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1.WPROWADZENIE.

1.1. Informacje wstepne.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko
dotyczaca projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na roznych
obszarach gminy Stare Babice - zwana dalej Prognoza. Granicami planu objeto 118
obszaréw, zlokalizowanych w 19 obrebach, (Babice Nowe, Blizne Jasinskiego, Blizne
taszczynskiego, Borzecin Duzy, Borzecin Maty, Klaudyn, Koczargi Nowe, Koczargi Stare,
Latchorzew, Lipkow, Mariew, Stanistawow, Stare Babice, Topolin, Wierzbin, Wojcieszyn,
Zalesie, Zielonki Parcele i Zielonki Wies.

Projekt planu zostat sporzadzony w oparciu o trzy Uchwaty Rady Gminy Stare Babice w
sprawie do jego przystgpienia: Uchwate Nr XLII/424/14 z dnia 23 pazdziernika 2014 r.-
Uchwate Nr 1V/22/15 z dnia 5 lutego 2015 r. oraz Uchwate Nr XVII/157/16 z dnia 21 kwietnia
2016 r. Wymienione powyzej Uchwaty podjete zostaty w wyniku rozpatrzenia wnioskow
ztozonych do Wéjta Gminy przez witascicieli nieruchomosci.

Sktadanie wnioskéw nastgpito po ogtoszeniach i obwieszczeniach Waojta Gminy w czerwcu
2010 r. o przystgpieniu do dokonania oceny aktualnosci Studium oraz planéw miejscowych
obowigzujgcych w Gminie. Wobec znacznej liczby wnioskéw o wyznaczenie nowych terenéow
pod zabudowe siedliskowg (na poczatku 2014r byto juz ich kilkadziesigt), poniewaz caty
obszar Gminy pokryty jest planami miejscowymi, uwzglednienie wnioskéw mogto sie
odby¢ wylacznie poprzez opracowanie nowego planu miejscowego.

Celem tego planu byto wyznaczenie nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowa, oraz usuniecie, stwierdzonych przez W¢jta Gminy, nieaktualnosci niektérych
ustalen obowigzujgcych planéw miejscowych.

Nowe tereny przeznaczone projektem planu pod zabudowe zagrodowg obejmujg zaréwno
tereny przeznaczone pod nowe siedliska jak i przeznaczone pod powiekszenie siedlisk
istniejgcych.

Stwierdzone nieaktualnosci obowigzujacych planéw miejscowych dotyczg korekt przebiegu
linii rozgraniczajgcych, dopuszczenia na niektérych terenach ustug nieucigzliwych,
przywrocenia funkcji mieszkaniowej lub wtérnego podziatu dziafki.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na réznych obszarach

gminy Stare Babice lezy w interesie Gminy poniewaz:

1. wiekszos¢ terenow rolniczych w Gminie, przewidziana docelowo pod zabudowe
jednorodzinng, dtugo jeszcze pozostanie uzytkowana rolniczo, natomiast wyznaczenie
nowych terenédw zabudowy zagrodowej na nieuzytkowanych terenach rolnych o
stabszych klasach gleb moze przyczyni¢ sie do lepszego ich wykorzystania,

2. znaczna cze$¢ wnioskodawcow to nowi nabywcy, dysponujgcy ekonomicznymi
mozliwosciami inwestowania w produkcje rolng, czesto wyspecjalizowana;

3. rozwoju ekonomicznego Gminy mozna sie spodziewa¢ w pojawieniu sie matych
gospodarstw, ktérych wiasciciele bedg mieli pozarolnicze dodatkowe zrédta utrzymania.

Poszczegdlne obszary, objete granicami planu, przewaznie potozone sg w sasiedztwie
terendw zabudowanych lub w perspektywie przewidywanych pod zabudowe. Planowane
nowe siedliska nie wymusza wykonania wiekszych inwestycji publicznych — w
zakresie wodociagow i kanalizacji zostang one przylaczone do istniejacych w poblizu
sieci uzbrojenia terenu.

Obstuga komunikacyjna nowych terenéw, przewidzianych pod zabudowe, nie wymaga
budowy nowych odcinkéw gminnych drég publicznych, obstugiwane beda poprzez
gminng sie¢ drég publicznych, do ktérej dostep zapewnig dojazdy i drogi wewnetrzne
istniejace lub wyznaczone w granicach obszarow objetych granicami planu.
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taczna powierzchnia obszaréw objetych granicami opracowania wynosi ok.46 ha, w tym
nowe tereny przeznaczone pod zabudowe zagrodowg stanowig ok. 42 ha. W dalszej czesci
opracowania, w Tabeli Nr 1, zamieszczono bilans powierzchni terendw, objetych granicami
projektu planu, z uwzglednieniem lokalizacji tych terenéw w granicach poszczegdélnych
obrebow (wsi) gminy.

1.2. Podstawy formalno - prawne opracowania.

Obowigzek sporzadzenia Prognozy wynika z ustawy 2z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie , udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko. W mysl| zapisow powyzszej ustawy,
Prognoza oddziatywania na $rodowisko stanowi podstawowy dokument, niezbedny do
przeprowadzenia postepowania w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
skutkéw realizacji planu, programu lub polityki.

Zgodnie z art. 51 ust.1, organ opracowujgcy m.in. projekt planu zagospodarowania
przestrzennego sporzadza prognoze oddziatywania na srodowisko.

Obowigzek sporzadzenia Prognozy przy sporzadzaniu projektu planu miejscowego wynika
réwniez z zapiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z ktérymi wojt, burmistrz albo prezydent miasta ,,sporzadza projekt
planu miejscowego (....),wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko”.

Zgodnie z zapisami powyzej cytowanej ustawy, projekt planu wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko przedktadane sag instytucjom i organom wiasciwym do zaopiniowania i
uzgodnienia projektu planu.

Projekt planu wraz z Prognoza jest przedmiotem oceny spotecznej - podlegajg wytozeniu do
publicznego wgladu.

Niniejszg Prognoze wykonano w oparciu o umowe zawartg pomiedzy Urzedem Gminy
Stare Babice a ,,PRO - ARTE” Spétdzielnig Architektow.

1.3. Cel i zakres merytoryczny opracowania.

Prognoza stanowi jeden z elementéw procesu sporzadzania planu zagospodarowania
przestrzennego. Jej gtdbwnym celem jest okreslenie przewidywanego wptywu na srodowisko
przyrodnicze realizacji ustalen form zagospodarowania przestrzennego dopuszczonych w
projekcie planu. W tym celu w Prognozie ocenia sie relacje pomiedzy przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami planistycznymi a lokalnymi uwarunkowaniami przyrodniczego
Srodowiska i rowniez wptywu realizacji ustalen planu na jakos¢ zycia ludzi.

W Prognozie analizie i ocenie podlega projekt uchwaty (tekst planu) wraz z rysunkiem

planu, stanowigcym w tym opracowaniu 43 zatgczniki graficzne do uchwaty.
Szczegotowy zakres informacji wymaganych w Prognozie okresla art. 51 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko. Zgodnie
z art. 52 ust.l ww. ustawy, informacje zawarte w Prognozie muszg by¢é opracowane
stosownie do stanu wspodtczesnej wiedzy i metod oceny, a takze dostosowane do
zawartosci i stopnia szczegotowosci informacji zawartych w projekcie planu miejscowego.

Stosownie do wymogu art. 53 ww. ustawy, zakres i stopien szczegdétowos$ci informac;i
zawartych w niniejszym opracowaniu zostat uzgodniony z wtasciwymi organami, wskazanymi
w art. 57 i 58:

e Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie —pismo.......
e Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w....... pismo......

1.4. Wykorzystane materiaty i metody pracy.
Przy opracowaniu Prognozy wykorzystano nastepujace materiaty zrodtowe:
1) Uchwaty Rady Gminy Stare Babice w sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na réznych obszarach gminy
Stare Babice:
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- Nr XLII/424/14 z dnia 23 pazdziernika 2014 r.

- Nr 1V/22/15 z dnia 5 lutego 2015 .

- Nr XVII/157/16 z dnia 21 kwietnia 2016 r.

2) obowigzujgce plany miejscowe i prognozy oddziatywania na $rodowisko dotyczace tych
planéw:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice - Uchwata Nr
VII1/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r.,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kwirynéw, Stare Babice , Janéw
i Klaudyn - Uchwata Nr VI11/33/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 7 kwietnia 2011r.

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenow potozonych w gminie
Stare Babice, we wsiach: Borzecin Duzy, Wojcieszyn, Koczargi Stare, Lipkow, Stare
Babice, Babice Nowe, Latchorzew, Lubiczow i Blizne taszczynskiego — Uchwaty Rady
Gminy Stare Babice Nr XXIV/241/13 z dnia 24 stycznia 2013 r., zmienionej Uchwatg Nr
XXV/242/13 z dnia 28 lutego 2013 r., Uchwata Nr. XXXII1/333/13 z dnia 28 listopada
2013r.,

3) zmiana studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stare Babice — Uchwata Nr XLI1/422/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 23 pazdziernika
2014R.,

4) ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Stare Babice oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych w gminie Stare Babice — wykonane przez pracownie ,,Pro - Arte”
Spoétdzielnia Architektéw w 2016 roku,

5) mapy ewidencyjne,

6) opracowanie ekofizjograficzne gminy Stare Babice,

7) szczegotowa mapa geologiczna Polski,

8) Atlas Wojewddztwa Warszawskiego, UW w Warszawie WG i GG, Warszawa 1993 r.

9) obowigzujace akty prawne:

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015r poz.199, tekst jednolity z pdzn. zm.),

- Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 o udostepnieniu informacji o Ssrodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 353,tekst jednolity),

- Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2013 r. poz. 1232
tekst jednolity z pézn. zm.),

- Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2015 r. poz. 1651,tekst
jednolity z p6zn. zm.),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 71 tekst
jednolity),

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 wrzesnia 1997 r. w sprawie Kampinoskiego
Parku Narodowego (Dz. U. z 1997 r. Nr 132, poz. 876),

- Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia
14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870),

10) inne zrédta:

- wizja terenowa ( 2016 r.- 2017 r.),

- dokumentacja fotograficzna (2017 r.).

Analiza informacji uzyskanych z wymienionych powyzej materiatow zrodtowych,

pozwolita na sporzadzenie ogolnej charakterystyki Srodowiska przyrodniczego obszaru
gminy - z uwagi na specyfike planu, tym samym obszaréw objetych granicami planu. Owa
charakterystyka dotyczy w szczegdlnoSci:
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rzezby terenu, budowy geologicznej, warunkéw wodnych, szaty roslinnej, gleb, klimatu
lokalnego, zasobdw naturalnych, jakosci powietrza, klimatu akustycznego, jak réwniez
obecnego sposobu zagospodarowania obszaréw objetych granicami planu.

Niniejsza Prognoza sporzgdzona zostata przy zastosowaniu metody indukcyjno -
opisowej, polegajacej na charakterystyce istniejacych zasobéw srodowiska oraz taczeniu
posiadanych informacji o jego funkcjonowaniu w kontekscie potencjalnych skutkéw jakie
moga wystapi¢ w srodowisku w wyniku realizacji ustalen projektu planu

Prognoze opracowano formie elaboratu tekstowego, uzupetnionego Zatgcznikami,
ilustrujgcymi usytuowaniem w granicach gminy obszaréw objetych projektem m.p.z.p. oraz
dokumentacjg fotograficzng, ilustrujgcg charakterystyczne w granicach  gminy formy
zagospodarowania.

2. CHARAKTERYSTYKA TERENOW OBJETYCH GRANICAMI PROJEKTU PLANU.

2.1. Potozenie, uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw

Gmina, pofozona na pétnocny zachéd od Warszawy, zajmuje obszar ok. 63,59 km? ' w
ktorym okoto 63% powierzchni stanowig uzytki rolne a tereny zurbanizowane ok.16%.

Z uwagi na swoje potozenie oraz funkcjonalne powigzania gmina Stare Babice zaliczana jest
do gmin tzw. aglomeracji warszawskiej.

Zmiany zachodzace w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wigzg sie z presjg
urbanizacyjng na tereny rolne, szczegdlnie na potozone w pétnocnej czesci gminy, pomiedzy
ulicg Warszawska a granicg Kampinoskiego Parku Narodowego.

Tereny objete granicami planu sg zlokalizowane w 19 obrebach (wsiach- Babice Nowe,
Blizne Jasinskiego, Blizne taszczynskiego, Borzecin Duzy, Borzecin Maty, Klaudyn,
Koczargi nowe, Koczargi Stare, Latchorzew, Lipkéw, Mariew, Stanistawéw, Stare Babice ,
Topolin, Wierzbin, Wojcieszyn, Zalesie, Zielonki Parcele, Zielonki Wie$) i obejmujg 118
obszardw, w granicach ktérych znajdujg sie cate lub czesci dziatek, przy czym liczba dziatek
tworzacych obszar jest zréznicowana — od jednej ( lub jej czesci) do kilku ( lub ich czesci).

Objete granicami planu obszary, przewaznie sg zlokalizowane na terenach rolnych bez
prawa zabudowy, poza wyznaczonymi w planach miejscowych terenami przeznaczonych
pod zabudowe, usytuowanymi wzdtuz gminnych drég publicznych -Zatgcznik Nr 2..

Aktualny sposéb zagospodarowania obszarow objetych projektem planu jest
zroznicowany w niewielkim stopniu. Sg to przewaznie tereny niezabudowane, porosniete
spontanicznie pojawiajgca sie roslinnoscig, niekiedy wysoka.

Obszary objete projektem planu posiadajg tatwy dostep do sieci infrastruktury
technicznej, w tym przede wszystkim do sieci kanalizacji sanitarnej i wodociggowej oraz sieci
gazowej. Przez niektére z nich przebiegajg napowietrzne linie energetyczne wysokiego
napiecia (110kV,220kV,400kV) oraz trasa ropociggu naftowego - te elementy infrastruktury,
zgodnie z przepisami odrebnymi, stwarzajg ograniczenia w lokalizowaniu zabudowy.

Ograniczenia w zagospodarowaniu niektorych obszaréw, na podstawie przepisow
odrebnych, obowigzujg na terenach zmeliorowanych, oraz usytuowanych w sgsiedztwie
lotniska Warszawa-Bemowo.

Obstuge komunikacyjng obszaréw, objetych opracowaniem, peti¢ beda drogi
wewnetrzne i dojazdy pieszo-jezdne, zapewniajgce dostep do funkcjonujgcej w gminie sieci
drég publicznych.

2.2. Walory krajobrazu

W granicach gminy brak jest terendw lub obiektow, ktére stanowityby elementy
wyrézniajgce sie w jej krajobrazie. Typowy krajobraz tworzy konglomerat terenéw
zabudowanych i otwartych. Na terenach zabudowanych dominuje zabudowa mieszkaniowa
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jednorodzinna. Nowe domy jednorodzinne standardem technicznym i architektoniczng formg
nie odbiegajg od realizowanych w warszawskiej strefie podmiejskiej - Zatacznik Nr 2.
Wysokos¢ budynkéw jednorodzinnych nie przekracza 11,5m (dwie kondygnacje naziemne i
poddasze uzytkowe) - wymog ten zachowany jest we wszystkich obowigzujacych planach
miejscowych.

Zabudowa ustugowo-produkcyjna koncentruje sie w sgsiedztwie zachodniej granicy
miasta Warszawy oraz drogi wojewodzkiej 580.
Na terenach, potozonych w wiekszym oddaleniu od drég zachowat sie krajobraz
zdominowany przez tereny otwarte, uzytkowane rolniczo lub stanowigce nieuzytki porolne -
Zatgcznik Nr 2.

Zmiany zachodzgce w krajobrazie gminy sg wynikiem presji urbanizacyjnej na tereny
rolne, w szczegodlnosci na tereny rolne potozone w pétnocnej czesci gminy, pomiedzy ulicg
Warszawska a granicg Kampinoskiego Parku Narodowego.

3. CHARAKTERYSTYKA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO.

3.1. Rzezba terenu.

Zgodnie z podziatem na rejony fizyczno - geograficzne gmina potozona jest w zasiegu
mezoregionu  Kotliny Warszawskiej, stanowigcego c¢zes¢ makroregionu  Niziny
Srodkowomazowieckiej. Jest ona najnizej potozong czescig nizin mazowiecko - podlaskich ,
ktére cechuje zbieganie sie duzych dolin dorzecza srodkowej Wisty, z formami terenu
powstatymi gtéwnie w wyniku proceséw fluwialnych, denudacyjnych i eolicznych.

Rzezba obszaru, jak i budowa geologiczna utworéw powierzchniowych Kotliny Warszawskiej
sq konsekwencjg zlodowacen w czwartorzedzie oraz proceséw zachodzgcych w trakcie
ustepowania lodowca, w okresach integracyjnych , a takze w okresie holigocenskim.
Wysoko$¢ terenu w granicach gminy wynosi od ok. 75m n.p.m do ok. 110m n.p.m — w
granicach gminy brak jest wyrézniajacych sie form rzezby terenu.

Na terenach zurbanizowany, tworzacych pasy zabudowy szerokosci ok. 60m, zlokalizowane
przy drogach publicznych, miejscami rzezba terenu jest przeksztatcona w wyniku realizacji
zabudowy.

3.2. Budowa geologiczna i warunki gruntowe.

Warstwy powierzchniowe sg zbudowane z utworéw czwartorzedowych: piaskow, itow i
mutkow warstwowych, piaskow i zwirobw wodnolodowcowych oraz glin  zwatowych.
Generalnie w granicach gminy warunki gruntowe sg korzystne dla posadowienia budynkow.
Na przewazajgcej czesci obszaru gminy panujg korzystne warunki gruntowo - wodne dla
lokalizacji zabudowy, w podtozu wystepujg grunty nosne, a wody gruntowe wystepujg ponizej
poziomu posadowienia obiektow budowlanych. Lokalnie na terenach przylegtych do ciekow
powierzchniowych wody gruntowe moga wystepowac na gtebokosci do 2,0m p.p.t.

3.3. Wody podziemne i powierzchniowe.

Zrédtem zaopatrzenia gminy w wode sg dwa poziomy wodono$ne - czwartorzedowy i
trzeciorzedowy. Poziom czwartorzedowy wystepuje na gtebokosci od ok. 25 m p.p.t. do ok.
50m p.p.t.- jest stabszy jakosciowo i mniej zasobny od poziomu trzeciorzedowego. Poziom
trzeciorzedowy, o znaczeniu regionalnym, wystepuje na gtebokosci ponizej 150m p.p.t.

Wody gruntowe zasilane sg gtéwnie przez infiltracje wod opadowych, dlatego ich poziom
zalezy od intensywnosci opadow. Generalnie na wigkszosci terendw gminy wody nie
wystepujg na gtebokosci powyzej 1m p.p.t.- wyjatek moga stanowi¢ tereny zlokalizowane
bezposrednio nad ciekami wodnymi.

Na degradacje jakosci wéd podziemnych na terenie gminy ma wptyw miejsko —
przemystowa aglomeracja warszawska oraz miasta Pruszkow i Ozaréw Mazowiecki.
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Wykonane analizy wody pobranej z ptytkich studni kopanych w roéznych wsiach gminy
wykazaty ztg jakos¢ wodd przypowierzchniowych. Miedzy innymi za poza klasowe uznano
wody pobrane ze studni w Starych Babicach.

W podinocno-zachodniej czes¢ gminy stopien zagrozenia jakosci wéd powierzchniowych
jest znacznie mniejszy. Obszar ten charakteryzuje sie niewielkg gestoscig zaludnienia,

ekstensywng gospodarka rolng oraz ograniczeniami wynikajgcymi z potozenia w sgsiedztwie
Kampinoskiego Parku Narodowego. Tereny w granicach gminy nie znajdujg sie w zasiegu
strefy bezpos$redniego zagrozenia powodzig.

3.4. Gleby

W zachodniej i potnocnej czesci gminy przewazajg gleby klasy V i VI z niewielkim
udziatem gleb klasy IV. Lepsze jakosciowo gleby, o znacznym udziale gleb klasy I,
wystepuja we wschodniej czesci gminy.

3.5. Klimat - higiena atmosfery

Gmina znajduje sie w mazowiecko — podlaskim regionie klimatycznym. Srednia
temperatura najchtodniejszego miesiaca (styczen) wynosi — 2,5° C, miesiaca najcieplejszego
(lipiec) +18,0° C. Okres wegetacji roslin trwa 215 dni w ciggu roku. Opady roczne ponizej 550
mm, przewarzajg wiatry z kierunku zachodniego o sredniej predkosci 2-3m/sek.

Na terenie gminy brak jest lokalnej sieci monitoringu stanu higieny atmosfery. Z danych
pochodzacych ze Stacji Bazowej Monitoringu Srodowiska Przyrodniczego ,,Pozary”,
zlokalizowanej na terenie Kampinoskiego Parku Narodowego, wynika, Zze wzrost
zanieczyszczen powietrza nastepuje w okresie zimowym, co prawdopodobnie wigze sie ze
stosowaniem na terenach zabudowanych nie ekologicznych materiatbw w celach
grzewczych — odnotowano niewielki wzrost stezen SO, NO, i pylu, przy czym zaden z
odnotowanych wskaznikéw nie przekroczyt stezenia dopuszczalnego.

Na terenie gminy brak jest wiekszych punktowych emitoréw zanieczyszczeh zwigzanych
z procesami technologicznymi — pomiary stezen zanieczyszczen emitowanych przez
kottownie wiekszych obiektéw produkcyjno - ustugowych (Plantico, Remo Car, Libella)
wykazaty zachowanie dopuszczalnych norm stezen.

Natomiast dla higieny atmosfery istotne sg zanieczyszczenia komunikacyjne, pochodzace z

gtébwnych drég, przede wszystkim z drogi krajowej 580, oraz powstajagce w rejonach

lokalizacji wiekszych obiektdéw magazynowo-sktadowych generujgcych duze natezenie

ruchu samochodow w tym pojazddow ciezkich.

Na terenie gminy:

- brak jest zrodet hatasu, ktére mogty by powodowac przekroczenie dopuszczalnych norm;

- przebiegajq linie elektroenergetyczne — 110kV, 220kV i 400kV- emitujgce szkodliwe dla
ludzi promieniowanie.

3.6. Szata roslinna i $wiat zwierzecy

We wszystkich wsiach gminy wystepuja zaréwno tereny zabudowane i wieksze lub
mniejsze obszary terendw otwartych. Tereny zabudowane dominujg we wsiach potozonych
we wschodniej czesci gminy, natomiast w obszarze catej gminy koncentrujg sie wzdiuz
gtdwnych ciggow komunikacyjnych. Na terenach otwartych wystepujg zarowno tereny
wykorzystywane rolniczo, jak rowniez tereny nieuzytkdw po rolniczych - Zatgcznik Nr 2..

Zabudowie towarzyszy zielen o zréznicowanym skiadzie gatunkowym, ze znacznym
udziatem gatunkéw antropogenicznych, charakterystycznych dla podmiejskich ogrodow
przydomowych - Zatgcznik Nr 2..

Na terenach otwartych miejscami wystepujg zadrzewienia i zakrzaczenia zajmujace
stosunkowo niewielkie powierzchnie- Zatacznik Nr 2. Generalnie, w granicach obszarow
objetych planem, nie wystepuje szata roslinna tworzaca skupiska szczegdlnie wartosciowe z
przyrodniczego punktu widzenia.
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3.7. Obszary chronione
3.7.1. Obszary i obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody
Na terenie gminy Stare Babice, ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody,

objety jest Kampinoski Park Narodowy wraz z otulina oraz Warszawski Obszar Chronionego

Krajobrazu ze strefami zwyktg i ochrony urbanistycznej. Wyzej wymieniong ustawg objete
sgq dwa rezerwaty przyrody ,,tosiowe Btota” i ,,Kalinowa tgka” potozone w granicach Lasu
Bemowskiego.
Obszary objete granicami analizowanego projektu planu w wiekszosci potozone sg w
granicach otuliny K.P.N. i czasami jednoczesnie w jednej z wymienionych stref W.0O.Ch.K.
Zaden z obszaréw nie jest zlokalizowany w granicach wymienionych rezerwatéw, ani w
bezposrednim sasiedztwie ich granic.

Otulina K.P.N. ma na celu zabezpieczenie Parku przed zagrozeniami zewnetrznymi,
wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka. W otulinie nie moga by¢ lokalizowane inwestycje
zagrazajace przedmiotowi ochrony lub ograniczajgce ustawowy cel otuliny.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny o wyrdzniajacych sie
ekosystemach, petnigce funkcje korytarzy ekologicznych, a takze wartosciowe ze wzgledu
na mozliwosci zaspokojenia potrzeb zwigzanych z wypoczynkiem i turystyka.
Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia13 lutego 2007 r. w sprawie
W.0.Ch.K. (Dz. U. Woj. Maz. Nr. 42, poz. 870) zawiera zakazy, nakazy, zalecenia oraz
dopuszczenia dla terenu objetego ochrong w odniesieniu do laséw, wod oraz zmian
krajobrazu i powierzchni ziemi oraz lokalizacji inwestycji.

W granicach obszaréw objetych planem brak jest elementéw struktury przyrodniczej lub
krajobrazéw, ktore kwalifikowatyby sie do objecia ochrong, w szczegdlnosci w ramach
europejskiej sieci obszaréw chronionych.

3.7.2. obszary i obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw

W granicach obszardw objetych planem znajdujg sie stanowiska archeologiczne:
oznaczone numerem ewidencyjnym AZP 56-64/44, zlokalizowane jest w granicach wsi
Borzecin Maty oraz oznaczone numerami ewidencyjnymi AZP 56-65/4 i AZP 56-65/5, w
granicach wsi Stare Babice.
W bezposrednim sasiedztwie obszarow objetych planem:
- brak jest obszaréw lub obiektow objetych ochrong ze wzgledu na wartosci kulturowe;
- brak jest powigzan z obszarami i obiektami zabytkowymi.

3.8. Problemy ochrony $rodowiska

W granicach obszaréw objetych projektem planu nie odnotowuje sie istotnych
probleméw z zakresu ochrony $rodowiska. Projektowane zagospodarowanie terenow
objetych granicami planu jak i istniejgce zagospodarowanie terendw sasiadujacych nie wigze
sie ze znaczacym negatywnym oddziatywaniem na $rodowisko. Tereny objete planem nie
posiadajg funkcjonalnych powigzan z Kampinoskim Parkiem Narodowym, jak réwniez nie
posiadajg szczegdlnych waloréw krajobrazowych mogacych stanowi¢ przedmiot ochrony.
Jednak z uwagi na to ze, prawie wszystkie obszary objete planem, pofozone sg na terenach
gminy objetych ochrong prawng (otulina K.P.N., strefy W.O.Ch.K) nalezy zwréci¢ szczegdlng
uwage na potencjalne oddziatywanie projektowanego zainwestowania.

4. INFORMACJE O GLOWNYCH CELACH | ZAWARTOSCI PROJEKTU PLANU

4.1 Podstawa merytoryczna sporzadzenia planu

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego na réoznych obszarach gminy Stare
Babice zostat sporzgdzony w oparciu o trzy Uchwaty Rady Gminy Stare Babice w sprawie
do jego przystgpienia (Uchwate Nr XLI1/424/14 z dnia 23 pazdziernika 2014 r.,
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Uchwate Nr I\VV/22/15 z dnia 5 lutego 2015 r., Uchwate Nr XVII/157/16 z dnia 21 kwietnia
2016r.)

4.2. Gtéwne cele planu

Celem sporzadzenia omawianego miejscowego planu jest wyznaczenie  nowych
terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa oraz usuniecie, stwierdzonych przez
Wojta Gminy, niektorych nieaktualnosci w obowigzujacych planach miejscowych.
Wyznaczenie terenéw pod zabudowe zagrodowg obejmuje zardéwno tereny przeznaczone
pod nowe siedliska jak i przeznaczone pod powiekszenie terenow siedlisk istniejacych.

Nieliczne, stwierdzone nieaktualnosci obowigzujgcych planéw miejscowych nie majq
istotnego znaczenia w aspekcie gtdwnego celu sporzagdzanego niniejszego opracowania.

4.3. Ustalenia projektu planu

Projekt analizowanego w niniejszej prognozie planu miejscowego sklada sie z czesci
tekstowej, sporzadzonej w formie uchwaty Rady Gminy Stare Babice oraz czesci graficznej,
rysunku projektu planu, sporzadzonego w skali 1:1000, stanowigcego Zataczniki od Nr 1 do
Nr 43 do wspomnianej uchwaty. Czes¢ tekstowa projektu miejscowego planu zawiera
szereg szczegoOtowych ustalen odniesionych do terenéw objetych jego granicami a
dotyczacych:

- przeznaczenia terendéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

- zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania krajobrazu;

- zasad ochrony srodowiska , przyrody i krajobrazu;

- zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu;

- granic i sposobdéw zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych;

- szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczeh w ich uzytkowaniu;

- zasad rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

- stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Z uwagi na specyfike planu - obejmujacego liczne, rozproszone obszary w granicach
poszczegoblnych wsi (Zatgcznik Nr.1) w analizowanym opracowaniu brak jest ustalen
dotyczgcych:

- sposobdéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow;

- granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszardéw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie¢ mas ziemnych , krajobrazéw priorytetowych,
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

- zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw , w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesne.

W zakresie przeznaczenia terendw objetych projektem miejscowego planu wskazano
tereny o nastepujacym przeznaczeniu:

- zabudowy zagrodowej, oznaczone na rysunku planu symbolem MR;

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem MN;

- zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem U;

- zabudowy ustugowo- mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu
symbolem U/MN;

- zieleni urzadzonej, sportu i rekreacji, oznaczony na rysunku planu symbolem ZP/US;

- lesnym Kampinoskiego Parku Narodowego, oznaczone na rysunku planu symbolem
ZLIZN,;

- urzadzen wodnych, oznaczone symbolem WSs;
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- gminnych drog publicznych, oznaczonych na rysunku planu symbolem KD;
- drég wewnetrznych, oznaczonych na rysunku planu symbolem KDW.

W zakresie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenéow MR, projekt miejscowego planu, jako przeznaczenie podstawowe wskazuje
lokalizacje zabudowy zagrodowej, przeznaczonej do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w
rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej , zwierzecej, oraz ogrodniczej i sadownicze. W zespole
budynkéw przeznaczonych do realizacji funkcji podstawowej umozliwia lokalizacje jednego
budynku mieszkalnego jednorodzinnego jedno lub dwu lokalowego. W ramach przeznaczenia
dopuszczalnego umozliwia lokalizacje obiektow magazynowania, przetwérstwa i dystrybuciji
produktéow rolniczych, pomieszczeh socjalnych, mieszkalnych przeznaczonych na potrzeby
agroturystyki oraz urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej.

Zapisy projektu planu okreslajg maksymalng powierzchnie zabudowy (50%) dziafki,
wskaznik intensywnosci zabudowy (od 0,03 do 1,0,) minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej (50%),minimalng powierzchnia nowo tworzonej dziatki budowlanej (3000m?).

Ustalajg maksymalng wysokosé zabudowy, (budynki mieszkalne z dachem ptaskimi 8 m,
z dachem stromym 11,5m, budynki gospodarcze z dachami ptaskimi 6 m, z dachami stromymi
8m, budynki produkcyjne z dachami ptaskimi 7m z dachami stromymi 11,5m) oraz geometrie
dachéw ( budynki mieszkalne dachy ptaskie, strome dwuspadowe lub wielospadowe, budynki
gospodarcze i produkcyjne dachy ptaskie, strome dwuspadowe, jednospadowe). Ustalajg
maksymalna liczba kondygnacji przeznaczonych na pobyt ludzi (budynki mieszkalne 3
kondygnacje nadziemne, w tym kondygnacja uzytkowa poddasza, budynki gospodarcze 1
kondygnacja nadziemna). Ustalajg wskazniki bilansu miejsc parkingowych.

W zakresie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenow MN, zlokalizowanych w granicach dziewieciu obszaréw (oznaczone na rysunku planu
symbolami cyfrowymi 1, 6, 7, 51, 72, 90 i 109), projekt miejscowego planu jako
przeznaczenie podstawowe wskazuje lokalizacje zabudowy jednorodzinnej realizowanej
w formie budynkéw wolnostojgcych Ilub blizniaczych, zakazuje realizacji zabudowy
szeregowej. W ramach przeznaczenia dopuszczalnego umozliwia lokalizacje
wolnostojacych  budynkéw gospodarczych i garazy, lokali ustugowych, wbudowanych
w budynek mieszkalny lub gospodarczy ( ustugi handlu, rzemiosta, pielegnacji zdrowia,
wychowania przedszkolnego), oraz urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej.

Zapisy projektu planu ustalajg lokalizacje zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, okreslajg maksymalng powierzchnie
zabudowy (0,25),wskaznik intensywnosci zabudowy (od 0,05 do 0,5,) oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej (75%),minimalng powierzchnia nowo tworzonej dziatki
budowlanej (8000m? a dla obszaréw 7 i 59 odpowiednio 400 m? 700 m?). Ustalajg
maksymalng wysokos¢ zabudowy, (budynki mieszkalne z dachem ptaskimi 8 m, z dachem
stromym 11,5m., budynki gospodarcze 6m) oraz geometrie dachéw (budynki mieszkalne
dachy ptaskie, strome dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°, budynki
gospodarcze dachy pfaskie, strome dwuspadowe, jednospadowe) Ustalajg maksymalna
liczba kondygnacji przeznaczonych na pobyt ludzi (budynki mieszkalne 3 kondygnacje
nadziemne, w tym kondygnacja uzytkowa poddasza, budynki gospodarcze 1 kondygnacja
nadziemna). Ustalajg wskazniki bilansu miejsc parkingowych

W zakresie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenow U, zlokalizowanych w granicach czterech obszaréw (oznaczone na rysunku planu
symbolami cyfrowymi: 8, 41, 48 i 52), projekt miejscowego planu jako przeznaczenie
podstawowe wskazuje lokalizacje zabudowy ustugowej nieucigzliwej, z zakresu handlu,
rzemiosta, opieki zdrowotnej, agroturystyki, wychowania przedszkolnego.
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W ramach przeznaczenia dopuszczalnego umozliwia lokalizacje wolnostojgcych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, z wykluczeniem realizacji zabudowy blizniacze;.
W granicach obszaru 48, wprowadza zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

W granicach obszaréw, wprowadza zakaz lokalizacji ustug zwigzanych ze zbieraniem ,
przerébka i magazynowaniem surowcow wtornych oraz warsztatow napraw pojazdow
mechanicznych i stacji paliw. Dopuszcza lokalizacje urzadzen i obiektéw infrastruktury
technicznej. Zapisy projektu planu ustalajg lokalizacje zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, okreslajg maksymalng powierzchnie
zabudowy (40%), wskaznik intensywnosci zabudowy (od 0,05 do 1,2,) minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej (40%) oraz minimalna powierzchnia nowo tworzonej dziatki
budowlanej (1000m?).Ustalajg maksymalng wysoko$é zabudowy, (budynki z dachem
ptaskimi 8 m, z dachem stromym 12 m) i geometrie dachoéw (dachy ptaskie, strome
dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°,). Ustalajg maksymalng liczbe
kondygnaciji przeznaczonych na pobyt ludzi (3 kondygnacje nadziemne, w tym kondygnacja
uzytkowa poddasza), budynki gospodarcze 1 kondygnacja nadziemna). Ustalajg wskazniki
bilansu miejsc parkingowych.

W zakresie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terendw U/MN projekt planu wskazuje jako przeznaczenie podstawowe zabudowe ustugowa
nieucigzliwg i mieszkaniowg jednorodzinna realizowang w formie budynkéw wolnostojacych.
Zakazuje realizacji zabudowy mieszkaniowej blizniaczej, oraz lokalizacji ustug zwigzanych z
obstuga pojazdow mechanicznych, dopuszcza lokalizacje wolnostojacych  budynkow
gospodarczych, magazynowych i garazy. Zapisy projektu planu ustalajg lokalizacje
zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
okreslajg maksymalng powierzchnie zabudowy (40%), wskaznik intensywnosci zabudowy
(od 0,05 do 1,2,) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (40%) oraz minimalna
powierzchnia nowo tworzonej dziatki budowlanej (1000m?).Ustalajg maksymalng wysoko$¢
zabudowy, (budynki z dachem ptaskimi 8 m, z dachem stromym 12 m) i geometrie dachow
(dachy ptaskie, strome dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°,). Ustalajg
maksymalng liczbe kondygnacji przeznaczonych na pobyt ludzi (3 kondygnacje nadziemne,
w tym kondygnacja uzytkowa poddasza, budynki gospodarcze 1 kondygnacja nadziemna).
Projekt planu dopuszcza sytuowanie budynkdéw garazowych i gospodarczych, bezposrednio
przy granicy z sasiednig dziatkg budowlang i ustala warunki takiego usytuowania
(bezposrednio przy jej granicy, jest usytuowany budynek o podobnej funkcji i gabarytach).
Ustalajg wskazniki bilansu miejsc parkingowych.

W zakresie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu ZP/US projekt planu wskazuje jako przeznaczenie podstawowe zielen urzadzong z

obiektami  sportu i wypoczynku, zezwala na lokalizacje boisk sportowych, sitowni
zewnetrznych, placéw zabaw dla dzieci. W ramach przeznaczenia dopuszczalnego
umozliwia lokalizacje ciggow spacerowych, Sciezek rowerowych oraz obiektow mate]
architektury ogrodowej, zwigzanej z funkcjg ustugowa, gospodarczg i dekoracyjng, zezwala
na lokalizacje obiektéw zwigzanych z obstugg terenu, sezonowych obiektéw ustugowych
(handlowych, gastronomicznych, zwigzanych z lokalnymi imprezami) Projekt planu
wyklucza lokalizacje obiektéw kubaturowych, tymczasowych i prowizorycznych oraz reklam
nie zwigzanych z funkcjg terenu. Zapisy projektu planu ustalajg minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej (70%), w ramach zagospodarowanie terenu plan nakazuje oswietlenie
terenu, precyzuje wymagania w stosunku do ogrodzenia (czesciowe lub catkowite, z
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wykluczeniem zastosowania prefabrykowanych elementéw betonowych, maksymalna
wysokos¢ ogrodzenia 160cm) oraz ustala wskazniki bilansu miejsc parkingowych.

W zakresie zagospodarowania terenu ZL/ZN , stanowigcego tereny Le$ne
Kampinoskiego Parku Narodowego, obowigzujq ustalenia wynikajgce z przepiséw odrebnych
oraz planu ochrony lub zasad ochrony.

W zakresie zagospodarowania terendéw Ws, stanowigcych tereny wdd
powierzchniowych i urzadzen wodnych, obowigzujg ustalenia wynikajace z przepiséw
odrebnych, Projekt planu, w ramach przeznaczenia dopuszczalnego, dopuszcza ich
przekrycie w granicach obszaru objetego granicami planu, budowe dojs¢ i dojazdow do
obszaréw objetych planem i obiektow w ich granicach zlokalizowanych, pod warunkiem
zapewnienia ciggtosci przeptywu wody w catym ukfadzie sieci urzgdzeh melioracyjnych.

4.3.1.Nastepujace ustalenia projektu miejscowego planu majg zasadnicze znaczenie z
punktu widzenia ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

e nakaz ochrony rowéw melioracyjnych i terenéw zdrenowanych;

¢ nakaz uzyskania standardéw akustycznych w obszarach o zdefiniowanych wymaganiach
w srodowisku;

¢ nakaz realizacji ogrodzeh bez podmurdwki w celu umozliwienia migracji drobnych
zwierzat;

e nakaz zaopatrzenia w wode z gminnej sieci wodociggowej;

¢ nakaz odprowadzenia $ciekédw komunalnych do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

¢ nakaz odprowadzenia $ciekéw produkcyjnych do urzadzeh kanalizacyjnych po
wczesniejszym ich podczyszczeniu;

e nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych do sieci gminnej kanalizacji
deszczowej wytgcznie w ilosci, ktéra nie moze, ze wzgledu na niewystarczajgce warunki
gruntowe by¢ zagospodarowana na terenie wkasnym;

e nakaz podczyszczania wéd opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych,
parkingdw i otwartych powierzchni magazynowych, przed odprowadzeniem do sieci
gminnej kanalizacji deszczowej w odpowiednich urzadzeniach minimalizujgcych
mozliwos¢ przedostania sie zanieczyszczeh do gruntu;

e dopuszczenie gromadzenia Sciekéw bytowych i produkcyjnych w szczelnych zbiornikach
bezodptywowych, do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacyjnej;

e zakaz uzywania paliw statych w indywidualnych urzadzeniach stanowigcych zrodta ciepta;

e nakaz wyposazenia terendw zabudowy w miejsca i pojemniki do tymczasowego ,
selektywnego gromadzenia odpaddw i dalszego ich zagospodarowania zgodnie z
gminnym systemem gospodarki odpadami komunalnymi;

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie oddziatywac¢ na
Srodowisko z wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j.

4.3.2. Ustalenia projektu planu dotyczgce ochrony krajobrazu:

W granicach obszarow objetych planem wyznaczono na rysunku planu
nieprzekraczalne linie zabudowy, w tekscie uchwaly zamieszczono ustalenia dotyczace
kolorystyki elewacji (kolory jasne, pastelowe, zachowana kolorystyka tradycyjnych
materiatdbw okfadzin elewacyjnych) i pokry¢ dachowych (odcienie koloréw czerwonego,
brazowego, szarego), zakaz stosowania na elewacjach i pokryciach dachéw intensywnych
kolorow nadmiernie eksponujgcych budynek w krajobrazie, wymog sytuowania gtéwnej
kalenicy dachu réwnolegle lub prostopadle w stosunku do osi drogi z ktérej budynek jest
obstugiwany, zakaz stosowania na elewacjach oktadzin z PCV i blachy, zakaz realizaciji
garazy i budynkéw gospodarczych z elementow blaszanych oraz lokalizacji obiektow
tymczasowych i prowizorycznych, zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykowanych
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elementéw betonowych, oraz  budowy wolnostojacych masztow turbin wiatrowych i
konstrukcji kratownicowych masztow telefonii komorkowe.

Z uwagi na specyfike planu, miedzy innymi, polegajaca na sposobie lokalizacji obszaréw
objetych projektem planu w stosunku do terendw sasiednich, zabudowanych, oraz
zroznicowanego sposobu zagospodarowania tych sasiednich terenéw, projekt planu zezwala
na:

e usytuowanie na dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku o funkcji podstawowej
pod warunkiem zapewnienia mozliwosci podzialu nieruchomosci zgodnego z
parametrami i wskaznikami ksztattowania zabudowy ustalonymi planem;

e adaptacje i zabudowe istniejgcych w dniu wejscia w zycie planu wyodrebnionych
nieruchomosci gruntowych nie spetniajgcych okreslonej w planie minimalnej powierzchni
lub frontu dziatki budowlane;.

4.4. Prognoza zmian w srodowisku w przypadku nie przyjecia sporzadzanego
miejscowego planu.

Niewprowadzenie na obszary objete granicami planu ustalenn analizowanego projektu
planu oznaczatoby, ze dziatania inwestycyjne na tych obszarach musiaty by by¢ realizowane
na podstawie planu obowigzujacego, zatem wiekszo$¢ obszaréw pozostataby terenami
rolnymi bez prawa zabudowy. Ze wzgledu na rodzaj przeznaczenia, ustalony dla tych
obszaréw w obowigzujagcym planie miejscowym nalezy odnotowaé, ze realizacja ustalen
obowigzujgcego planu nie powoduje negatywnego oddziatywania na $rodowisko.
Prognozowany stopien oddziatywania realizacji ustaleh obowigzujgacego planu na srodowisko
zawarty jest w prognozie oddziatywania na  Srodowisko sporzadzonej na potrzeby
obowiagzujacego planu.

5. PROGNOZA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO PROJEKTU MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

5.1. Przewidywane skutki wptywu ustalen projektu planu na srodowisko

Na obszarach objetych projektem planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Stare Babice, uchwalony Uchwatg Nr VIII/55/11 Rady Gminy Stare
Babice z dnia 30 czerwca 2011 r. Celem przystgpienia do sporzadzenia analizowanego
projektu miejscowego planu, jak juz wielokrotnie wspomniano w niniejszym opracowaniu,
byto wyznaczenie nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa.

Najistotniejszymi zmianami funkcjonalnymi w obowigzujgcym planie jest zatem zmiana
fragmentéw terenéw rolnych, bez prawa zabudowy, na tereny zabudowy zagrodowe;.
Potencjalne oddziatywanie na srodowisko bedzie wigzato sie gtéwnie z faktem dopuszczenia
dziatalnosci inwestycyjnej na terenach dotychczas zachowanych w formie terendw
otwartych, bez prawa zabudowy.

Zamieszczona ponizej Tabela nr 1 stanowi bilans powierzchni gruntéw rolnych,

przeznaczonych sporzadzanym projektem planu, na réznych obszarach gminy Stare Babice
pod zabudowe zagrodowa.
Podane w tabeli wielkosci powierzchnie obszaréw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, nalezy
traktowac¢ jako wielkosci orientacyjne, wyliczone na podstawie Rysunku Planu, sporzadzonego w
oparciu o zatgczniki graficznych do uchwat Rady Gminy w sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na réznych obszarach gminy.
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Tabela nr 1.
nr nazwa numer powierzchnia bilans powierzchni
obrebu obrebu obszaru w obszaru przeznaczonej pod
obrebie m? zabudowe zagrodowag,
w obrebie
1 2 3 4 5
1 Babice Nowe 2 3200
3 3250 ok.17 650 m?
4 11 200
4 Borzegcin Duzy 9 3120
10 2670
11 2 000
12 4 936
13 4785
14 2975 0k.48 700 m?
15 2 376
16 1500
17 2 688
18 6 444
19 3010
20 3150
21 9 040
5 Borzecin Maty 22 2180
23 2 820 2
2 3090 0k.8 100 m
6 Klaudyn 25 2 030
26 2 370
27 3080
28 4 300
29 1200 0k.28 650 m?
30 4120
31 3850
32 1 050
33 1670
34 2 040
35 2 940
7 Koczargi Nowe 36 11180
37 6 300
38 2 500
39 5 600
40 2930 ok.37 580 m?
42 3450
43 2 580
44 3 040
8 45 3384
46 3 388
Koczargi Stare 47 1620
9 48 4 340 0k.18 850 m2
49 3200
51 2 920
9 Latchorzew 53 1470
54 3 950 0k.10 910 m?
55 1800
56 1990
60 1700
10 Lipkdw 61 16 260 ok.20 860 m?
62 3 400
63 1200




11 Mariew 64 1 600
65 5620
66 4 360
67 3 000 ok.21 000 m2
68 2 870
69 3600
12 Stanistawow 70 4 690
71 5440
72 2 600
73 3000
74 2820 ok.57 460 m?
75 6670
76 7 190
77 1730
78 3920
79 20 400
13 Stare Babice 80 15 870
81 3270 2
2 5930 0k.21 370 m
14 Topolin 83 3190
84 6 600 2
o5 5240 0k.18 800 m
86 3200
87 3570
15 Wierzbin 88 9 700
89 2730
90 14 930
91 3000 0k.33 760 m2
93 3400
16 Wojcieszyn 94 3300
95 1320
96 2700
97 2900
98 1100 ok.18 140 m?
99 2 240
100 2030
101 2 550
17 Zalesie 103 3350
104 3310
105 1660
106 1 200 0k.21 000 m2
107 10 150
108 1330
18 Zielonki Parcele 109 1210
111 2 880
112 4 000
113 3 400 o0k.23 120 m2
114 11 630
19 Zielonki Wie$ 115 1 360
116 2 000 2
117 6280 0k.11 920 m
118 2 280
«* powierzchnia obszaréw przeznaczony pod Ok. 417 870 m2
zabudowe zagrodowg bedzie wynosita

W bilansie powierzchni, zamieszczonym w Tabeli Nr 1, nie zostaly uwzglednione powierzchnie obszaréw
przeznaczonych pod:

- zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (obszary:1, 5,6, 7,73, 92,110), o facznej pow. ok.11 330 m2;

- zabudowe ustugowg (obszary:8,42,54),0 tgcznej pow. ok. 8 365 m?;

- zielen urzadzona, sportu i rekreacji (obszar 102) o powierzchni ok. 15 400 m?Z.

Zatem, granicami projektu planu jest objeta powierzchnia ok. 452 965 m?.zlokalizowana na
réznych obszarach gminy Stare Babice.
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5.2 Wptyw ustalen planu na poszczegodlne komponenty Srodowiska.

1) Powierzchnia ziemi i zasoby naturalne - projekt planu dopuszcza realizacje zabudowy na
obszarach dotychczas wyznaczonych jako tereny rolne. Na niektorych obszarach, w
granicach siedlisk, bedzie dochodzito do przeksztatcen powierzchni ziemi i zmniejszeniu
powierzchni biologicznie czynnej. Ze wzgledu jednak na powierzchnie tych obszaréw,
dopuszczong planem intensywnos¢ zabudowy oraz przeznaczenie (prowadzenie
dziatalnosci wytwérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej, oraz
ogrodniczej i sadowniczej) nie beda to zmiany znaczace. W granicach obszaréw objetych
planem nie wystepujg zasoby naturalne, stanowigce komponenty Srodowiska, ktore
mogty by by¢ zagrozone w wyniku realizacji planu.

2) Wody powierzchniowe i podziemne - projekt planu ustala koniecznos¢ docelowego objecia
obszarow zorganizowanym systemem odprowadzania i unieszkodliwiania sciekow, ustala
konieczno$¢ zagospodarowania w granicach wlasnych nieruchomosci wod opadowych i
roztopowych. Ustala ochrone rowéw melioracyjnych i urzadzen wodnych, oraz wprowadza
nakaz zachowania ciggtosci przeptywu wody w sieci tych rowdw i urzadzen. Ustala, dla
terenéw produkcyjnych i utwardzonych powierzchni magazynowych nakaz stosowania
zbiornikdw retencyjno- podczyszczeniowych. Realizacja planu nie bedzie sie wigzata ze
zwiekszonym oddziatywaniem na jakos¢ wdd podziemnych i powierzchniowych.

3) Powietrze i klimat akustyczny - nie przewiduje sie negatywnego oddziatywania planu na
stan sanitarny i klimat akustyczny obszaréw objetych planem jak i terenéw sgsiednich.

4) Klimat-nie przewiduje sie negatywnego oddziatywania planu na ten komponent
Srodowiska.

5) Rodliny, zwierzeta, réznorodno$é biologiczna - dopuszczenie zabudowy na terenach
wyznaczonych w dokumentach planistycznych jako tereny rolne nie wigze sie z likwidacjg,
cennych skupisk roslinnosci lub ograniczeniami odniesionymi do miejsc zerowania
zwierzat. Analizowany projekt planu nie wprowadza ustalen, ktére mogtyby wigzaé sie z
negatywnym oddziatywaniem na rosliny, zwierzeta lub ré6znorodnoé¢ biologiczna.

6) Krajobraz - obszary objete planem sg zlokalizowane w granicach réznych wsi (obrebdéw)
gminy, ich niewielkie powierzchnie (Tabela nr 1) w zestawieniu z powierzchnig wsi, a tym
bardziej powierzchnig catej gminy, poprzez realizacje dopuszczonej planem zabudowy,
nie spowoduje znaczacych zmian w krajobrazie.

7) Zabytki i dobra kultury- realizacja projektu planu nie bedzie sie wigzata z negatywnym
oddziatywaniem na zabytki archeologiczne zlokalizowane w granicach obrebéw Borzecin
Maty i Stare Babice ;

8) Warunki zycia ludnosci- wptyw realizacji ustalen planu na komponenty srodowiska, od
ktorego to stanu zalezg warunki zycia ludno$ci, zostat oméwiony powyzej. Projekt planu
nie wprowadza zmian istotnych z punktu widzenia warunkéw zycia ludnosci.

9) Ryzyko wystgpienia powaznych awarii - nie przewiduje sie, aby ustalenia planu niosty
zagrozenie powaznych awarii na obszarach objetych granicami planu lub terenow
sgsiednich .

10) Tereny sasiednie- realizacja ustalen projektu planu nie bedzie powodowata oddziatywania
na tereny sasiednie.

5.3 Prognozowane oddzialywanie ustalen planu na obszary chronione na podstawie
ustawy o0 ochronie przyrody.

Prawie wszystkie obszary objete projektem planu sg zlokalizowane w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, odpowiednio w strefie zwykiej a tylko
nieliczne w strefie ochrony urbanistycznej. Cze$¢ obszardéw jest ponadto zlokalizowana w
granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego. W ustaleniach projektu planu

zamieszczony jest zapis pozwalajgcy na rozpoznanie uwarunkowan, dotyczacych ochrony
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przyrody, wynikajacych z lokalizacji w obszarach chronionych.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu zostat ustanowiony (Rozporzadzenie Nr 3
Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007r w sprawie Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu, (Dz. U. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870) w celu ochrony terenow ,,0
zréznicowanych ekosystemach, wartosciowych ze wzgledu na mozliwo$¢é zaspokojenia
potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze petniong funkcje korytarzy
ekologicznych”. Stwierdzi¢ nalezy- na podstawie analizy ustalen projektu planu - Ze brak
jest podstaw do prognozowania aby opracowanie zagrazato celowoéci funkcjonowania
WOChK.

W granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, zgodnie z przepisami
odrebnymi, zakazuje sie lokalizacji inwestycji stanowigcych zagrozenie dla przedmiotu
ochrony- projekt planu nie zawiera ustalen, ktére moglty by powodowac¢ negatywne
oddzialywanie na obszar chroniony. Obszary objete projektem planu nie sg zlokalizowane
na terenach strategicznych powigzah przyrodniczych Kampinoskiego Parku Narodowego z
Lasem Bemowskim.

Ponadto stwierdza sie ze:

¢ plan nie narusza zasad ochrony srodowiska wynikajacych z przepiséw odrebnych;

e W granicach projektu planu nie wystepujg struktury przyrodnicze kwalifikujgce sie do
objecia ochrong w ramach europejskiej sieci obszaréw chronionych;

e potozenie i ustalenia dotyczace obszardéw objetych opracowaniem nie spowodujg
transgranicznego oddziatywania na $rodowisko.

5.4. Podsumowanie

W granicach obszardéw objetych opracowaniem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice, uchwalony Uchwatg Nr VIII/55/11
Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r.

W odniesieniu do obowigzujacego miejscowego planu najistotniejszg zmiang, z punktu
widzenia potencjalnego oddziatywania na srodowisko, jest zmiana czesci terenéw rolnych,
bez prawa zabudowy, na tereny z prawem do zabudowy, przeznaczone pod zabudowe
zagrodowa.

Jednak ze wzgledu na ich przeznaczenie podstawowe, okreslone w projekcie planu jako
dziatalnos¢ wytwodrcza w rolnictwie, oraz ich lokalizacja - najczesciej graniczaca z terenami
zabudowanymi wsi, umozliwiajgca tatwy dostep do istniejacej sieci istniejacej infrastruktury,
(sieci kanalizacji, wodociggowej, drog publicznych) pozwalajg stwierdzi¢, ze z punktu
widzenia potencjalnego oddziatywania nowej zabudowy na srodowisko nie nalezy
prognozowac znaczacych zmian.

Przy analizie potencjalnego oddziatywania nowej zabudowy na Srodowisko istotne jest
okreslenie wielkosci powierzchni terendw przeznaczonych projektem planu pod zabudowe
zagrodowa: powierzchnia terenow rolnych w gminie stanowi 63% catkowitej jej powierzchni
(powierzchnia gminy 63,60km?) co oznacza ze 4 007ha w gminie to grunty rolne, zatem
powierzchnia ok.41,8 ha, przeznaczona projektem planu pod zabudowe zagrodowa, stanowi
zaledwie 0k.1% - wielkos¢ ta uzasadnia wyrazong powyzej opinie ze realizacja planu nie
spowoduje znaczacych zmian w srodowisku.

6. OCENA PROBLEMOW SRODOWISKA PRZYJETYCH W PROJEKCIE PLANIU

W projekcie planu zawarte sg ustalenia, ktdre regulujg istniejagce i prognozowane
problemy srodowiska — zostaly one opisane w poprzednim Rozdziale 5 niniejszego
opracowania, gdzie omowione zostaty przewidywane skutki wptywu ustalen projektu planu
na $rodowisko (5.1.), wptyw ustalen planu na komponenty srodowiska (5.2.) oraz
prognozowane oddziatywanie planu na obszary chronione na podstawie ustawy o ochronie
przyrody (5.3.)
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Ustalenia w projekcie planu, sformutowane zgodnie z prawnie okreslonymi mozliwosciami
ustalania zasad zagospodarowania terendw, w dostatecznym stopniu rozwigzujg problemy
Srodowiska.

6.1. Rozwigzania alternatywne

W projekcie planu zamieszczono zapisy z zakresu ochrony srodowiska aktualne i
dostepne na dzien sporzadzania planu. Mozliwo$¢ wprowadzenia alternatywnego sposobu
zagospodarowania obszaréw w granicach planu zostata znaczaco zdeterminowana
lokalnymi uwarunkowaniami, wynikajacymi z lokalizacji i zagospodarowania najblizszego
otoczenia — w tym n.p. krajobrazu, obstugi komunikacyjnej, sgsiedztwa obszaréw objetych
ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.
Mozliwos¢ wprowadzenia alternatywnych rozwigzan utrudnia rowniez koniecznosc
uwzglednienia ograniczen wynikajacych z przebiegu przez niektére obszary napowietrznych
linii energetycznych (110kV, 220kV, 400kV) i ropociggu naftowego. Bioragc pod uwage
specyfike planu nie proponuje sie do projektu planu rozwigzan alternatywnych

7. WNIOSKI.

Realizacja ustaleh projektu miejscowego planu skutkowac¢ bedzie przede wszystkim
pojawieniem sie na fragmentach terenéw otwartych, (w obecnie obowigzujagcym planie
oznaczonych jako tereny rolne, bez prawa zabudowy) zabudowy zagrodowej. Jak wykazano
we wczesniejszych rozdziatach prognozy plan nie narusza zasad ochrony srodowiska
wynikajgcych z przepiséw odrebnych, a w granicach projektu planu nie wystepujg struktury
przyrodnicze kwalifikujace sie do objecia ochrong w ramach europejskiej sieci obszaréw
chronionych.

Realizacja w granicy projektu planu nowych inwestycji budowlanych, zwigzanych z
lokalizacja nowej zabudowy oraz rozbudowy sieci infrastruktury technicznej, bedzie w
niewielkim stopniu oddziatywa¢ na srodowisko. Aby zminimalizowa¢ to oddziatywanie do
projektu planu wprowadzono szereg ustalen , ktorych realizacja w znaczacy sposob wptynie
na zmniejszenie wptywu potencjalnych zmian w srodowisku, wynikajacych z realizacji nowej
zabudowy. Do najwazniejszych z nich nalezg zapisy ustalajgce:

e wykluczenie zrodet ciepta z urzadzen na paliwa state,

e nakaz zaopatrzenia w wode z gminnej sieci wodociggowej,

e nakaz odprowadzenia $ciekéw do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,

e nakaz podczyszczania wod opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych w
odpowiednich urzgadzeniach minimalizujacych mozliwos¢ przedostania sie zanieczyszczen
do gruntu,

e nakaz wyposazenia dziatki w miejsca i pojemniki do tymczasowego, selektywnego
gromadzenia odpaddw i dalsze zagospodarowanie zgodnie z gminnym systemem
gospodarki odpadami,

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie oddziatywac¢ na
srodowisko z wyjatkiem dopuszczonych ustaleniami planu, oraz inwestycji celu
publicznego,

o zakaz lokalizacji instalacji stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych awarii.

Zakres wprowadzonych do projektu planu zapisobw dotyczacych ochrony
poszczegodlnych komponentéw srodowiska uznaje sie za wystarczajacy i wiasciwy.
Waznym zatozeniem projektu planu jest wprowadzenie ustalen ktorych realizacja pozwoli na
wyksztatcenie obszarow o uporzadkowanym krajobrazie - zapisow okreslajgcych wskazniki i
parametry ksztattowania zabudowy.

Realizacja ustalen projektu planu pozwoli na zwiekszenie udziatu zabudowy
nawigzujgcej intensywnoscig i charakterem do uwarunkowan lokalnych i lokalnego
krajobrazu.
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8. STRESZCZENIE

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko dotyczgca projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na réznych obszarach gminy Stare
Babice, sporzadzanego w oparciu o trzy Uchwaly Rady Gminy Stare Babice w sprawie do
jego przystapienia: Uchwate Nr XLII/424/14 z dnia 23 pazdziernika 2014 r., Uchwate Nr
IV/22/15 z dnia 5 lutego 2015 r., oraz Uchwate Nr XVI1/157/16 z dnia 21 kwietnia 2016 r.
W granicach planu znalazto sie 118 obszaréw zlokalizowanych w 19 obrebach (sotectwach)
gminy Stare Babice.

Powierzchnia obszaréw objetych projektem sporzadzanego planu wynosi 0k.46
ha.(417 870m? Celem sporzadzenia omawianego dokumenty jest wyznaczenie nowych
terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa.

Aktualny sposéb zagospodarowania obszarow objetych projektem planu jest w
niewielkim stopniu zréznicowany — sg to przede wszystkim wolne od zabudowy
powierzchnie, zlokalizowane poza istniejaca zabudowa wsi, skoncentrowang przy ciggach
gminnych drég publicznych. Na terenach otwartych wystepujg zaréwno tereny
wykorzystywane rolniczo, jak réwniez tereny nieuzytkéw po rolniczych.

Na terenach zabudowanych istniejgcej zabudowie towarzyszy zielen o zréznicowanym
sktadzie gatunkowym, ze znacznym udziatem gatunkéw charakterystycznych dla
podmiejskich ogrodéw przydomowych. Na terenach otwartych miejscami wystepujg
zadrzewienia i zakrzaczenia zajmujgce stosunkowo niewielkie powierzchnie. Generalnie, w
granicach obszarow objetych planem, nie wystepuje szata roslinna tworzaca skupiska
szczegoblnie wartosciowe z przyrodniczego punktu widzenia.

Znaczna liczba obszaréw jest zmeliorowana i wyposazona w zewidencjonowane rowy
melioracyjne. W granicach obszaréw potozonych w zachodniej i pétnocnej czesci gminy
przewazajg gleby klasy V i VI z niewielkim udziatem gleb klasy IV.

Obszary objete granicami projektu planu w wiekszosci potozone sg w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego, oraz w jednej ze stref (zwyktej i ochrony
urbanistycznej) Warszawskiego Obszaru Ochrony Krajobrazu .

W granicach obszaréw objetych planem znajdujg sie stanowiska archeologiczne: jedno
oznaczone numerem ewidencyjnym AZP 56-64/44, zlokalizowane jest w granicach wsi
Borzecin Maty, a dwa, oznaczone numerami ewidencyjnymi AZP 56-65/4 i AZP 56-65/5, w
granicach wsi Stare Babice. W granicach obszaréw objetych planem brak jest elementow
struktury przyrodniczej lub krajobrazéw, ktére kwalifikowatyby sie do objecia ochrong, w
szczegodlnosci w ramach europejskiej sieci obszaréw chronionych.

Przez obszary objete projektem planu przebiegajg sieci infrastruktury technicznej -
napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia (110kV, 220kV, 400kv) emitujace
szkodliwe dla ludzi promieniowanie, oraz trasa ropociggu naftowego. Zapisy projektu planu
uwzgledniajg w zaproponowanym sposobie zagospodarowania i uzytkowania obszarow
ograniczenia wynikajgce z przebiegajacych przez obszar sieci infrastruktury technicznej.

Analizowane obszary posiadajg mozliwos¢ podtaczenia zabudowy do gminnej sieci
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej oraz sieci gazowe;.

Obstuge komunikacyjng nowych terenéw budowlanych zapewnia sie¢ gminnych drog
publicznych, dostepnych poprzez drogi wewnetrzne lub ciggi pieszo-jezdne istniejgce lub
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mozliwe do wyznaczenia w granicach terenéw wtasnych.

Jak wskazano w prognozie, realizacja ustaled  projektu planu zwigzana bedzie z
wystgpieniem oddziatywania na komponenty sSrodowiska w niewielkim zakresie -
oddziatywania te dotyczy¢ bedg powierzchni ziemi, warunkow gruntowych oraz ksztattowania
zabudowy zwigzanej uzytkowaniem rolniczym ziemi w granicach terendw obecnie nie
zainwestowanych. Przestrzeganie zapisow w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i

krajobrazu kulturowego ograniczy ryzyko pogarszania standardow zamieszkiwania na
terenie gminy
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