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projekt

UCHWALA ...................
RADY GMINY STARE BABICE

zdnia .............. r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Stanistawow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t. jedn.
Dz. U. z 2016 r. poz. 446), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z po6zn. zm.D ), art. 12 ust. 3
ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774), oraz uchwatg nr VIII/54/15 Rady Gminy
Stare Babice z dnia 28 maja 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Stanistawdw, stwierdzajgc brak naruszenia
ustalen ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare
Babice” uchwalonego uchwatg nr XXXVII/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1
czerwca 2006 r. zmienionego uchwatg nr VIII/57/15 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 maja
2015 r. Rada Gminy Stare Babice uchwala, co nastepuje

Rozdziat 1
Zakres obowigzywania planu

§1.

1. Uchwala sie ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Stanistawéw”
zwany dalej w tresci niniejszej uchwaty ,planem”, obejmujacy dziatki ewidencyjne nr 25/4,
25/5, 25/7, 25/9, ktérego granice wyznacza sie na rysunku planu sporzgdzonym w skali
1:1000.

2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty i jej integralnymi cze$ciami, sa:

1) rysunek planu, sporzgdzony w skali 1:1000 — stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej
uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — stanowigce zatgcznik
nr 2 do niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — stanowigce zatgcznik nr 3
do niniejszej uchwaty.

§2.
1. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do granic obszaru objetego
planem.
2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem tozsama z linig rozgraniczajgcg teren o réznym
przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
2) zwymiarowane wzajemne odlegtosci elementéw zagospodarowania;
3) linie zabudowy nieprzekraczalne;
4) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem MNZ2.
3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

§3.
1. Na obszarze, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, okresla sie:
1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce teren o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 443, 774, 1265, 1338,
1434, 1713, 1777, 1830 i 1890
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4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

5) szczego6towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

6) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;

9) sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw;

10) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

11) sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég, kolorystyke obiektow
budowlanych oraz pokrycie dachoéw;

12) zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosSciowe oraz rodzaje materiatéw, z jakich
mogg by¢ wykonane.

Na obszarach, o ktérych mowa w § 1 ust.1, ze wzgledu na wystepujgce uwarunkowania, w

planie nie okresla sig:

1) zasad ochrony doébr kultury wspoiczesnej i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow i krajobrazu kulturowego;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw gorniczych, obszaréw szczegdolnego
zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych.

§4.

llekro¢ w planie jest mowa o:

1) kwalifikacji w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku — nalezy
przez to rozumie¢ zréznicowany poziom hatasu dla réznych rodzajow terenéw w
rozumieniu przepisow odrebnych 2z zakresu ochrony $rodowiska w sprawie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w Srodowisku;

2) linii zabudowy nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku
planu linie ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza sie wznoszenie budynkéw oraz
okreslonych w ustaleniach planu rodzajéw budowli nadziemnych niebedgcych obiektami
i sieciami infrastruktury technicznej, ktéra moze byé przekroczona, o ile ustalenia
szczegotowe planu tak stanowig i na warunkach ustalonych w planie. Linie zabudowy
nieprzekraczalne nie dotycza:

a) realizacji elementéw termomodernizaciji,

b) czesci podziemnych budynkdw,

c) wykraczajgcych poza obrys budynku, nie wiecej niz 1,5 m, takich czesci budynkow,
jak: balkony, werandy, tarasy na gruncie, okapy i nadwieszenia dachu, schody
zewnetrzne, rampy,

d) obiektow matej architektury,

e) infrastruktury technicznej, miejsc do parkowania i drog wewnetrznych nie
wyznaczonych na rysunku planu;

3) otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety
ochrong prawng na podstawie przepisow odrebnych z zakresu ochrony przyrody; na
dzieh uchwalenia planu Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 wrzesnia 1997 r. w
sprawie Kampinoskiego Parku Narodowego (Dz. U. z 1997 r. Nr 132 poz. 876);

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ czes¢ dziatki budowlanej,
na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana, nieutwardzona, a takze wody
powierzchniowe — wyrazong jako procentowy udziat tej powierzchni w powierzchni dziatki
budowlanej. W szczegdlnosci za powierzchnie biologicznie czynng nie uznaje sie: zieleni
projektowanej na dachach i $cianach budynkéw oraz budowli nadziemnych
i podziemnych;
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5) strefie zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — W.O.CH.K. —
nalezy przez to rozumie¢ obszar objety ochrong prawng na podstawie przepiséw
odrebnych z zakresu ochrony przyrody (na dzien uchwalenia planu rozporzgdzenia
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);

6) tunelach ekologicznych - nalezy przez to rozumie¢ otwory w ogrodzeniach
umozliwiajgce migracje drobnej zwierzyny. Powinny one znajdowaé sie w podmuréwce
przy powierzchni terenu, mie¢ S$rednice co najmniej 10 cm i by¢ rozmieszczone w
odstepach nie wiekszych niz 2 m. PrzejSciami mogg by¢ réowniez, co najmniej 10 cm
przeswity pomiedzy podmuréwka, a azurowymi elementami ogrodzenia, jezeli
podmurdéwka bedzie nie wyzsza niz 10 cm;

7) zabudowie blizniaczej — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany, sktadajacy sie
z dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (dwoch segmentéw), z ktérych kazdy
stanowi konstrukcyjnie samodzielng catosc.

2.Inne pojecia i definicje wymienione w planie nalezy rozumie¢ zgodnie z trescig stosownych
odrebnych przepisow.
Rozdziat 2
Ustalenia dla terenu
§ 5.
Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
MN2, ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) przeznaczenie towarzyszace: urzadzenia budowlane, garaze, budynki gospodarcze,
zielen urzadzona, miejsca do parkowania,

Cc) przeznaczenie dopuszczalne: infrastruktura techniczna, drogi wewnetrzne;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w formie wolno
stojgcej lub blizniaczej, z wbudowanym lokalem uzytkowym lub bez wbudowanego
lokalu uzytkowego,

b) dopuszcza sie realizacje ustug w formie wbudowanego ustugowego lokalu
uzytkowego do 30% powierzchni  catkowitej budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, w tym ustugi handlu do 50 m? powierzchni sprzedazy, ale nie
wiecej niz 30% powierzchni  catkowitej tego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

c) budynki gospodarcze i garaze dopuszcza sie jako wolno stojgce, wbudowane lub
dobudowane,

d) dopuszcza sie posadowienie budynkéw do jednej kondygnacji podziemnej,

e) z uwzglednieniem ustalen § 4 ust. 1 pkt 2 nakazuje sie realizacje budynkdéw z
zachowaniem linii zabudowy nieprzekraczalnych okreslonych na rysunku planu,

f)  dopuszcza sie sytuowanie zabudowy ze $ciang bez otwordw przy granicy sasiedniej
dziatki budowlanej lub w odlegtosci 1,5 m od tej granicy,

g) na kazdej dziatce budowlanej obowigzujg nastepujace wskazniki zagospodarowania
terenu:

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60% (ustala sie, ze na powierzchni
biologicznie czynnej winien byé zachowany drzewostan,

- minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,

- maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 1,5,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m, w tym: 12,0 m dla budynkéw
mieszkalnych (2 kondygnacje, a trzecia kondygnacja poddasze uzytkowe),
6 m dla budynkéw gospodarczych lub garazy wolno stojgcych,

h) ustala sie kolor elewacji: dla materiatdbw naturalnych (cegta, dachoéwka, okfadzina
kamienna, drewno, metal) ich wtasciwy kolor, dla elewacji kolory pastelowe z
dopuszczeniem szkta, - dla dachow kolory: ceglasty, braz, grafitowy, zakazuje sie
stosowania kolorow jaskrawych;

i) ustala sie kat nachylenia gtéwnych pofaci dachowych: do 42° z dopuszczeniem
lukarn i okien potaciowych,

j)  ustala sie nastepujgce zasady i warunki sytuowania ogrodzen:
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3)

4)

- dopuszcza sie realizacje ogrodzen w liniach rozgraniczajgcych drég,

- dopuszcza sie miejscowe przesuniecia ogrodzenia w gtgb terenu dla ominiecia,
w szczegolnosci: drzew, urzgdzen infrastruktury technicznej oraz umieszczenia
bram i furtek,

- zakazuje sie lokalizowania ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 0,5m od osi
gazociggu,

- ustala sie: maksymalng wysokos¢ ogrodzenia na 1,8 m od urzadzonego
poziomu terenu (z wyjatkiem bram i furtek),

- ogrodzenia muszg by¢ azurowe minimum w 50%, z cokotem petnym
maksymalnie do wysokosci 0,6 m nad urzadzony poziom terenu i z tunelami
ekologicznymi,

- zakazuje sie ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych, z wyjatkiem
elementow stupdw i cokotow,

k) dopuszcza sie realizacje obiektow matej architektury z uwzglednieniem okreslonego
w planie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej,

) w zakresie realizacji szyldow reklamowych:

- dopuszcza sie sytuowanie szyldow na plaszczyznie elewacji budynku, lub
prostopadle do elewacji budynku, maksymalnie do wysokosci stropu nad
najwyzszg kondygnacjg nadziemng,

- ustala sie maksymalng jednostkowg powierzchnie informacyjng do 2 m?,

- zakazuje sie stosowania urzgdzen reklamowych ze zmienng ekspozycjg obrazu;

m) nakazuje si¢ realizacje miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej, na
ktérej sytuowana jest inwestycja wedtug minimalnego wskaznika okreslonego na:

- 1 miejsce do parkowania na 1 lokal mieszkalny,

- 2 miejsce do parkowania dla jednego lokalu uzytkowego,

- dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania w garazach,

n) dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag nakazuje sie zapewni¢, co
najmniej:

- 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6 - 15,

- 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16 - 40,

- 3 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 41 - 100,

- 4 stanowiska — jezeli ogodlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;

zasady ochrony srodowiska i przyrody:

a) w obejmujgcej obszar planu otulinie KPN, obowigzujg przepisy odrebne z zakresu
ochrony przyrody, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pkt 3,

b) w obejmujgcej obszar planu strefie zwyktej W.O.CH.K., obowigzujg przepisy
odrebne z zakresu ochrony przyrody, o ktérych mowa w § 4 ust. 1 pkt 4,

c) w zakresie ochrony $rodowiska, prawidtowego gospodarowania zasobami przyrody
oraz zachowania zdrowia i bezpieczehstwa ludzi, wszelkie ucigzliwo$ci wytwarzane
przez inwestora winny zamykaé sie na terenie dziatki budowlanej na jakiej sg
wytwarzane i do ktdrej inwestor posiada tytut prawny,

d) zakazuje sie odprowadzania $ciekéw do ziemi, gruntu, wéd powierzchniowych i
podziemnych;

e) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku przyporzadkowuje

sie wyznaczony na rysunku planu teren MNZ2, do terenéw zabudowy
mieszkaniowej,
f) w przypadku lokalizacji na terenach MN2 ustug oswiaty — przedszkoli

przyporzgdkowuje si¢ jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i miodziezy.

g) ustala sie maksymalne zachowanie drzew;

h) ustala sie, ze na powierzchni biologicznie czynnej winien byé zachowany
drzewostan;

szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem

miejscowym:

a) ustala sie minimalng powierzchnie dziatki z budynkiem mieszkalnym wolno
stojgcych  na 1000 m® , a z jednym segmentem budynku mieszkalnego w
zabudowie blizniaczej na 1000 m*

b) ustala sie minimalng szerokos¢ frontu dziatki z budynkiem mieszkalnym wolno
stojgcych na 18 m , a z jednym segmentem budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej na 13 m’
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5)

6)

<)
d)

ustala sie kat potozenia granicy wydzielanych dziatek w stosunku do pasa
drogowego w zakresie 60°-120°,

zasady ustalone w lit. a, b i ¢ nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod obiekty
infrastruktury technicznej oraz drogi wewnetrzne;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikaciji:

ustala sie obstuge komunikacyjng z przylegtej poza obszarem planu drogi na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu drég publicznych;

obowigzujg ustalenia dotyczgce obstugi terenu w infrastrukture techniczna:

a)

b)

<)
d)

f)

9)

h)

dopuszcza sie lokalizowanie sieci i obiektow infrastruktury technicznej, pomiedzy

linig rozgraniczajgcy, a nieprzekraczalng linig zabudowy. Przy lokalizowaniu sieci i

obiektow infrastruktury technicznej pomiedzy linia rozgraniczajaca, a

nieprzekraczalng linia zabudowy, nalezy réwniez uwzglednia¢ odpowiednie

odlegtosci obiektéw budowlanych od tych linii,

dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i przeniesienie istniejgcych sieci i obiektow

infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudowag, obiektami i

zagospodarowaniem terenu, przy czym dopuszcza sie rowniez zmiane przekrojow

przewodow istniejgcych,

projektowanie urzadzen infrastruktury technicznej z uwzglednieniem docelowych

parametréw technicznych umozliwiajgcych obstuge przewidywanych uzytkownikéw,

zaopatrzenie w wode:

- do celéow bytowych, gospodarczych i na cele przeciwpozarowe z istniejgcego i
sukcesywnie (w dostosowaniu do powstajgcej zabudowy) rozbudowywanego
wodociggu z gminnej sieci wodociggowej o minimalnej $rednicy 110 mm,
zasilanego z ujecia lokalnego poza obszarem planu,

- dopuszcza sie lokalizowanie studni na dziatkach budowlanych,

w zakresie odprowadzenia sciekéw bytowych:

- odprowadzenie Sciekow z obszaru planu do oczyszczalni $ciekow w Starych
Babicach (poza obszarem planu) poprzez sukcesywnie (w dostosowaniu do
powstajgcej zabudowy) rozbudowywang sie¢ kanalizacji rozdzielczej o
minimalnej sSrednicy 200 mm,

- dopuszcza sie stosowanie lokalnych urzadzen zbiornikowo - ttocznych
(przepompownie),

- dopuszcza sie odprowadzenie $Sciekdbw do  szczelnych  zbiornikow
bezodptywowych i wywdz do punktu zlewnego przy oczyszczalni $ciekdw do
czasu realizacji sieci kanalizacji,

w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:
zagospodarowywanie wod opadowych i roztopowych na dziatkach budowlanych
na ktorych jest realizowana inwestycja,

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

- zasilanie z istniejgcej sieci,

- dopuszczenie na potrzeby produkcji energii elektrycznej stosowania generatorow
pradu, odnawialnych zrodet energii (z wyjgtkiem wiatrowni),

w zakresie zaopatrzenia w gaz:

- obstuga zsieci gazowej poprzez stacje redukcyjno - pomiarowe | stopnia
znajdujgce sie poza obszarem objetym planem,

- zasilanie z istniejgcej i rozbudowywanej sieci gazowej sredniego cisnienia
przewodami o minimalnej $rednicy 32 mm,

- dopuszczenie stosowania indywidualnych zbiornikdw gazowych dla celéw
bytowych i gospodarczych;

w zakresie telekomunikacji:

- dopuszczenie przebudowy i rozbudowy sieci telekomunikacyjnej oraz kablowe
rozprowadzenie linii abonenckich,

- dopuszczenie zmiany przebiegu sieci istniejgcych,

w zakresie zaopatrzenia w energie cieplna:

- zaopatrzenie poprzez zasilanie w szczegodlnosci: paliwem gazowym, olejem
opatowym o niskiej zawartosci siarki (do 0,3%), energig elektryczng, z urzadzen
kogeneracji, z odnawialnych zrédet energii (z wyjatkiem wiatrowni) na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych,

- wykluczenie stosowania w nowych obiektach paliw statych (za wyjatkiem
biomasy),
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- wykluczenie kominkéw jako podstawowego zrédta ciepta,
k)  w zakresie zbiérki, magazynowania i usuwania odpadéw statych:
- ustala sie prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi,
- dopuszcza sie wytgcznie wstepne magazynowanie odpaddéw przez ich wytworce;

7) sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenoéw:
do czasu realizacji docelowego przeznaczenia terenu dopuszcza sie zachowanie
dotychczasowego sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenu;

8) okresla sie stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia opfaty, o ktérej mowa,
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie
10%.

Rozdziat 3
Przepisy przejsciowe i koncowe

Z dniem wejscia w zycie planu, na obszarze objetym niniejszym planem, tracg moc ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwatg Nr VIII/55/11
Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r. opublikowang w Dz. Urz. Wao,.
Mazowieckiego Nr 156 z dnia 29.08.2011 r. poz. 4944.

§7.

Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Stare Babice.

§8.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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