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)% DLACZEGO PLAN OGOLNY?

Rok 2023 - zmiana obowigzujgcego prawa

USTAWA z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw, ktdra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r.

Gtownym celem zmiany ustawy byto zapewnienie zréwnowazonego rozwoju gminy
i harmonijnego zagospodarowania jej przestrzeni.

Rok 2024 - Uchwata Rady Gminy Stare Babice

Uchwata Nr V/33/2024 Rady Gminy Stare Babice z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Stare Babice.




N CZYM JEST PLAN OGOLNY?

Catkiem nowy akt prawa miejscowego
‘ — sporzadzany Jedynie w formie cyfrowej.

Plan Ogdlny Gminy zastgpi Studium Uwarunkowan
| Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
ZACHOWUJA swoja waznos¢.

Zgodnosé miejscowych planéw

z planem ogélnym

Wszystkie nowo tworzone plany miejscowe
beda musiaty by¢€ zgodne z planem ogdlnym.




}% OBSZAR PLANU OGOLNEGO

Plan ogdlny sporzadzany jest dla catej gminy, z wytaczeniem terendw
zamknietych innych niz ustalone przez ministra wtasciwego ds. transportu.

Do planu ogdlnego nie bedzie mozna dodac terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa bez uzasadnienia. Reforma planowania przestrzennego
wprowadzita obowigzek bilansowania wszystkich terenéw w oparciu

o aktualng i prognozowana liczbe mieszkancéw gminy.

Przepisy dotyczgce planu ogdlnego zawierajg wzory w oparciu, o ktére beda
sporzadzone wyliczenia zapotrzebowania na nowe tereny budowlane.

Plan ogdlny bedzie wyznaczat strefy planistyczne okreslajgce profil
funkcjonalny (w tym podstawowe wskazniki zagospodarowania).




OBSZAR PLANU OGOLNEGO

Zmiana systemu planowania przestrzennego

SYSTEM PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W POLSCE

do 31 grudnia 2025 r. od 1 stycznia 2026 r.*
studium uwarunkowan :
| Kierunkow PLAN OGOLNY
zagospodarowania GMINY
przestrzennego
miejscowe plany miejscowe plany
zagospodarowania zagospodarowania

przestrzennego przestrzennego



8% ZAWARTOSC PLANU OGOLNEGO

zg i R
Zawartosc¢ planu ogoélnego

profil funkcjonalny

. stref planistycznych
g strefy planistyczne

gminny katalog stref
planistycznych

parametry zabudowy
i zagospodarowania

gminne standardy terenu

urbanistyczne

l obszary uzupetnienia
zabudowy

obszary zabudowy
srodmiejskiej : Obligatoryjne elementy planu ogdlnego

Fakultatywne elementy planu ogélnego

gminne standardy
dostepnosci
infrastruktury
spotecznej

plan ogolny gminy

W planie ogélnym okresla sie: W planie ogélnym mozna okresli¢:
= strefy planistyczne = obszary uzupetniania zabudowy
= gminne standardy urbanistyczne = obszary zabudowy sréodmiejskiej

= gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej



&@/ STREFY PLANISTYCZNE

' OKRESLA SIE
e QOBOWIAZKOWO

Obszar objety planem ogdlnym zostanie podzielony na strefy planistyczne.

W projekcie planu ogdélnego, wyznaczajac strefy planistyczne w pierwszej kolejnosci

uwzglednia sie przeznaczenia w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Charakterystyka stref planistycznych obejmuje profil funkcjonalny stref planistycznych
oraz podstawowe wskazniki zagospodarowania.

W kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny (czyli mozliwe przeznaczenie):

o obejmuje przeznaczenie okreslone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego;

o Mmoze obejmowac przeznaczenie okreslone w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego;

o strefy planistyczne uwzgledniane beda przy sporzadzaniu plandw miejscowych.



%4 STREFY PLANISTYCZNE

W planie ogdlnym mozna wyznaczy¢ tylko okreslone strefy. W Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii zdnia 8 grudnia 2023 r. (Dz. U. poz. 2758) wskazano zamkniety katalog 13 stref.

Strefy planistyczne muszg zostac wyznaczone w sposob roztgczny, co oznacza, ze dany obszar bedzie mogt
wchodzi¢ w sktad wytgcznie jednej strefy.

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- " N . Pp- " A .
literowy planistycznej podstawowy dodatkowy literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
teren zabudowy mieszkaniowe] ) ) ) teren infrastruktury technicznej, teren ustug, teren produkgji, teren zieleni
strefa wielofunkeyjna wielorodzinnej, teren ustug, tg;%f&f:ﬁnwg Té?;ﬁkr?;r';‘ltej 8 Sl strefa infrastrukturalna teren komunikacji, teren urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
1 z zabudowa mieszkaniowa teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, _ Jeanor <, - ogrodow dziatkowych teren lasu. teren wod
. h " : wielkopowierzchniowego, teren zieleni - =
wielorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren naturalne teren lasu. teren wod teren ustug sportu i fekreadji, teren ustug
infrastruktury technicznej h ' teren zieleni urzadzonej, teren plazy; kultury i rozrywki, teren ustug handlu
B P . o ! detalicznego, teren ustug gastronomii,
. . teren zabudrowy mieszkaniowej E . 9 SN strefa zieleni i rekreacji teren wod, tgren kpmunlkaql, teren teren usltug turystyki, teren ustug nauki,
strefa wielofunkcyjna Jednorodzinnej, teren ustug, teren zabudowy letniskowe lub rekreac)i ogrodow dziatkowych, teren ustug edukacii. teren ustug zdrowia
2 SJ z zabudowa mieszkaniowg teren komunikacji, teren zieleni urzadzone), indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren infrastruktury technicznej i Omog spole éé nei. teren gielem
jednorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren teren lasu, teren wod p Cyt P e t ) f
infrastruktury technicznej - — naturaing), leren ‘asu
teren zabudowy zagrodowej ter?;ecr:n ;272%5;320;)&??2:6;@, teren ustug kultu religijnego, teren ustug
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowe] produkcji rolnej, 10 sc strefa cmentarzy ogrodow dzialkowyc'h; hr?ag3Ir:Iizt'altgrzenr??a%utetfrgﬁl\?\rlggI
3 S Z strefa wielofunkcyjna teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren infrastruktury technicznej 1 !
z zabudowa zagrodowa teren komunikacj_i, teren zieleni urzagdzonej, teren biogazowni, teren ustug, teren teren produkgji, teren ustug handlu,
teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod teren gomictwa i wydobycia teren ustug rzemiesiniczych, teren ustug
infrastruktury techniczne S G Srnict teren komunikacji, teren gastronomii, teren ustug biurowych
ikacii S i 5 1 strefa gomi déw dziatk h i administracji, teren ustug nauki
teren ustug, teren komunikacji, teren sktadow i magazyndow, ogroaow aziaikowycn, i racjl, USTUg naukd,
4 su strefa ustugowa teren zieleni urzadzonej, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni teren infrastruktury technicznej teren Z|elen|_ urzadzonej, teren zn:elenl
teren infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod : naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren handlu wielkopowierzchniowego, teren ustug, teren skfadow i magazynow tetreerr;rﬁgnslﬁgrzrf is;ﬁm;?ubr:ﬁ:’:y ' eletk?rrg\:rﬁlmgzgggla:é?;egltee;l?gwni
5 strefa handlu teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 9, | magazynow, o iy ) - ), . .
. : " . . teren elektrowni slonecznej, teren zieleni 12 strefa otwarta teren wod, teren komunikacji, teren geotermalnej, teren elektrowni wodnej
wielkopowierzchniowego teren ogroddw dziatkowych, teren - . . - ' P : !
h : - naturalnej, teren lasu, teren wod ogrodow dziatkowych, teren biogazowni,
infrastruktury technicznej - I ; : )
— — teren infrastruktury technicznej teren zieleni urzadzonej
teren produkji, teren komunikacji, o ) teren autostrady, teren drogi ekspresowej,
6 SP strefa gospodarcza teren Z|elep| urzadzonej, teren teren ustug, teren zieleni n'aturalnel teren drogi giownej mc_:hu'plzyspieszonego,
ogrodow dziafkowych, teren lasu, teren wod teren drogi giownej, teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
teren infrastruktury technicznej teren komunikacji kolejowej i szynowej, detallczr?e o tere nJ,u ot astr%nomil
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, | teren rolnictwa z zakazem zabudowy, 13 SK strefa komunikacyjna teren komunikacji kolei linowej, 1egr]eﬁ ustug turygst?iki '
teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren biogazowni, teren elektrowni teren komunikacji wodnej, teren zieleni urzadzonej teren lasu
. s teren akwakultury i obstugi rybactwa, stonecznej, teren elektrowni wiatrowey, teren komunikadji lotnicze], - A o s
7 SR strefa produkcji rolniczej teren komunikacji, teren teren elektrowni wodnej, teren obstugi komunikacji, teren teren zieleni naturainej, teren wod
ogrodow dziatkowych, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod teren infrastruktury technicznej




X@/ STREFY PLANISTYCZNE




® OBOWIAZKOWO

}% GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE [| . J

Cminne standardy urbanistyczne:
= obejmujg gminny katalog stref urbanistycznych
= mMogag obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:
= profil funkcjonalny stref planistycznych;
= wartosci:

o Mmaksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
o Mmaksymalnej wysokosci zabudowy,

o Mmaksymalnego udziatu powierzchni zabudowy w strefach planistycznych,

= wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach
planistycznych, nie mniejszego niz wynika to z przepisow.




2% DEFINICIJE

powierzchnia biologicznie czynna - teren zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
| retencje wod opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami wodnymi,
Z wytagczeniem basenow rekreacyjnych i przemystowych, a takze 50% powierzchni tarasow
| stropodachow oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin,
O powierzchni nie mniejszej niz 10 M2

powierzchnia zabudowy - powierzchnia terenu zajeta przez budynek w stanie wykonczonym

nadziemna intensywnosci zabudowy - stosunek sumy powierzchni kondygnacji
nadziemnych budynkdéw do powierzchni dziatki budowlane]



X@/ GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinna
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
strefa ustugowa
strefa handlu wielkopowierzchniowego
strefa gospodarcza
strefa produkcji rolniczej
strefa infrastrukturalna
strefa zieleni i rekreacji
strefa cmentarzy
strefa gornictwa

strefa otwarta

strefa komunikacyjna?)

30

30

30

30

30

20

30

20

50

30



&@/ GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng

PROFIL PODSTAWOWY PROFIL DODATKOWY

: : : = minimalny udziat
= teren zabudowy mieszkaniowej Y

teren zabudowy letniskowej : . ..
powierzchni biologicznie

jednorodzinnej lub rekreacji indywidualne;

czynnej — 70%
= teren ustug s °

teren ogrodow dziatkowych e el UEE

teren komunikacji

teren zieleni naturalnej : :
) powierzchni zabudowy — 20%

teren zieleni urzadzonej

teren lasu :
= maksymalna nadziemna

teren ogrodoéw dziatkowych

teren wod intensywnos¢ zabudowy — 0,4

teren infrastruktury technicznej
= maksymalna wysokosc¢

zabudowy -9 m




¥ GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI
9 DO INFRASTRUKTURY SPOLECZNE) | oxresiasie

W przypadku gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej chodzi o zasady
zapewnienia dostepu do szkdt podstawowych oraz obszardw zieleni publicznej.

Czym jest o potozenie obiektu infrastruktury spotecznej (np. szkoty, przedszkola, osrodka
DOSTEPNOSC zdrowia) w okreslonej odlegtosci od dziatki ewidencyjnej, na ktorej
wg ustawy? realizowana ma by¢ funkcja mieszkaniowa (czyli od miejsca zamieszkania)

Jak liczona bedzie droga dojscia ogdlnodostepna trasg dla pieszych — drogi publiczne, ciagi
ODLEGLOSCI? piesze, ale takze wszelkie inne przejscia przez przestrzenie publiczne

Na terenach poza miastami
Jakie ODLEGLOSCI 3000 m - od szkét podstawowych

proponuje ustawa? 3000 m - od duzych obszaréw zieleni publicznej (o powierzchni powyzej 20 ha)
1500 m - od matych obszaréw zieleni publicznej (o powierzchni powyzej 3 ha)

W jaki sposéb
EGZEKWUJE SIE wytgcznie dziatki spetniajgce standard

w planach miejscowych terenami zabudowy mieszkaniowej mozna objac

STANDARDY?




DO INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ

® FAKULTATYWNIE

¥ GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI
\ [' OKRESLA SIE ]

W ramach gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej dopuszcza sie:

= ustalenie innych wartosci odlegtosci od szkoty podstawowej i zieleni publiczne]
niz powyzej okreslone

= ustalenie innych wartosci powierzchni obszardéw zieleni publicznej niz powyzej
okreslone, lecz nie mniej niz 0 50%

= ustalenie zasad zapewnienia dostepu do przedszkola, ztobka, ambulatorium
podstawowe] opieki zdrowotnej, biblioteki, domu kultury, domu pomocy spotecznej,
urzgdzonego terenu sportu, przystanku publicznego transportu zbiorowego, placowki
pocztowej, apteki oraz posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony
przeciwpozarowe]

= ustalenie roznych regulacji dla réoznych obszarow gminy, w tym objecie standardami
czesci obszarow gminy, okreslajgc w sposob jednoznaczny granice tych obszarow.



OBSZARY UZUPELNIENIA ZABUDOWY | oxresiase

® FAKULTATYWNIE

To obszary gminy juz zainwestowane wraz z ich najblizszym otoczeniem.

ROLA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY

warunek do uzyskania decyzji

o warunkach zabudowy priorytet przy wyznaczaniu

stref planistycznych
z zabudowa mieszkaniowa

(nie ma zastosowania
w gminie Stare Babice)

Sposéb wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdélnym gminy.



NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

® OBOWIAZKOWO

&/ ZAPOTRZEBOWANIE {' oxRESLA St J

Bilansowanie terenéw zabudowy mieszkaniowej

Zapotrzebowanie (element tzw. bilansu*) to prognozowana dodatkowa liczba mieszkarcow,
dla ktorej nalezy przewidzieC nowe tereny mieszkaniowe.

Metoda wyliczen maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa opisana
jest w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu przygotowania planu
0gdolnego gminy.



N ZAPOTRZEBOWANIE
¥ NANOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP - zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Mzo - proghozowana liczba mieszkancodw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszona o 5%

PMUO - fgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z hajnowszymi danymi
on - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

Prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca oblicza sie zgodnie ze wzorem:

Po - 0znacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
Z najnowszymi danymi
p-zo - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna

z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane

' OKRESLA SIE
® OBOWIAZKOWO

Z dokonanych obliczen
wyhnika,
ze zapotrzebowanie
na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie
Stare Babice wynosi
ok. 7500 mieszkancow



¥ CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych to liczba oséb, ktére moga zamieszkac na terenie

gminy na terenach niezainwestowanych, ale przeznaczonych w planie ogdlnym gminy
pod funkcje zabudowy mieszkaniowej.

Po ustaleniu stref planistycznych oraz okresleniu dla nich obowigzkowych wskaznikow
w Planie Ogdélnym Gminy, nalezy okresli¢ chtonnosc¢ terendw niezabudowanych.

Metoda wyliczen chtonnosci opisana jest w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
W Sprawie sposobu przygotowania planu ogdlnego gminy.

Z dokonanych obliczen wynika, ze chtonno$é na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie
Stare Babice wynosi ostroznie liczac ok. 15 000 mieszkancow



&@/ POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA Z CHLONNOSCIA

CHLONNOSC

ZAPOTRZEBOWANIE CHLONNOSC

7500 mieszkancow 15000 mieszkancéw ZAPOTRZEBOWANIE

. ]

Suma chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie wynosi ponad
200% (czyli duzo ponad ustawowe 130 %) zapotrzebowania na nowa zabudowe, a zatem zgodnie
z art. 13d ust. 3 dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych SJ, SW i SZ wytacznie:

e ple

1) naobszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych 2) naobszarach uzupetnienia zabudowy
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono w ramach istniejacej zabudowy
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej




Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wi

Warszawa, 13 sierpnia 2024 r.
znak sprawy: DNILbi.660.471.2024
e-mail: Marek Krajewskigminrol.gov.pl

Pan
Stawomir Surnka
Wt Gminy Stare Babice

Dotyczy: zawiadomienia w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego
gminy Stare Babice

Szanowny Panie Wajcie,

w zwiazku z zawiadomieniem z dnia 2 sierpnia 2024 r. o podjeciu przez Rade Gminy
Stare Babice uchwaty MrV/33/2024 z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Stare Babice, Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wi, jako organ wiasciwy do opiniowania projektu planu
ogblnego (1) w zakresie ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjne i rozwoju
produkgji rolniczej, zwraca sie z prosha, aby przy wyznaczaniu stref planistycznych
whadze gminy zwrécity szczegdlng uwage na potrzebe ochrony rolniczej przestrzeni
produkeyjnej i koniecznose zapewnienia odpowiedniej przestrzeni dla rozwoju

produkgji rolnicze).

Kertabt

przestrzeni na obszarze gminy jest domena samorzadu lokalnego,

niemniej jednak wtadze gminy, przystepujac do sporzgdzenia planu ogslnege,

zobowigzane s3 do przestrzegania przepiséw, w tym ustawy o ochronie gruntéw

rolnych i lesnych (dalej u.c.gr.l) (2), w szczegblnosci dotyczacych egraniczania
—

przeznaczania gruntdw rolnych na cele nierclnicze.

Ministerstwe Rolnictwa i Rozwoju Wsi kancelaria@minrol.gov.pl
ul. Wspdina 30, 00-930 Warszawa www.gov.plfrolnictwe
+48222500118

4 PRZYKLADOWE STANOWISKA INSTYTUCII

Zgodnie z tresciz Studium powierzchnia gruntéw rolmych w gminie wynosi 4443 ha,
co stanowi 70,1% powierzchni ogélnej gminy. Ze struktury uzytkéw rolmych wynika,
ze na terenie gminy Stare Babice brak jest gruntéw rolnych nalezgcych do klasy |1,
natomiast grunty klas I1-11l zajmuja obszar 1263 ha. tacznie grunty klas 11-11l stanowia
ok 34%, dlatego powinny podlegac szczegdine] ochronie. Zatem w pierwszej
kolejnosci na cele nierolnicze nalezy przeznacza grunty nizszych klas bonitacyjnych
{Iv-w1), ktore stanowia prawie 66% powierzchni uzythkéw rolnych. Mie mozna jednak
zapominac, ze whadze gminy powinny bardzo rozsgdnie gospodarowsd wszystkimi
gruntami rolnymi potozonymi na swoim terenie i nie dopuszczaé do ingerencji

nierolniczego zainwestowania w rolnicza przestrzen produkcyjng (bez wzgledu na
—

klase gruntéw rolmych).

W zwigzku z tym, projektujac w ramach planu ogolnego strefy planistyczne
o charakterze nierolniczym, Wajt powinien opierac sie na wielokryterialnej analizie,

majgc m.in. na wzgledzie przepisy art. 3 ust 1 pkt 1 orazart. 6 ust Tu.ogrl

Miezbedne jest bowiem zidentyfikowanie posiadanych rezerw inwestycyinych
powstatych w ramach poprzednich procedur planistycznych, terendw mniej
przydatnych dla produkgi rolniczej, realnych potrzeb inwestycyjnych, wynikajacych
ze struktury demograficznej lokalnej spotecznosd | uwarunkowar
infrastrukturalnych. Zrozumiate jest, ze rozwéj pozarolniczych inwestycji w gminach
wigZe sie z koniecznoscla zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele inne niz
rolnicze. Miemnigj jednak rozwdj funkji nierolniczych na terenach rolnych nie moze

stanowi¢ bariery dla funkgjonujacych tam gospodarstw rolnych.

Pragne zwr6ci€ uwage, Ze projektowanie terenéw mieszkaniowych jednorodzinnych
czy produkcyjno-ustugowych przy jednoczesnym rozdzieleniu zwartego obszaru
pozostawionych w ich sgsiedztwie terenéw upraw rolnych, nie jest uzasadnione ani
pod wzgledem racjonalnego gospodarowania gruntami rolmymi ani stworzenia
harmonijniej | uporzgdkowane] przestrzeni o charakterze nierolniczym. Ochrona

najcenniejszych dla rolnictwa gruntéw ma kluczowe znaczenie dla zréwnowazonego

rozwoju obszaréw wiejskich, poniewaz sa one niezbedne do zapewnienia przysztym

pokoleniom bezpieczeristwa Zywnosciowego.

Z wyrazami szacunku

z up. Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi
Mariusz Drozdowski

zastepca dyrektora

Departamentu Mieruchomosci i
Infrastruktury Wsi

/podpisano elektronicznie/

Podstawa prawna

(1)} ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z péan. zm.);

(2) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z
2024 r. poz. 82).
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Kampinoski Park Narodowy

Kampinoski Izabelin, dnia 30.08.2024 r
Park Narodowy
DOs0-408/21/24

W sercu Polski

6001 | fax. 22 722 65 60 | wwe kampinoski-pn go

. Totmajera 38 | 05-080 1z

e | ted. 2

| e-mall dyrekeja@kampinaski-pngov.sl

Urzad Gminy Stare Babice
2024-08-10,

166452024 Wajt Gminy Stare Babice
I. Rynek 32
"I!!LIL‘!I g5»0§gesmre Babice

Dotyczy: Planu ogdlnego gminy Stare Babice.

W zwiazku z zawiadomieniem z dnia 02.08.2024 r., znak RPP.6721.52.2024, odnoénie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Stare Babice oraz mozliwosci sktadania
wnioskéw, K inoski Park Narod ponizej it j

Znaczny obszar gminy znajduje si¢ w granicach K i i Parku Zgodnie
z art. 15.1.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody: w parkach narodowych oraz
w rezerwatach przyrody zabrania sie budowy lub przebudowy obiektéw budowlanych i urzqdzer
technicznych, z wyjqtkiem obiektow i urzqdzen stuzqcych celom parku narodowego albo rezerwatu
przyrody. Zgodnie z w/w ustawa jedyna mozli budowy lub pr w granicach Parku
obiektéw budowlanych niebedacych inwestycjami celu publicznego dotyczy obszarow objetych
ochrong krajobrazowa w trakcie ich gospodarczego wykorzystywania. Celem ochrony
krajobrazowej zgodnie z art. 5 ust. 8 ustawy o ochronie przyrody jest zachowanie cech
charakterystycznych danego krajobrazu. Ponadto zgodnie art. 15 ust. 4c ustawy o ochronie
przyrody do kazdego wniosku o pozwolenie na budowe oraz zgtoszenia budowy lub wykonania
robét budowlanych, o ktérych mowa w ustawie prawo budowlane na terenie parku narodowego
nalezy dotaczy¢ decyzje Ministra Klimatu i Sre isk 3 na od zakazéow
jacych w parkach ych.

W zwiazku z powyzszym w planie ogdlnym gminy, w granicach Kampinoskiego Parku
Narodowego nie jest mozliwe wyznaczanie terenéw pod nowa zabudowe na dziatkach, na
ktérych obecnie nie ma legalnie istniejacej i funkcjonujacej zabudowy. Na obszarze Parku plan
ogélny moze dopuszczac jedynie remonty, przebudowe, a w uzasadnionych przypadkach
nieznaczng budowe lub  wymial istniejacej y. W planie powinlen by¢
wprowadzony zakaz mozliwosci budowy nowych budynkéw mieszkaniowych.

We wsiach potozonych w granicach Parku teren zabudowy inien by¢ i jedynie
do czeécei dziatki, na ktérym istnieje juz legalna zabudowa. W swietle obecnie obowiazujacych
przepiséw nie ma 2 i i ia strefy zabudowy na tereny, ktére obecnie sa

terenami rolnymi. Ponadto zmiana funkcji terenéw z zabudowy zagrodowej na funkcj

mieszkalng réwniez narusza zasady ochrony krajobrazowej z uwagi na zmiane
charakterystycznych cechy krajy wsi ieckiej, ktora jest pr i ochrony na
tym terenie. Parametry zabudowy dla omawianego obszaru wsi powinny wynosi¢: powierzchnia

unesco
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SATURA 1000

blologlczme czynna min. 80%; wspdtczynnik powierzchni zabudowy maksymalnie 0,15;
¢ zabud ie 0,35; wysok y do 8,5 m.

Y Y

Pozostate obszary Gminy Stare Babice w wigkszosci znajduja sie w otulinie Kampinoskiego
Parku Narodowego, ktéra to zgodnie z ustawa o ochronie przyrody z dma 16 kwietnia 2004
roku stanowi strefe ochronng Parku w celu zab enia przed

wynikajacymi z dziatalnosci czfowieka.

Zgodnie z procedowanym nowym Planem Ochrony K: i { Parku oraz
poprzednim Planem Ochrony wazne jest, aby zachowaé 100 metrowa strefe buforowa od
granicy Parku, wolna od zabudowy na terenach, ktére dotychczas nie zostaly zurbanizowane.

Zdaniem KPN na terenie gminy ini iqzywac zakaz i ia pr

mogacych zawsze znaczaco iatywac na srodowisko, z wyjatkiem infrastruktury technicznej
i drég oraz dla terenéw w bliskim sasiedztwie Parku zakaz lokallmwama przedsiewzie¢
mogacych zawsze lub jalnie znaczaco iaty nas

Wazne jest rowniez, aby zachowac taki uktad przestrzenny, w ktérym uCla7|IWE dziatalnosci,

takie jak ustugi produkcyjne, magaz oraz zwi z d dami bxn

potozone w_potudniowo-wschodnim _rejonie_gminy w_obszarze potozonym poza otulina,

mozliwie w jak najwit iu od granic K i i Parku Narod

Park sugeruje réwniez uwzglednienie w planie ogélnym obszaréw planowanych do

ewentualnego wiaczenia w granice K i i Parku y. O iany obszar to:

« tereny pofozone w korytarzu ekologicznym pomit kskl. Klaudyn a g y
kompleksem KPN - dziatki ewid. nr 226/1, 226/2, 226/3 227, 228, 229, 230, 231, 232,
233/2 obreb Lipkéw;

« tereny potozone w korytarzu ekologicznym pomiedzy eksklawa Borki a gtownym
kompleksem KPN - dziatki ewid. nr 27/4, 20/5, 20/6 oraz czeé¢ dziatek ewid nr 28, 26, 25,
24, 23, 22/1, 21 obreb Zalesie;

e tereny z w korytarzu ym do eksklawy Borki - dziatka ewid.
nr 4/ oraz czes¢ dziatek ewid nr 15, 14, 13, 11, 10, 7, 4/2, 3 i 2/1 obreb Zalesie;

« teren potozony w kiinie otoczonym z 3 stron granica KPN - dziatki ewid. nr 318, 68 i 69
obreb Mariew.

Ponadto Kampinoski Park Narodowy informuje, ze z punktu widzenia wlasciwej ochrony
przyrody parku narodowego niezmiernie istotna kwestia jest zachowanie funkcjonalnych
potaczen przyrodniczych z iego otoczeniem. W zwiazku z powyzszym konieczne jest

ni rategicznych wiazar rzyrodniczych _ wolnych __od ___zabudow,
i nieprzeksztatcanie ich w terem zurbamzowane Z punktu widzenia Parku istotne jest ustaleme
korytarzy ekologicznych, faczacych KPN z Lasem im. Takie dzi i

swoboda migracje roslin, zwierzat i grzybéw pomiedzy gtéwnym kompleksem Parku, jego
eksklawami oraz dalszymi terenami cennymi przyrodniczo. Ich przebieg uwzgledniony jest
obecnie obowiazujacych dokumentach planistycznych, natomiast rozszerzony o obszary wolne
od zabudowy i w obecnie planie ochrony Parku oraz w Koncepcji
Rezerwatu Biosfery Puszcza Kampinoska dotyczacej korytarzy ekologicznych. Analizowany i
badany dodatkowy ciag migracyjny zwierzat zlokalizowany jest na terenach wolnych od
zabudowy potozonych wzdtuz cieku Lipkowska Woda w pasie pomigdzy wsiami Klaudyn i Laski.

Ponadto istotna jest ochrona i istniejacych zadrzewien $r6d polnych, oraz terenéw lesnych przed
ich likwidacja. Czgsto stanowia one schronienie dla znajdujacych sie w otulinie dzikich zwierzat.
Szczegolnie warte zachowania sy tereny lesne pofozone w poblizu eksklawy Klaudyn
(adres lesny: W320720001-1001 i W320720017-101A) w rejonie wsi Stanistawow oraz
Mariew (adres lesny: W320720023-1001, W320720023-1002, W320720023-1003
i W320720019-1002) a takze w obrebie Zielonki-Wies. Obecnie w obowiazujacych planach
miejscowych omawiane tereny sa oznaczone jako obszar lesny.

Jednoczesnie Park podkresla konieczno$c zachowania obecnego przeznaczenia dla obszaru lasu
Bemowskiego jako terendw lasow i zalesien.

Chronione ekosystemy KPN s3 wodo-zalezne, dlatego wazne jest, aby przyszte akty prawa
miejscowego gminy wprowadzaty nakaz ochrony istniejacego uktadu hydrograficznego przed
Jego zasypywaniem i likwidacja oraz osuszaniem. Zmiany stanu wody w otulinie i parku
narodowym moga mie¢ dtugotrwate, nieodwracalne skutki dla przyrody nie tylko parku, ale
takze zasobow przyrodniczych gminy. Z tego powodu wazne jest, aby w planie znalazty sie
zapisy odnosnie rozbudowy sieci kanalizacji sanitamej oraz koniecznosci podtaczenia
projektowanych budynkéw do gminnej sieci kanalizacyjnej sanitarnej. W przypadku braku takiej
mozliwosci, odprowadzanie sciekow bytowych powinno odbywac¢ sie wytacznie do szczelnych
zbiomikow bezodptywowych (do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacji sanitarnej).

W otulinie z uwagi na sasiedztwo KPN, Park zaleca zachowanie mozliwie jak najwigkszej
powuerzchm bnologmzme czynnel dla danego typu zabudowy. Di istotne jest i
pr y. Na terenach w poblizu Parku
wyznaczonych pod nowa zabudowe |ednorcdzmna zaleca si¢_zachowanie mozliwie jak

naj W|gksze Eowuerzchm bIDIOEICZnIe czmne to jest min. 70%. Ze wzgledu na czeste

stosowanie tarasow zielonych celem intensyfikacji zabudowy oraz spefnienia wymogéw
odnosnie powierzchni biologicznie czynnej, Park wnosi o ustalenie w planie wspétczynnika
powierzchni zabudowy na poziomie 0,25, ktéry pozwoli zachowaé realnie minimum 65%
powierzchni blologlame czvnnc] na gruncie rodzimym. Ponadto z uwagi na coraz czestsze
budowanie budynkoéw j h dwulokalowych w ie blizniaczej, Park wnosi
o leni ika i i zabudowy dla terenéw y mieszkaniowej
jednorodzinnej na poziomie 04 Zdaniem Parku powierzchnia nowotworzonych dziatek
budowlanych powinna mie¢ minimum 1000 m? Ponadto Park wnosi o wprowadzenie
ograniczenia do mozliwosci budowy tylko jednego budynku mieszkalnego na dziatce. Zdaniem

Parku zabudowa JEaNOTOaZINNE Na OMawIanym ODSZarze TNy DOWIT powina DYC Tormowana jako

a 0 wysokosci y do 2 kond ji nadziemnych (2 kondygnacje plus
poddasze nieuzytkowe). Natomiast dla terendw, na ktorych juz istnieje zabudowa jednorodzinna
Park wnosi 0 nastepujace parametry: powierzchnia biologicznie czynna min. 65%, wspétczynnik
powierzchni zabudowy 0,3, intensywnos¢ zabudowy 0,6 i wysokos$¢ y 2,5 kondygnacji
I i h (2 & je plus Zdaniem Parku zabudowa szeregowa,
wielorodzinna oraz wigksze obiekty ustugowe powinna by¢ lokalizowana w oddaleniu od Parku,
najlepiej poza obszarem otulin KPN.

Dla terendw w sasiedztwie KPN w miejscowosci Wojcieszynie i Koczargach Starych
oznaczonych w obowiazujacym studium jako US/U - sportowo-ustugowe Park wnosi aby

obiekty budowlane byty realizowane w potudniowe] czeéci omawianego obszaru i sugeruje

ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegtosci 400m od granicy KPN.

¥4

sugeruje, ze rozwigzaniem, ktére przyczynitoby si¢ do
“arku, a przede wszystkim migrujacych zwierzat jest
zowej, ktora m.in. reguluje ksnan i wyglad ogrodzen
kim w bliskim czy bezposrednim

ologicznych nie powinny zawierac ostrych elementéw
ity przemieszczanie si¢ drobnym ssakom, gadom oraz
rowek lub zapewnienie w nich otwordw - przej$¢
s odstepach nie wiekszych niz 5 m).

h wprowadzenie istotnych zagrozeri zewnetrznych dla
wego, Park zacheca do konsultacji na kazdym etapie
statecznym przestaniem do uzgodnienia.

P: i e-mail howski@k inoski-pn.gov.pl
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\@/ STAN WYKORZYSTANIA
@ REZERW TERENOW POD ZABUDOWE

PRZEWIDYWANY TERMIN
WYKORZYSTANIA REZERW
DLA ZABUDOWY:

= MIESZKANIOWEDJ: ok. 30 lat

= USLtUGOWED: ok. 60 lat

- ZAGOSPODAROWANE

- NIEZAGOSPODAROWANE
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¥ PRZEZNACZENIA TERENOW POD ZABUDOWE

W 2024 r. pod zabudowe W 2025 r. opracowywane sg plany

przeznaczajgce pod zabudowe
ok. 95 ha

Aktualnie opracowywane s3 kolejne
4 miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego.

przeznaczono ok. 90 ha

Uchwalono 5 miejscowych planéow
zagospodarowania przestrzennego.

i __ I

Przyktadowo miejscowos¢ Blizne Jasinskiego
ma powierzchnie 88,2 ha.



ZAMIANA TERENOW ROLNYCH NA CELE NIEROLNICZE

= nie jest kwestia uznaniowg i wynika z realizacji przepisow prawa
obowigzujacych w catej Polsce. Ponadto przeznaczenie pod zabudowe gruntow
leSnych oraz rolnych klas I-IIl wymaga specjalnych zgdd Marszatka Wojewddztwa
lub wtasciwego ministra;

nie rozwigze problemoéow dostepnosci do mediéw i ksztaltu dziatek. Zasadne
jest w pierwszej kolejnosci uzbrojenie terendw juz przeznaczonych pod zabudowe;

ograniczenie przeznaczenia na cele nierolnicze nie oznacza zatrzymania rozwoju,
a jedynie dostosowanie tempa zmian do aktualnej sytuacji (gtdwnie stopnia
zagospodarowania terendw juz przeznaczonych w planach pod zabudowe).



&@/ PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

uchwata pa— ogtoszenie -

et

przygotowanie o przystapieniu zawiadomienie analiza wnioskéw
projektu do sporzadzania planu instytucji sktadanie I uwarunkowan

whioskow

sporzadzenie p|:oje.ktu L publikacja projektu,
wraz z uzasadnieniem . uzasadnienia i prognozy

]

i prognoza srodowiskowg w Rejestrze Urbanistycznym

" " . ° ° ° \ -
opiniowanie wystapienie uzyskanie =K wprowadzenie

i uzgadnianie _ oopinie _ opmni zmian w projekcie
I uzgodnienia I uzgodnien

publikacja projektu uzasadnienia, prognozy i wykazu
whioskow w Rejestrze Urbanistycznym




&@/ PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

konsultacje
spoteczne

uchwalenie planu

ogtoszenie
O rozpoczeciu konsultacje wprowadzanie

konsultacji spoteczne zmian w projekcie
spotecznych

publikacja projektu,
uzasadnienia, prognozy
i raportu z konsultacji
w Rejestrze Urbanistycznym

W razie potrzeby
ponowienie
uzgodnien

BRI\
Y1 ,
. ewentualne zmian

projektu i ponowienie
uzgodnien

przekazanie

radzie gminy projektu
wraz z raportem

z konsultacji

uchwalenie planu
ogdlnego

‘g,\ publikacja planu
i uzasadnienia
w Rejestrze
Urbanistycznym

przekazanie planu
ogolnego wraz
z dokumentacja
wojewodzie




¥ WNIOSKI DO PLANU OGOLNEGO

W wyznaczonym
czasie do projektu
planu ogdlnego
wptyneto tgcznie
okoto 600
whioskow.

Okoto 84% wnioskow
dotyczy przeznaczenia
terendw pod strefe
wielofunkcyjna
z zabudowa
jednorodzinng (SJ).
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NASZA WSPOLNA PRZYSZLOSC

W Raporcie Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju z 1987 r.
,Nasza wspdlna przysztosc” stwierdzono:

»Zréwnowazony rozwoj to taki rozwoj,
w ktérym potrzeby obecnego pokolenia
mog3a by¢ zaspokojone bez umniejszania

szans przysztych pokolen
na ich zaspokojenie”
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