynikajgce ze
znacznej utraty wartosci nieruchomosci stanowigce;j
nasza wtasnos¢ prywatng. Dziatania takie sg niezgodne
ze wszelkimi normami ksztattowania fadu
przestrzennego, ktére w tym przypadku, w imie
partykularnych intereséw pojedynczych inwestorow,
godza w dobro ogétu, a zwlaszcza aktualnych
mieszkancow, przylegtej szkoty, jak rowniez srodowiska
naturalnego poprzez dalsze ,zabetonowanie" gminy.
Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji, wyrazajgcym tzw.
Zasade Proporcjonalnosci, organy publiczne ,czynigc
uzytek z przyznanych kompetencji nie powinny

643/2, 643/3

643/7 643/8

obreb Stare
Babice

powierzchni ustug handlu.

Wprowadzenie zakazu
lokalizacji przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywac na
Srodowisko w granicach
jednostki 1. MN1/U2.
Ograniczenie katalogu
mozliwych do realizacji
ustug.

Korekta maksymalnego
wskaznika intensywnosci
zabudowy (na etapie
dalszej procedury
planistycznej maksymalny
wskaznik intensywnosci
zabudowy okres$lony zostat
na poziomie 1,1).

Korekta w zakresie
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ustanawia¢ nadmiernych ograniczen w korzystaniu
przez jednostke z podstawowych praw i wolnosci"
(wyrok WSA w Warszawie z 23 maja 2011 r., llI
SA/Wa 2482/10).

Odwotujac sie do wspotodpowiedzialnosci
dtugoterminowej za podejmowane decyzje, nalezy
zwroci¢ uwage, ze przedmiotowy teren stanowi
centralny punkt naszej miejscowosci, a znajdujgc sie
w bezposrednim sasiedztwie Urzedu Gminy

i reprezentacyjnego parku gminnego, przylegajac
bezposrednio do planowanego obszaru zieleni
urzadzonej, stanowi niejako wizytéwke dla catej gminy.
Planowanie przestrzeni w tym miejscu powinno
podlegaé precyzyjnym zasadom, a dopuszczalny
wachlarz mozliwosci zabudowy podlegac powinien
szczegbtowej analizie. Rozwazane kroki formalne

w zaden sposoéb nie korespondujg z takg logikg i
umozliwig lokalizacje w tym miejscu ucigzliwych i/lub
mato estetycznych obiektéw ustugowych nie stuzacych
w ogolnosci mieszkaricom gminy, negatywnie
wptywajgcych na wizerunek gminy, a takze
pogarszajgcych jako$¢ zycia aktualnych mieszkancéw
terenu przylegtego.

Od strony formalnej, ksztattujgc projekt miejscowego
planu zagospodarowania terenu:

- w praktyce nie promujacy przeznaczenia
podstawowego, ale przeznaczenie dopuszczalne
okreslone w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice
(zwanego dalej Studium), poprzez okreslenie

w projekcie MPZP dwukrotnie wyzszej mozliwej
powierzchni zabudowy dla obiektéw ustugowych w
stosunku do powierzchni zabudowy przeznaczenia
podstawowego tj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,

oraz

- dopuszczajgc w 100% wykorzystanie przeznaczenia
dopuszczalnego okreslonego w Studium bez
zachowania rezerwy na przeznaczenie podstawowe,
wojt wykracza poza ramy nakres$lone w Studium.
Orzecznictwo wskazuje na konieczno$¢ zachowania
przeznaczenia podstawowego jako dominujgcego, a w
przypadku realizacji wytacznie przeznaczenia
dopuszczalnego - na konieczno$¢ zachowania
odpowiedniej rezerwy terenu na przeznaczenie
podstawowe, czego proponowany projekt planu nie
przewiduje.

W projekcie zmiany MPZP, w bezposrednim
sgsiedztwie zamieszkiwanej przez nas nieruchomosci,

oznaczen terenéw
w odniesieniu do Studium.

W zakresie ochrony przed
hatasem zakwalifikowanie
terenu 1.MN1/U2 jako
terenu zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

Zgodnie z ustaleniami
Studium w zakresie strefy
funkcjonalnej MN1 ustala
sie m.in. przeznaczenie
dopuszczalne w obszarze:
ustugi nieucigzliwe, ktérych
oddziatywanie nie wykracza
poza granice
nieruchomosci, do ktorej
inwestor ma tytut prawny,
w obszarze tym dopuszcza
sie realizacje obiektow
ustugowych bez obowigzku
realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu

o ustalenia planow
miejscowych.

Ujednolicenie parametréow
minimalnej powierzchni
nowo wydzielanych dziatek
budowlanych.
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dopuszcza sie powstanie np. duzych obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy nawet 2000m?
[§ 12. ustep 2)]. Dopuszcza sig réwniez sposéb
zagospodarowania budynkami ustugowymi
uniemozliwiajgcy realizacje przeznaczenia
podstawowego mieszkaniowego jednorodzinnego
zdefiniowanego dla tego obszaru w Studium.

W efekcie, mimo iz w Studium okre$lono zaréwno dla
zamieszkiwanej przez nas nieruchomosci (dziatka nr
ewid. (...)*) jak i dziatek sgsiednich (nr .ewid. (...)*) ten
sam typ przeznaczenia terenu MN1, proponowany
projekt zmiany MPZP dla sasiednich dziatek (nr ewid.
(...)*) dopuszcza zabudowe dziatek obiektami
wytgcznie ustugowymi lub mieszkalno - ustugowymi, z
bardzo wysokim wskaznikiem intensywnosci zabudowy
1,5 i mozliwoscig zabudowy 50% powierzchni, z
zachowaniem norm hatasu az o 6 decybeli wyzszych,
niz dopuszczalne sg norma na terenie budownictwa
jednorodzinnego. Nieruchomos$¢, ktérg zamieszkujemy,
zostata zakupiona w roku 2014, co nastgpito po
szczegbétowym zapoznaniu sie z zatgcznikiem
graficznym Studium oraz catoscig planow
zagospodarowania na terenie naszej nieruchomosci

i terenie sgsiednim. UstaliliSmy w sposéb jednoznaczny
i nie budzacy watpliwosci, iz przyszte sgsiedztwo
bedzie nieucigzliwe, gdyz przyjmie formute zabudowy
jednorodzinnej i speini norme hatasu przewidziang dla
zabudowy jednorodzinnej. W Urzedzie Gminy,
poinstruowani zostali$my, ze Studium nie przewiduje
koniecznosci wprowadzania zmian w obowigzujgcym
MPZP, co pozwalato sgdzi¢, iz istniejgcy MPZP stanowi
stabilng gwarancje dobrego sasiedztwa. Dokonalismy
tym samym wszelkich mozliwych ustalen przed
dokonaniem zakupu i inwestycji w zabudowe, w Scistej
wspotpracy z organem publicznym, ktory aktualnie
przyzwala na wyrzadzenie nam szkody morainej

i materialnej. Wprowadzenie w zycie projektowanego
MPZP jest w catkowitej sprzecznosci z wyzej
wymienionymi przestankami i wptynie niekorzystnie na
naszg nieruchomos$¢ zaréwno w kontekscie jakosci
zycia, jak réwniez wymiernego obnizenia jej wartosci
rynkowej, co bedzie konsekwencjg nastepujgcych
czynnikow obiektywnych:

-wprowadzenie istotnej ucigzliwosci zwigzanej

z hatasem,

- wprowadzenie istotnej ucigzliwosci zwigzanej

z wzmozonym ruchem ulicznym obstugujgcym
sgsiadujgce obiekty ustugowe, rowniez z
wykorzystaniem dziatki drogowej nr ewid. (...)*, bedgcej
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naszg wspotwtasnoscia,

- problemami w zakresie parkowania pojazdéw
pracownikoéw i klientéw przysztych punktow
ustugowych, obcigzajgcymi otoczenie naszej
nieruchomosci, w zwigzku z niedoszacowanymi
minimalnymi wymogami w tym zakresie dla obiektéw
ustugowych.

Spadek wartosci naszej nieruchomosci na dzien
sporzgdzenia niniejszego odwofania, oszacowany
zostat na poziomie 15% wartosci nieruchomosci tj.
okoto 250 000 zt. Wnioskujemy tym samym o
uwzglednienie tej kwoty w skutkach finansowych
uchwalenia zmian planu i zwigzanego z tym faktem
naszym roszczeniem na drodze prawnej.

W kontekscie podstawowych niezgodnosci wobec
Studium oraz zasad dobrych obyczajéw w zakresie
ksztattowania planu zagospodarowania przestrzeni i
zapewniania dobrej jako$ci zycia mieszkancéw przez
organ panstwowy administracji publicznej, nalezy
wymienic:

A. Mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy wielorodzinnej
w § 12 ustep 3) - wobec braku ograniczenia do
zabudowy jednorodzinnej o ktérej mowa w art. 3 pkt 2a
Prawa Budowlanego - zwazywszy iz kazdy budynek
mieszkalny inny niz budynek mieszkalny jednorodzinny
powinien by¢ kwalifikowany w rozumieniu ustawy
Prawo Budowlane jako budynek mieszkalny
wielorodzinny (przepisy nie znajg de

facto kategorii posredniej). Niezgodnos$¢ ta stanowi
istotne naruszenie ustalen Studium.

B. Dopuszczenie jedynie 40% powierzchni biologicznie
czynnej dla zabudowy mieszanej mieszkaniowo -
ustugowej (§ 12 ustep 8) litera c)., mimo ze Studium
dopuszcza upust z 70% do 40% jedynie dla obszaru
zabudowy czysto ustugowe;j.

C. Ustalenie minimalnej powierzchni dziatki na poziomie
600m? (§ 12 ustep 11) co stanowi niezgodnosé

ze Studium - czes¢ Il punkt 2 - co jest kolejnym
naruszeniem Studium (i stoi réwnolegle w sprzecznosci
z postanowieniami § 9 tego samego projektu MPZP).
D. Ustalenie w czgsci tekstowej projektu MPZP
komunikacji z przylegtych drég wewnetrznych (§ 12
ustep 13) wigczywszy dziatke (...)* bedacg w naszej
wspotwtasnosci, co stanowi zmiane parametréw drogi
wymagang w przepisach szczegotowych (minimalna
szerokos$¢, no$nosé, funkcje ppoz dla obszaréw
ustugowych), pomimo iz ta przylegta droga prywatna
wewnetrzna lezy poza granicg projektu MPZP.

E. Zatgcznik graficzny Studium okres$la w legendzie
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teren dziatek (...)* jako MN (oznaczono kolorem
brazowym). Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zastosowane
oznaczenia i symbole powinny umozliwia¢ poréwnanie
ustalen Studium z projektem planu miejscowego. Na
planie wprowadzono oznaczenia mieszane
mieszkaniowo- ustugowe (oznaczono naprzemiennymi
pasami brgzowymi i czerwonymi zgodnie

z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - zatgcznik 1). Studium okresla

w czesci graficznej przeznaczenie rozwazanego terenu
na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. W czesci
tekstowej natomiast przeznaczenie podstawowe
stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, a
przeznaczenie dopuszczalne stanowi zabudowa
ustugowa co jest niezgodnie z zatgcznikiem graficznym
(wada prawna Studium).

Reasumujgc, w ramach terenu oznaczonego w
procedowanej dokumentacji zmieniajgcej MZPZ jako
1.MN/U, wnioskujemy 0 utrzymanie dotychczasowego
przeznaczenia mieszkaniowego.

Alternatywnie, w razie konieczno$ci wprowadzenia
Zmian, wnosimy o:

- ustalenie maksymalnego wskaznika intensywnosci
zabudowy na poziomie 1,0 (zgodnie z ustaleniami
Studium dla terendw o identycznym przeznaczeniu

w bezposrednim sgsiedztwie naszej nieruchomosci),

- ustalenie dopuszczalnosci zabudowy ustugowej bez
obowigzku realizacji przeznaczenia podstawowego tj
budynku mieszkalnego tylko i wytgcznie przy
zachowaniu rezerwy terenu na przeznaczenie
podstawowe,

- ustalenie dopuszczalno$ci zabudowy ustugowej bez
obowigzku realizacji przeznaczenia podstawowego {j
budynku mieszkalnego, na dziatkach o numerach ewid.
(...)* oraz (...)*, wylacznie w porozumieniu ze
wspotwiascicielami drogi wewnetrznej stanowigcej
dziatke o nr. ewid. (...)%,

- ustalenie powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 70% dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
- usuniecie zapisu o minimalnej powierzchni dziatki
600m?,

- czytelne wykluczenie zabudowy wielorodzinnej

w przypadku zabudowy mieszanej mieszkalno-
ustugowej,
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- ustalenie limitu powierzchni o wartosci 100m? na
pojedynczy obiekt handlowy,
- ustalenie limitu maksymalnie jednego obiektu
handlowego na jednej dziatce,
- ustalenie norm hatasu jak dla terenéw
mieszkaniowych jednorodzinnych.

2. 15.02.2021 r. | Stowarzyszenie | Zmiana PLANU w taki sposéb by nie naruszat on 1.MN1/U2, 1.MN1/U2,

* ustalen zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkow | 1.2U2, 1.4U2, 1.2U2, 1.4U2,

zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice 2.U2, 2.U2,
respektowat okreslong w/w dokumentem polityke 3.1MN1/U2, 3.1MN1/U2,
przestrzenng GMINY oraz okreslat warunki 3.2MN2/U2, 3.2MN2/U2,
zagospodarowania terendéw w sposéb 3.3MN2/U2, 3.3MN2/U2,
skonkretyzowany tj. stuzgcy ochronie interesow 3.MN2. 3.MN2.

mieszkancow, w szczegodlnosci wniosek o:

|.W zakresie obszaru nr 4 i 12:

a) usuniecia naruszenia studium dla obszaru w planie
1.MN/U uwidocznionej w odrebnym oznaczeniu
graficznym pasami czerwono-brgzowymi w projekcie
planu (w stosunku do jednolitego oznaczenia
brazowego MN1 w studium).

Jak wskazuje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury

z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy "barwne oznaczenia graficzne

i literowe, a takze symbole i nazewnictwo na rysunku

projektu studium nalezy stosowa¢ w sposob

umozliwiajgcy poréwnanie ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy z projektami planow
miejscowych, sporzadzanych z ustaleniami stadium".

Niestety barwne oznaczenia planu sg inne niz studium.

Projekt planu wprowadza przeznaczenie mieszane

ustugowe lub mieszkalne 1.MN/U, jednakze studium

przewiduje wprowadzenie przeznaczenia mieszanego
ustugowego lub mieszkalnego na obszarze MU,

MN1/U2, MN3/U2 tj. w innych czesciach gminy. Na

omawianym obszarze 1.MN/U planu studium wyznacza

teren MN1 zabudowy podstawowej jednorodzinnej

z dopuszczalnoscig lokowania obiektow ustugowych

(jednakze innych niz budynki) bez obowiazku realizacji

budynku o przeznaczeniu podstawowym — co nie

uprawnia do ksztattowania projektu planu
umozliwiajgcego wykonania zabudowy ustugowej bez
pozostawienia rezerwy na przeznaczenie wiodgce

(mieszkaniowe). Projekt planu nie tylko zréwnuje

przeznaczenie dopuszczalne (ustugowe, dopuszczone

w stadium) z przeznaczeniem wiodacym

(mieszkaniowym jednorodzinnym wg ustalen studium),

1.X
w czesci

1.X

1. Uwzgledniona w czesci.
Wprowadzenie ograniczenia
powierzchni ustug handlu.
Whprowadzenie zakazu
lokalizacji przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywac na
Srodowisko w granicach
jednostki 1.MN1/U2.

Ograniczenie katalogu
mozliwych do realizaciji
ustug.

Korekta maksymalnego
wskaznika intensywnosci
zabudowy (na etapie
dalszej procedury
planistycznej maksymalny
wskaznik intensywnosci
zabudowy okreslony zostat
na poziomie 1,1).

Korekta w zakresie
oznaczen terenow
w odniesieniu do Studium.

W zakresie ochrony przed
hatasem zakwalifikowanie
terenu 1.MN1/U2 jako
terenu zabudowy
mieszkaniowej
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lecz wrecz promuje to przeznaczenie ustugowe chocby
przez dwukrotnie wyzszy wskaznik powierzchni
zabudowy i dopuszcza wykorzystanie terenu w catosci
na zabudowe wytgcznie ustugowg bez zachowania
rezerwy na przeznaczenie podstawowe czyli zabudowy
jednorodzinng. Projekt planu w nieuprawniony sposéb
dokonuje wykfadni rozszerzajgcej obiektéw ustugowych

innych niz zabudowa, na odrebng zabudowe ustugows.

Studium wyraznie wskazuje jakie mozna lokowaé
budynki i jakie inne obiekty ,Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, wolnostojgca i blizniacza, (...)

w obszarze dopuszcza sig realizacje obiektow

ustugowych bez obowigzku realizacji budynkéw

mieszkalnych w oparciu o ustalenia planéw
miejscowych” Czym innym jest ,obiekt ustugowy"

w postaci wiaty lub mobilnego punktu handlowego

niebedacy budynkiem a wiec dopuszczony w studium

dla MN1, a czym innym jest zabudowa ustugowa a

wiec budynek ustugowy, dopuszczona w studium np.

dla MU czyli na zupetnie innym obszarze.

Zréwnanie ustalen MN1 studium z ustaleniami MU czy

MN1/U2 i MN3/U2 studium, poprzez lokalizowanie

zabudowy MN/U w projekcie planu, mimo istnienia

przeznaczenia MN1 w studium stanowi przekroczenie
wiadztwa planistycznego. Mozliwos$¢ lokowania
intensywnych ustug, w tym obiektéw handlowych do

2000 m? w sasiedztwie istniejgcej zabudowy

jednorodzinnej bedzie wywotywato konflikty spoteczne.

Wiasciwym miejscem do ustalania MN/U w planie

miejscowym sg obszary w stadium wskazane jako MU,

MN1/U2 i MN3/U2, a nie obszar MN1.

b) usuniecie istotnego naruszenia studium, poprzez
ustalenie maksymalnie jednego budynku
mieszkalnego lub ustugowego lub mieszkalno-
ustugowego, w stosunku do minimalnej powierzchni
dziatki — dotyczy 1.MN/U i wszystkich innych
obszarow w planie.

W obecnym projekcie planu, poprzez niezreczne

sformutowanie dla obszaru 1.MN/U w § 12 pkt 1), 2) i 3)

dopuszczono wiele budynkow na jednej dziatce, na

przyktad budowe trzech budynkéw jednorodzinnych na
dziatce o minimalnej powierzchni. Stanowi to
naruszenie postanowien studium ktére przewiduje
minimalng dziatke 800m? na jeden budynek, stad
ograniczenie liczby budynkéw w projekcie planu
wydaje sie zasadne (wzglednie dopuszczenie wiekszej

ilosci, o ile mozliwy jest pdzniejszy podziat na dziatki o

odpowiednich parametrach).

c) doprecyzowanie zakazu lokalizacji budynkéw

jednorodzinne;j.

Ujednolicenie parametrow
minimalnej powierzchni
nowo wydzielanych dziatek
budowlanych.

Zgodnie z ustaleniami
Studium w zakresie strefy
funkcjonalnej MN1 ustala
sie m.in. przeznaczenie
dopuszczalne w obszarze:
ustugi nieucigzliwe, ktérych
oddziatywanie nie wykracza
poza granice
nieruchomosci, do ktorej
inwestor ma tytut prawny,
w obszarze tym dopuszcza
sie realizacje obiektow
ustugowych bez obowigzku
realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu

o ustalenia planow
miejscowych.
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wielorodzinnych z funkcjg ustugowg dla obszaru
MN/U, ze wzgledu na obecne brzmienie 12 pkt 3)
lokalizacje budynkéw mieszkalno-ustugowych"
mozna wywodzi¢ mozliwos¢ lokowania budynku np.
5 - mieszkaniowego z dodatkowym lokalem
ustugowym, co tgcznie stanowi budynek
mieszkalno-ustugowy o ktérym mowa w ww. punkcie,
ale wykraczajacy poza legalng definicje budynku
jednorodzinnego wynikajgcego z przepiséw
odrebnych, o ktérym to budynku mowa w studium,
d) usuniecie parametréw wprowadzanych w 12 pkt. 11)
ktore sg sprzeczne z ustaleniami 9 ustep 2 pkt. 1) lit

e) ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy 1,0
dla obszaru 1.MN/U podobnie jak dla terenéw z
obowigzujgcym planem miejscowym sgsiadujgcych
z tym obszarem,

f) usuniecie niezgodnosci ze studium ustalajgce
minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (a wiec o
wiodacej funkcji mieszkaniowej) jedynie na 40% w 12
pkt. 8) lit c) wobec 70% wymaganej przez studium.

2. Zmiana zaprojektowanych ustalen dla obszaru nr 2: - 2.X 2.X 2. Korekta w zakresie

a) zastosowanie oznaczenia terenu w w/w obszarze w czesci oznaczen terenéw
zgodnie okreslonym w studium: aktualnie jest 2U w odniesieniu do Studium.
winno by¢ U2, poniewaz zgodnie z przepisami Wykreslenie mozliwosci
stosowane oznaczenia i symbole powinny realizacji zabudowy
umozliwia¢ poréwnanie ustalen studium z projektem magazynowej dla terenu
planu miejscowego (STUDIUM wg oznaczen na zat. 1. 2U2.

Nr 3 - Kierunki zagospodarowania przestrzennego —

ustalito caty teren obszaru nr 2 jako U2),

b) uwzglednienie w PLANIE ustalen studium,
witasciwych dla obszaru struktury funkcjonalnej U2
poprzez:

— eliminacje zabudowy magazynowej tj § 16 punkt 3)
niedopuszczalnej w studium,

— ustalanie wszystkich wskaznikéw w odniesieniu do
dziatki budowlanej - wskaznik maksymalnej
powierzchni zabudowy ustalono w oderwaniu od
dziatki16 punkt 7),

— ustalenie wskaznika intensywnos$ci zabudowy,
liczonego jako stosunek powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej od

0,01do 1.
3.Zmiana zaprojektowanych ustalen dla obszaru nr 13: - 3. X 3. X 3. Korekta w zakresie
a) usuniecie naruszenia studium dla obszaru w planie oznaczen terenow

w odniesieniu do Studium.




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego

— 26—

Poz. 7004

1.4U poprzez stosowanie odmiennych oznaczen
zaréwno symboli jak i kolorystyk uniemozliwiajgce
poréwnanie ze studium w oparciu o przywotane
wczesniej rozporzadzenia (Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu stadium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania.
przestrzennego).
Na planowanym obszarze 1.4U studium przewiduje
zabudowe podstawowg wiodacg jednorodzinng, a
projekt planu te zabudowe eliminuje i wprowadza
ustalenia jak dla obszaréw U, przewidzianych przez
studium winnych miejscach gminy.
Wprowadzanie przeznaczenia kolidujgcego z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng wyznaczong w studium
jest wykroczeniem poza wtadztwo planistyczne, gdyz
stadium na terenie MN1 nie dopuszcza zabudowy
ustugowej - Rada Gminy wyraznie rozréznita gdzie
mozna lokowa¢ zabudowe ustugowa, a dla terenu MN1
w zakresie budynkéw mozliwe jest tylko budownictwo
jednorodzinne mieszkaniowe, mieszkaniowo ustugowe,
zagrodowe. Umozliwienie w studium realizaciji
Lobiektéw ustugowych bez obowigzku realizaciji
budynkéw mieszkalnych" przy zdefiniowaniu rodzaju
zabudowy jako ,mieszkaniowa jednorodzinna,
wolnostojgca i blizniacza" oznacza, ze dla terenu MN1
obiekty ustugowe mogg istnie¢ samodzielnie pod
warunkiem, ze nie sg budynkami. Stad tez wynika
oznaczenie w studium kolorem brgzowym, a nie
mieszanym brgzowo-czerwonym wg rozporzadzenia.
b) zasadne wydaje sie wprowadzenie ograniczenia
liczby budynkéw na dziatce budowlane;.

4.Zmiana zaprojektowanych ustalen dla obszaru nr 7:

a) usuniecie naruszenia studium w zakresie
przeznaczenia terenu, oznaczenia graficznego
i kolorystycznego. Nalezy zastosowacd
przeznaczenie podstawowe jako zabudowa
jednorodzinna, zabudowa zagrodowa, zabudowa
jednorodzinna z wbudowanymi ustugami,
z dopuszczeniem realizacji odrebnych obiektow
ustugowych nie bedagcych budynkami. Nalezy
dostosowac oznaczenia terenu w w/w obszarze
zgodnie okre$lonym w studium: aktualnie jest 2U
winno by¢ MN2 i R, poniewaz zgodnie z przepisami
stosowane oznaczenia i symbole powinny

4. X

Zgodnie z ustaleniami
Studium w zakresie strefy
funkcjonalnej MN1 ustala
sie m.in. przeznaczenie
dopuszczalne w obszarze:
ustugi nieucigzliwe, ktorych
oddziatywanie nie wykracza
poza granice
nieruchomosci, do ktorej
inwestor ma tytut prawny,
w obszarze tym dopuszcza
sie realizacje obiektow
ustugowych bez obowigzku
realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu

o ustalenia planow
miejscowych.

4. Korekta w zakresie
oznaczen terenow

w odniesieniu do Studium.
Ustalone wskazniki zgodne
sg z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego oraz
obowigzujgcych
miejscowych planéw
zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z ustaleniami
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umozliwia¢ poréwnanie ustalen studium z projektem
planu miejscowego /studium wg oznaczehn na zat. Nr
3 — Kierunki zagospodarowania przestrzennego —
ustalito teren obszaru nr 7 jako MN2 i R/,

b) usunigcia naruszenia studium w zakresie
powierzchni biologicznie czynnej dla obszaréw
mieszkaniowych w WOCHK, tj. zwiekszenie z 40%
do wymaganych w studium 70% PBC w zwigzku z
(istniejacy faktycznie) zabudowg mieszkaniowg o
ktorej mowa w § 16 punkt 5) i 6),

c) zasadne wydaje si¢ ograniczenie liczby budynkéw na
minimalnej dziatce budowlane;.

5. Dostosowanie do studium zaprojektowanych ustalen
dla obszaru nr 10:

a) zastosowanie oznaczenia terenéw w w/w obszarze
zgodnie z okreslonymi w studium: aktualnie jest 3.2
MN/U a winno by¢ w czesci terenu MU a w czesci
MN2, poniewaz zgodnie z przepisami stosowane
oznaczenia i symbole powinny umozliwia¢
poréwnanie ustalen studium z projektem planu
miejscowego (studium wg oznaczen na zat. Nr 3 —
Kierunki zagospodarowania przestrzennego —
ustalito czes¢ terenu obszaru nr 10 jako MU a cze$¢
jako MN2),

b) uwzglednienie w planie ustalen studium, wtasciwych
dla obszaru struktury funkcjonalnej MN2 na terenie
wskazanym w studium poprzez:

— usuniecie niezgodnos$ci ze studium w zakresie
ustalenia powierzchni biologicznie czynnej dla
zabudowy mieszkalno-ustugowej — 40%, dla
wiodgcego przeznaczenia mieszkaniowego (a
wiec tez mieszkalno-ustugowego) studium wymaga
70% powierzchni biologicznie czynnej,

— usuniecie niezgodnosci ze studium ktére wskazuje
minimalng powierzchnig dziatki na dom, podczas
gdy projekt planu dopuszcza wiele doméw na
minimalnej dziatce (,...lokalizacje na dziatce
budowlanej budynkéw mieszkalnych"),

— okreslenie minimalnej powierzchni dziatki
budowlanej dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego oraz dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
blizniaczej jako 1000 m? zgodnie ze studium,

— ze wzgledu na zawezenie typow budynkow
w studium dla obszaru MN2 do mieszkaniowych
jednorodzinnych (w tym mieszkaniowo-
ustugowych), wolnostojacych i blizniaczych,

5.X
w czesci

5 X

Studium w zakresie strefy
funkcjonalnej MN2 ustala
sie m.in. przeznaczenie
dopuszczalne w obszarze:
ustugi nieucigzliwe, ktérych
oddziatywanie nie wykracza
poza granice
nieruchomosci, do ktorej
inwestor ma tytut prawny,
w obszarze tym dopuszcza
sie realizacje obiektow
ustugowych bez obowigzku
realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu

o ustalenia planow
miejscowych.

5. Korekta w zakresie
oznaczen terenow

w odniesieniu do Studium.
Wprowadzenie
przeznaczenia
podstawowego

i uzupetniajgcego.
Ustalone wskazniki zgodne
sg z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z ustaleniami
Studium w zakresie strefy
funkcjonalnej MN2 ustala
sie m.in. przeznaczenie
dopuszczalne w obszarze:
ustugi nieucigzliwe, ktérych
oddziatywanie nie wykracza
poza granice
nieruchomosci, do ktorej
inwestor ma tytut prawny,
w obszarze tym dopuszcza
sie realizacje obiektow
ustugowych bez obowigzku
realizacji budynkéw
mieszkalnych w oparciu

o ustalenia planow
miejscowych.

Zgodnie z ustawg Prawo
budowlane przez obiekt
budowlany nalezy rozumie¢
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zagrodowych nalezy wyeliminowac z planu
wolnostojgcag zabudowe ustugows i zawezic jg tylko
do obiektéw niebedgcych budynkami. Proponujemy
stosowng tresc:
§13 punkt 2) lokalizacje wolnostojgcych obiektow
ustugowych niebedacych budynkami (np. wiaty
handlowe).

6. Zmianeg zaprojektowanych ustalen dla obszaru nr 9:
a) zastosowanie oznaczenia terenéw w w/w obszarze
zgodnie z okreslonymi w studium: aktualnie jest 3.3

MN/U a winno by¢ MN2, poniewaz zgodnie z

przepisami stosowane oznaczenia i symbole

powinny umozliwia¢ poréwnanie ustalen studium z

projektem planu miejscowego (studium wg

oznaczeh na zat. Nr 3 - Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — ustalito terenu
obszaru nr 9 jako MN2),

b) uwzglednienie w planie ustalen studium, wtasciwych
dla obszaru struktury funkcjonalnej MN2 poprzez:

— okreslenie minimalnej powierzchni dziatki
budowlanej dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego oraz dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
blizniaczej jako 1000 m? zgodnie ze studium,

— usuniecie niezgodnosci ze studium w zakresie
powierzchni biologicznie czynnej poprzez
okreslenie minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej-70%,

— okreslenie wskaznika intensywnosci zabudowy,
liczonego jako stosunek powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej: od
0,01 do 1,

— ustalenie jednego budynku mieszkalnego na jedng
dziatke (obecnie w projekcie brak regulacji w
zakresie liczby budynkéw na dziatce).

7. Zmiana zaprojektowanych ustalen dla obszaru nr 11:

a) zastosowanie oznaczenia terenu w w/w obszarze
zgodnie z okreslonym w studium: aktualnie jest 3.MN
a winno by¢ MN2, poniewaz zgodnie z przepisami
stosowane oznaczenia i symbole powinny
umozliwia¢ poréwnanie ustalen studium z projektem
planu miejscowego (studium wg oznaczen na zat. Nr
3 - Kierunki zagospodarowania przestrzennego
ustalito caty teren obszaru nr 11 jako MN2),

b) uwzglednienie w PLANIE ustalen studium,

6. X
w czesci

7. X
w czesci

6. X

7. X

m.in. budynek i budowle.

6. Korekta w zakresie
oznaczen terenéw

w odniesieniu do Studium.
Wprowadzenie
przeznaczenia
podstawowego

i uzupetniajgcego.
Ustalone wskazniki zgodne
sg z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego.

7. Korekta w zakresie
oznaczenh terenéw

w odniesieniu do Studium.
Parametr minimalnej
powierzchni dziatki
budowlanej oraz
minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie
czynnej wynika z ustalen
obowigzujgcego

miejscowego planu
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witasciwych dla obszaru struktury funkcjonalnej MN2

poprzez:

— okres$lenie minimalnej powierzchni dziatki
budowlanej dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojgcego oraz dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie
blizniaczej jako 1000 m? zgodnie ze studium,

— nie dopuszczanie na tym terenie lokalizaciji
budynkéw gospodarczych, garazowo-
gospodarczych oraz garazy wolnostojacych lub
dobudowanych do budynkéw mieszkalnych,

— okreslenie minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej-70%,

— ustalenie jednego budynku o przeznaczeniu
podstawowym na jedng dziatke.

8.Zmiana postanowien planu i nie dopuszczanie do
wysuniecia poza nieprzekraczalne linie zabudowy
pochylni i spocznikéw oraz, na odlegtos¢ nie
wigkszg niz 1,5m, okapow, gzymsow, balkondw i
schodow zewnetrznych.

9.0kreslenie w planie, ze dla istniejacej zabudowy
dopuszcza sie zachowanie geometrii dachéw,
wysokosci i liczby kondygnaciji tylko w przypadku
przebudowy.

10. Okreslenie w planie, ze dopuszcza sie na dziatkach
budowlanych istniejgcych w dniu wejscia w zycie
planu, o powierzchni mniejszej niz dopuszczona
w planie lokalizacje wylacznie zabudowy zgodnej
z przeznaczeniem podstawowym terenu.

11. Zmiana postanowien § 5 ust 1 planu w taki sposéb
by jego tres¢ byta zgodna z przepisami prawa. W
orzecznictwie sgdowo administracyjnym
ugruntowany jest poglad, ze postuzenie sie przez
ustawodawce np. w art. 124 ust 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami okresleniem, iz
ograniczenie ma nastgpi¢ "zgodnie z planem
miejscowym" oznacza, ze koniecznym jest, aby
konkretny przepis miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wskazywat, ze
na konkretnej nieruchomosci ma by¢ lub moze by¢
realizowany konkretny cel publiczny. Plan
miejscowy, aby stwarzaé podstawe do zastosowania
instytucji z art. 124 ust 1 u.g.n., musi zatem nie tylko
dopuszczac realizacje celu publicznego, ale tez w
sposob precyzyjny okreslaé lokalizacje takiej
inwestycji, poprzez wskazanie nieruchomosci, przez
ktére ma ona przebiegac oraz granic terenu, jaki

8. X
w czesci

9. X

10. X

11. X

8. X

9. X

10. X

11. X

zagospodarowania
przestrzennego. Zgodny
jest z ustaleniami
obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego.

8. Dopuszczanie wysunigcia
poza nieprzekraczalne linie
zabudowy wylgcznie
pochylni i spocznikéw.

9. Uznaje sie za zasadne
wskazane w planie
dopuszczenia rowniez

w przypadku rozbudowy.

10. Uznaje sie za zasadne
pozostawienie ustalenia

w planie w brzmieniu:
,dopuszczenie lokalizacji
zabudowy na dziatkach
budowlanych istniejgcych
w dniu wejscia w zycie
planu, o powierzchni
mniejszej niz dopuszczona
w planie”.

11. Uznaje si¢ za zasadne
nie wprowadzenie
ograniczen w zakresie
realizacji inwestycji celu
publicznego.

Realizowana na terenie
funkcja musi by¢ zgodna

Z przeznaczeniem w planie.
Wprowadzenie zapiséw

w planie ograniczajgcych
mozliwo$¢ skladowania
odpadow.




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego

—30-—

Poz. 7004

moze by¢ pod nig zajety. Obecna tres¢ planu jest
nieskonkretyzowana, co do celu publicznego jakiego
dotyczy, tym samym plan pozostawia inwestorom
petng swobode w tym zakresie (wtgcznie np. z
budowe cmentarza lub organizacjg sktadowiska
odpadoéw i to zaréwno o znaczeniu lokalnym jak i
ponadlokalnym — Plan tego nie zakazuje). Obecne
postanowienia planu sg niekorzystne dla ochrony
intereséw Gminy, w szczegolnosci z uwagi na
potrzebe ochrony zdrowia i zycia mieszkancow,
warunkow ich zycia oraz potrzebe ochrony terenéw
Gminy cennych przyrodniczo i krajobrazowo.

3. | 15.02.2021r.

osoba fizyczna*

Propozycja na bazie doswiadczenia z podobnego
terenu ogdlnodostepnej strefy rekreacji w Borzecinie
Duzym zwiekszenia w terenie oznaczonym na rysunku
planu symbolem 1.ZP mozliwosci parkowania.

W okresie letnim w rejonie ogolnodostepnej strefy
rekreacji w Borzecinie Duzym panuje wzmozony ruch

i dobrze by byto umozliwi¢ na tego typu terenie

w przysztosci sytuowanie miejsc parkingowych np.

w postaci miejsc parkingowych na ekokratach.

§ 20. Dla terenu zieleni urzgdzonej oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1.ZP, ustala sie nastepujgce
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje zieleni urzadzonej i naturalnej;

2) dopuszczenie lokalizacji obiektéw matej architektury;
3) dopuszczenie lokalizacji ciggdéw spacerowych i
Sciezek rowerowych;

4) dopuszczenie lokalizacji urzgdzen sportowo-
rekreacyjnych;

5) zakaz lokalizacji budynkoéw;

6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej —70%;

Zwiekszenie, o ile jest to mozliwe powierzchni
biologicznie czynnej na rzecz lokalizacji stanowisk

postojowych.

7) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej
klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1.KDD i terenu drogi wewnetrznej 1.2KDW.

8) dopuszczenie lokalizacji stanowisk postojowych.
Proponujemy wykresli¢ punkt ,c” z uwagi na catkowite

wykluczenie w przysztosci lokalizacji miejsc
postojowych. Szeroko$¢ — dla terenu 1.2KDW —

1.zZP
ustalenia planu

1.zZP
ustalenia planu

Uwaga nie zostata
uwzgledniona na etapie |
wytozenia do publicznego
wgladu.

Planowany sposob
zagospodarowania terenu
1. ZP nie uwzglednia
mozliwosci lokalizacji
stanowisk postojowych.

Na pozniejszym etapie
procedury planistycznej dla
terenu 1.ZP dopuszczona
zostata lokalizacja obiektow
budowlanych wytgcznie

w zakresie ustug
wystawienniczych

o maksymalnej powierzchni
zabudowy 100 m2.

W zwigzku z powyzszym

w uchwale okreslone
zostaty wskazniki
zagospodarowania terenu.
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zmienna od 11 m do 15,5 m, zgodnie z rysunkiem planu
ktora wigcza rowniez ciek wodny nie wykluczataby

w przysztosci zabudowanie i sytuowanie miejsc
postojowych wzdtuz jezdni.

§ 23. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy

i budowy systemow komunikacji ustala sie:

4) dla terenéw drég wewnetrznych, oznaczonych na
rysunku planu symbolami 1.1KDW, 1.2KDW, 3.KDW:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych: — dla terenu
1.1KDW zmienna od 5 m do 12,5 m, zgodnie z
rysunkiem planu, — dla terenu 1.2KDW zmienna od
11 m do 15,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,— dla
terenu 3.KDW — od 6 m do 10,0 m, zgodnie

z rysunkiem planu,

b) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow
budowlanych i urzgdzen niezwigzanych lub
kolidujgcych z funkcjg terenu,

c) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych.

4. | 15.02.2021r.

osoba fizyczna*

Propozycja na bazie doswiadczenia z podobnego
terenu ogdlnodostepne;j strefy rekreacji w Borzecinie
Duzym zwigkszenia w terenie oznaczonym na rysunku
planu symbolem 1.ZP mozliwosci parkowania.

W okresie letnim w rejonie ogélnodostepnej strefy
rekreacji w Borzecinie Duzym panuje wzmozony ruch

i dobrze by byto umozliwi¢ na tego typu terenie

w przysztosci sytuowanie miejsc parkingowych np.

w postaci miejsc parkingowych na ekokratach.

§ 20. Dla terenu zieleni urzgdzonej oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1.ZP, ustala sie nastepujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje zieleni urzadzonej | naturalnej;

2) dopuszczenie lokalizacji obiektow matej architektury;
3) dopuszczenie lokalizacji ciggdéw spacerowych i
Sciezek rowerowych;

4) dopuszczenie lokalizacji urzgdzen sportowo-
rekreacyjnych;

5) zakaz lokalizacji budynkéw;

6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej —70%;

Zwiekszenie, o ile jest to mozliwe powierzchni
biologicznie czynnej na rzecz lokalizacji stanowisk
postojowych.

7) obstuge komunikacyjng z terenu drogi publicznej
klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu

1.zZP
ustalenia planu

1.zZP
ustalenia planu

Uwaga nie zostata
uwzgledniona na etapie |
wytozenia do publicznego
wgladu.

Planowany sposob
zagospodarowania terenu
1. ZP nie uwzglednia
mozliwosci lokalizacji
stanowisk postojowych.

Na pdzniejszym etapie
procedury planistycznej dla
terenu 1.ZP dopuszczona
zostata lokalizacja obiektow
budowlanych wytgcznie

w zakresie ustug
wystawienniczych

o0 maksymalnej powierzchni
zabudowy 100 m2.

W zwigzku z powyzszym

w uchwale okreslone
zostaty wskazniki
zagospodarowania terenu.
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symbolem 1.KDD i terenu drogi wewnetrznej 1.2KDW.
Wprowadzenie zapisu.

8) dopuszczenie lokalizacji stanowisk postojowych.

Proponujemy wykresli¢ punkt ,c” z uwagi na catkowite
wykluczenie w przysztosci lokalizacji miejsc
postojowych. Szerokos¢ — dla terenu 1.2KDW —
zmienna od 11 m do 15,5 m, zgodnie z rysunkiem planu
ktéra wigcza réwniez ciek wodny nie wykluczataby

w przysztosci zabudowanie i sytuowanie miejsc
postojowych wzdtuz jezdni.

§ 23. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemoéw komunikacji ustala sie:

4) dla terenéw drég wewnetrznych, oznaczonych na
rysunku planu symbolami 1.1KDW, 1.2KDW, 3.KDW:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: — dla terenu
1.1KDW zmienna od 5 m do 12,5 m, zgodnie z
rysunkiem

planu, — dla terenu 1.2KDW zmienna od 11 m do 15,5
m, zgodnie z rysunkiem planu,— dla terenu 3.KDW —
od 6 m do 10,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow
budowlanych i urzadzen niezwigzanych lub
kolidujgcych z funkcjg terenu.

Wykreslenie zapisu:
c) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych.

Brak uwag dla terenu IMN/U.

5. | 15.02.2021 r.

osoba fizyczna*

Zaniechanie naruszania zasad planowania
przestrzennego i fadu przestrzennego - w zakresie
obszaru 4 i 12 dla oznaczenia 1.MN/U, obszaru 7 (poza
2.R), obszaru 9, obszaru 10 (pétnocna czes¢), obszaru
13.

Decyzje podejmowane w tym zakresie powinny
uwzglednia¢ zasady wynikajgce z ustaw

i rozporzadzen, a takze zasady réwnowazenia
interesow wszystkich zainteresowanych
podejmowanymi w projekcie dokumentu
rozstrzygnieciami, minimalizowania konfliktow
przestrzennych. Natomiast realizowane jest
projektowanie fragmentaryczne, w oderwaniu od
otoczenia, wprowadzany jest chaos planistyczny

i maksymalizacja konfliktéw przestrzennych poprzez
realizacje sprzecznych ze studium oznaczen terenu

w planie, sprzeczne ze studium oznaczanie obszaréw
mimo wymagan rozporzgdzen, sprzeczna ze studium

obszar planu

obszar planu

X
w czesci

Forma i zakres projektu
planu przygotowany zostat
w zakresie zgodnym

z obowigzujgcymi
przepisami.

Dyskusja publiczna
przeprowadzona zostata

z uwzglednieniem wszelkich
wymogow wynikajgcych

z obowigzujgcych obostrzen
oraz ograniczen sanitarnych
wynikajgcych z przepisow
prawa na czas epidemii
COVID-19.

Prognoza oddziatywania na
Srodowisko uzyskata
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kolorystyka mimo wymagan rozporzgdzen, trudnosci
w ocenie granic dotychczas obowigzujgcych planow
w okolicy ze wzgledu na rozdrobnienie

obszarowe i przenikanie sig¢ granic réznych uchwat
podejmowanych w réznym czasie zwigzanych

z zagospodarowaniem.

Whnosze zarzut nieprzeprowadzenia dyskusji publicznej
umozliwiajgcej petny i Swiadomy udziat spoteczenstwa
(dla wszystkich obszaréw).

Brak obwieszczen na tablicach informacyjnych
zlokalizowanych na réznych obszarach w gminie,
stosowanie na obwieszczeniach nazewnictwa nie
wskazujgcego na obszar planowania - przy braku
zatgczonej mapy w praktyce uniemozliwiajg
rozpoznanie sprawy przez zainteresowanych,
Zwazywszy na brak mozliwosci wejscia do budynku
gminy w okresie "covidowym", chaos w informacyjny na
biuletynie informacji publicznej - mozna wysnu¢
przypuszczenie, ze nie poinformowano spoteczenstwa
we wiasdciwy sposob o przystgpieniu do zmiany planu,
uniemozliwiajgc w praktyce uczestnictwo
spoteczenstwa w planowaniu. Stosowane rozwigzania
jak np. wytagcznie obowigzujgce dodatkowe zapisy
elektroniczne na zmieniong forme dyskusji publicznej
przez narzedzie informatyczne ZOOM,

w szczegolnosci wytgczajg z dyskusji osoby starsze

i osoby nieposiadajgce fgcza internetowego i osoby nie
posiadajgce adresu email.

Zarzut btednych granic opracowania (dla Wszystkich
obszaréw).

Fatalny spos6b oznaczania granic poprzez wielokrotnie
modyfikowanie w sprzeczny sposéb uchwal
intencyjnych prowadzi do podniesienia nieczytelnosci
granic opracowania. Uchwala XIV/136/2019 nakazuje
w § 1.1 "w zakresie dalszego procedowania nalezy
wykonac tagcznie jako jeden plan miejscowy", natomiast
ustep 2 dopuszcza sporzadzenie (jedynie jednego)
planu w 3 czes$ciach odrebnymi uchwatami dla obszaru
| obszaru Il oraz obszaru lIl.

Projekt planu przedstawia dziewie¢ a nie 3 obszary i w
zwigzku z tym jest nieczytelny dla os6b nie bedacych
zawodowymi prawnikami czy deweloperami.
Zwazywszy na praktyczny brak publikacji na tablicach
ogtoszen czy w lokalnej prasie graficznego
przedstawienia granic opracowania, mozna wysnué

stosowne opinie na etapie
trwajgcej procedury
wynikajgce

z obowigzujagcych
przepisow.

Zgodnie z ustaleniami
Studium w zakresie strefy
funkcjonalnej MN1 i MN2
ustala sie m.in.
przeznaczenie
dopuszczalne w obszarze:
ustugi nieucigzliwe, ktorych
oddziatywanie nie wykracza
poza granice
nieruchomosci, do ktorej
inwestor ma tytut prawny,

w obszarach tym dopuszcza
sie realizacje obiektow
ustugowych bez obowigzku
realizacji budynkéw
mieszkalnych w oparciu

o0 ustalenia planéw
miejscowych.

Projekt planu nie dopuszcza
realizacji zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Korekta wskaznikéw
intensywnosci zabudowy,
powierzchni biologicznie
czynnej z uwzglednieniem
ustalen obowigzujgcych
miejscowych planéw
zagospodarowania
przestrzennego.

Wprowadzenie
przeznaczenia
podstawowego i
uzupetniajgcego dla czesci
terendw.

Ujednolicenie parametréw
minimalnej powierzchni
nowo wydzielanych dziatek
budowlanych.
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przypuszczenie ze to dziatania celowe majgce
zniecheci¢ spoteczenstwo do udziatu w procesach
planowania.

Zarzut btednej prognozy oddziatywania (dla wszystkich
obszaréw)

Ze wzgledu na zapisy uchwaty XIV/136/2019 w § 1.1
zasadnym jest sporzgdzenie wspélnej prognozy
oddziatywania dla catego planu miejscowego.
Rozdrabnianie prognozy na mate elementy,
etapowanie, zaniechanie okreslenia oddziatywan
skumulowanych dla catego planu - jest dziataniem
niewtasciwym dla prognozy gdyz w praktyce pozbawia
mozliwosci kompleksowej oceny skutkow
wprowadzania planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw ustugowych w Gminie Stare
Babice.

Zarzut naruszania studium - z zakresie obszaru 4 i 12
dla oznaczenia 1.MN/U, obszaru 7 (poza .2R), obszaru
9, obszaru 10 (pdétnocna cze$c¢), obszaru 13

W efekcie planowania, na jednolitym terenie zabudowy
jednorodzinnej MN (konkretnie MN1 i MN2)
wyznaczonej w studium, projekt planu wprowadza
punktowo niezgodnie ze studium obszary kolidujgce -
ustugi (MN/U i U) dopuszczajace nawet obiekty
handlowe az do 2000m? oraz ustugi potencjalnie
mogace oddziatywac¢ na srodowisko, z dopuszczeniem
duzo wyzszej intensywnosci zabudowy niz
bezposrednia okolica o tym samym przeznaczeniu

w studium, z norma natezenia hatasu znacznie
wykraczajgcg poza dopuszczalne normy dla przylegtej
zabudowy mieszkaniowe;.

Na etapie uchwalania studium ustaliliSmy zabudowe
ustugowgq "lokalnych ustug towarzyszgcych zabudowie
mieszkaniowej" dla obszaréw MN1 MN2 i MN3.
Niewtasciwe jest wprowadzanie funkcji wytacznie
ustugowej jako wiodacej, na obszarach studium innych
niz U, MU.

dodatkowo,

Dla catosci planu wnioskuje o maksymalng
intensywnos¢ 1,0

Dla catosci planu wnioskuje o jeden budynek na jednej
dziatce - w szczegodlnosci dla celow mieszkaniowych
Dla cato$ci planu wnioskuje o jednoznaczne
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wykluczenie zabudowy mieszkaniowej innej niz
jednorodzinna

Dla catosci planu dopuszczajgcego zabudowe
mieszkaniowg wnioskuje o ustalenie powierzchni
biologicznie czynnej na 70% w przypadku realizacji
zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej
a wiec wiodgcej mieszkaniowej - co jest zgodnie ze
studium

Whioskuje o usuniecie sprzecznosci w ustaleniach
minimalnej powierzchni dziatek budowlanych (paragraf
9 koliduje z nastepnymi).

Il WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU
W dniach od 19 maja 2021 r. do 16 czerwca 2021 r.

Na etapie Il wylozenia do publicznego wgladu wptyneto jedno pismo zawierajgce 2 uwagi, ktore zostaty uwzglednione przez Woéjta Gminy Stare Babcie.

Il WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU
W dniach od 6 wrzesnia 2021 r. do 30 wrzes$nia 2021 r.

6. | 15.02.2021r.

osoby fizyczne*

Sprzeciw wobec planowanych zmian w stosunku do obreb Stare 1.MN1/U2 - X X Ustalenia planu sg zgodne
terenu bezposrednio sgsiadujgcego z naszymi Babice, obszar z politykg przestrzenng
nieruchomosciami potozonymi przy ul. Wypoczynkowej Nr4iNr 12 gminy oraz z przyjetymi
16 i 20 w Starych Babicach, zmierzajacych w kierunku Teren w gminie wielkosciami
transformaciji tego obszaru w strefe handlowo- oznaczony wskaznikéw ksztattowania
ustugowa. 1.MN/U zabudowy i

Odwotujac sie do wspoétodpowiedzialnosci zagospodarowania
dtugoterminowej za podejmowane decyzje, nalezy przestrzennego.

zwrdci¢ uwage, ze przedmiotowy teren stanowi
centralny punkt naszej miejscowosci, a znajdujac sie
w bezposrednim sgsiedztwie Urzedu Gminy

i reprezentacyjnego parku gminnego, przylegajgc
bezposrednio do planowanego obszaru zieleni
urzgdzonej, stanowi niejako wizytéwke dla catej gminy.
Pytanie czy zasadnym jest tu lokowanie chaosu
ustugowego z zakorkowanym dojazdem, kompletnie nie
wspotgrajgcego z cichg zielong okolicg, szkota, sceng
letnig i parkiem, pozostaje rzecz jasna retorycznym.
Dlatego ponowie odwotujemy sig do zdrowego
rozsgdku Pana Wojta i wnioskujemy o zdefiniowanie
przeznaczenia przedmiotowego terenu w kierunku
wytgczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
lub w kierunku jej wyraznego uprzywilejowania.
Oczywistym jest, ze procedowana zmiana
przeznaczenia przedmiotowego terenu w kierunku
dopuszczenia wytacznie zabudowy ustugowej o blizej
nie zdefiniowanym ksztatcie, godzi bezposrednio
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w jakos¢ zycia naszych rodzin, jak réwniez generuje dla
nas bezposrednie straty finansowe wynikajgce ze
znacznej utraty wartosci nieruchomosci stanowigcych
naszag wtasnos¢ prywatng. Dziatania takie sg niezgodne
z normami ksztattowania tadu przestrzennego, ktére w
tym przypadku, w imie partykularnych intereséw
pojedynczych inwestoréw, godzg w dobro ogétu,

a zwilaszcza aktualnych mieszkancow, przylegtej
szkoly, jak réwniez srodowiska naturalnego poprzez
dalsze ,zabetonowanie” gminy. Zgodnie z art. 31 ust. 3
Konstytucji, wyrazajgcym tzw. Zasade
Proporcjonalnosci, organy publiczne ,czynigc uzytek z
przyznanych kompetencji nie powinien ustanawia¢
nadmiernych ograniczeh w korzystaniu przez jednostke
z podstawowych praw i wolnosci” (wyrok WSA w
Warszawie z dnia 23 maja 2011 r., lll SA/Wa2482/10).
Nieruchomosci, ktérych jesteSmy witascicielami, zostaty
zakupione po szczegotowym zapoznaniu sie

z zatgcznikiem graficznym Studium oraz catoscig
planéw zagospodarowania na terenie naszej
nieruchomosci i terenie sgsiednim. Ustalilismy

w sposoéb jednoznaczny i nie budzgcy watpliwosci, iz
przyszte sgsiedztwo bedzie nieucigzliwe, gdyz przyjmie
formute zabudowy jednorodzinnej. W Urzedzie Gminy
poinstruowani zostali$my, ze Studium nie przewiduje
koniecznosci wprowadzenia zmian w obowigzujgcym
MPZP, co pozwalato sgdzi¢, iz istniejgcy MPZP stanowi
stabilng gwarancje dobrego sasiedztwa. Dokonalismy
tym samym wszelkich mozliwych ustalen przed
dokonaniem zakupu i inwestycji w zabudowe, w Scistej
wspotpracy z organem publicznym, ktory aktualnie
przyzwala na wyrzgdzenie nam szkody moralnej i
materialne;.

Woprowadzenie w zycie projektowanego MPZP jest

w catkowitej sprzecznosci z wyzej wymienionymi
przestankami i wptynie niekorzystnie na nasze
nieruchomosci zaréwno w kontekscie jakosci zycia, jak
réwniez wymiernego obnizenia ich wartosci rynkowych,
co bedzie w szczegdlnosci konsekwencjg
nastepujgcych czynnikéw obiektywnych:

- wprowadzenie istotnej ucigzliwosci zwigzanej

z wzmozonym ruchem ulicznym obstugujgcym
sgsiadujgce obiekty ustugowe,

- problemami w zakresie parkowania pojazdéw
pracownikow i klientéw przyszitych punktéw ustugowych
, obcigzajgcymi otoczenie naszej nieruchomosci, w
zwigzku z niedoszacowanymi minimalnymi wymogami
w tym zakresie dla obiektéw ustugowych,

- sgsiedztwa ustugowego, stanowigcego czynnik
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realnego zniechecenia potencjalnych nabywcéw
naszych nieruchomosci w przysztosci.

Spadek wartosci naszych nieruchomosci na dzien
sporzgdzenia niniejszego odwotania, oszacowany
zostat na poziomie 15% wartosci tj. sumarycznie okoto
600 000 zt. Wnioskujemy tym samym o uwzglednienie
tej kwoty w skutkach finansowych uchwalenia zmian
planu i zwigzanego w tym faktem naszym roszczeniem
na drodze prawne;.

Reasumujgc, w ramach terenu oznaczonego

w procedowanej dokumentacji zamieniajgcej MPZP
jako 1.MN/U, wnioskujemy o:

- powrdt do maksymalnego wskaznika intensywnosci
zabudowy na poziomie maksymalnie 1,0, tak jak
uzgodnione zostato to na etapie drugiego wytozenia
dokumentacji oraz zgodnie z ustaleniami Studium dla
terendw o identycznym przeznaczeniu w bezposrednim
sgsiedztwie naszej nieruchomosci,

- ustalenie powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 50%,

- usunigcie zapisu o minimalnej powierzchni dziatki
600m?,

- czytelne wykluczenie zabudowy wielorodzinnej,

- ustalenie limitu powierzchni o wartosci 1002 na
pojedynczy obiekt ustugowy lub handlowy.

IV WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU
W dniach od 23 lutego 2022 r. do 17 marca 2022 r.

Na etapie IV wylozenia do publicznego nie zostaly ztozone zadne uwagi.

*Wytaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych, na podstawie art.1 ust.2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb
fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych)
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Zatagcznik Nr 5

do Uchwaty Nr XLV/491/2022
Rady Gminy Stare Babice

z dnia 5 maja 2022 r.

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 do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszaréw ustugowych
potozonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzecin Duzy
i Borzecin Maty, w Gminie Stare Babice

Na podstawie art.20 wust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) Rada Gminy Stare Babice
rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

1) zadania w zakresie budowy i przebudowy drég gmina Stare Babcie bedzie
realizowata, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
na podstawie przepiséw odrebnych;

2) zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ bedg wilasciwe
przedsiebiorstwa, w kompetencji ktérych lezy rozwdj sieci infrastruktury techniczne;j
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie
przepiséw odrebnych;

3) zadania z zakresu gospodarki odpadami realizowane bedg zgodnie z ustaleniami
planu miejscowego, a takze zgodnie z Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku
na terenie Gminy Stare Babice oraz z przepisami odrebnymi;

4) podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, ktére nalezg do zadan witasnych gminy, stanowié
beda zapisy Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Stare Babice;

5) inwestycje realizowane mogg by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci $rodkow
przeznaczonych na inwestycje. OkreSlenie termindw przystgpienia i zakonczenia
realizacji tych zadan ustalone bedzie wedtug kryteridw i zasad przyjetych przy
konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Stare Babice.

§ 2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych
w planie:
1) wydatki z budzetu gminy;
2) wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytéw i pozyczek bankowych,
e) innych srodkow zewnetrznych;
3) udziat inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-
prawnym lub w formie partnerstwa publiczno-prywatnego.
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Zatacznik Nr 6 do uchwaly Nr XLV/491/2022
Rady Gminy Stare Babice

z dnia 5 maja 2022 1.

Zalacznik6.gml

S

Dane przestrzenne tworzone dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszarow
ustugowych potozonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzecin Duzy
i Borzecin Maly, w Gminie Stare Babice
W zwigzku z art. 67a oraz art. 67c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U.

z 2022 r. poz. 503) o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zbior uwzgledniajacy zakres
informacyjny, strukture, format i rozdzielczo$¢ przestrzenna danych gromadzonych w zbiorach oraz
zakres informacyjny i strukture metadanych infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
9 obszarow ustlugowych polozonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzecin
Duzy i Borze¢cin Maly, w Gminie Stare Babice zostanie umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej
gminy Stare Babice w zakladce Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.

Link do plikow:
https://starebabice.bip.net.pl/?a=3008
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	Zalacznik 6 Dane przestrzenne tworzone dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszarów usługowych położonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzęcin Duży i Borzęcin Mały, w Gminie Stare Babice

	W związku z art. 67a oraz art. 67c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. 

z 2022 r. poz. 503) o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zbiór uwzględniający zakres informacyjny, strukturę, format i rozdzielczość przestrzenną danych gromadzonych w zbiorach oraz zakres informacyjny i strukturę metadanych infrastruktury informacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla 9 obszarów usługowych położonych we wsiach: Stare Babice, Babice Nowe, Koczargi Nowe, Borzęcin Duży i Borzęcin Mały, w Gminie Stare Babice zostanie umieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej gminy Stare Babice w zakładce Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
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