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1. Wskazanie obszarow problematycznych
1.1 Polozenie gminy

Gmina Stare Babice jest polozona w wojewddztwie mazowieckim, powiecie warszawskim zachodnim,
w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy, pomiedzy dynamicznie rozwijajacym si¢ pasmem Ozarow
Mazowiecki — Blonie, a rozlegtym i cennym przyrodniczo obszarem Puszczy Kampinoskiej. Od strony
zachodniej graniczy z obszarami rozwojowymi Gminy Leszno, natomiast od potudnia sgsiaduje

z Gming Ozaréw Mazowiecki.
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llustracja. 1.1-1 Kontekst potozenia gminy wzgledem m. st. Warszawy

zrodto: https://www.google.com/maps

Uktad komunikacyjny gminy opiera si¢ glownie na sieci drog wojewddzkich, ktore zapewniajg sprawne
potaczenie z Warszawg i innymi o$rodkami regionu. Do najwazniejszych naleza trasy: Warszawa —
Sochaczew, Stare Babice — Mos$ciska — Warszawa oraz Borzgcin Duzy — Pruszkéw. Uzupetieniem tego
systemu sa drogi powiatowe i gminne, umozliwiajace obstuge ruchu lokalnego oraz potaczenia
z sgsiednimi gminami. Istotnym elementem infrastruktury transportowej jest trasa S8 wraz z wegzlem w
ulicy Warszawskiej, ktéora pozytywnie wplywa na powigzania zewngtrzne gminy zaréwno
z Warszawa, jak i z krajowg oraz migdzynarodowg siecig transportowa. Na terenie gminy nie
funkcjonuje regularna linia kolejowa, ale istnieje bocznica kolejowa do huty ArcelorMittal Warszawa.

Najblizsza linig kolejows jest zelektryfikowana linia kolei podmiejskiej na trasie Warszawa — Btonie —



Sochaczew, obstugujaca ruch pasazerski w regionie. Dodatkowo, w bezposrednim sasiedztwie gminy

jest stacja koncowa Il linii metra na terenie dzielnicy Bemowo.
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Mlustracja 1.1-2 Skomunikowanie gminy

1.2 Mapa istniejagcych rejonow — dzielnice krajobrazowe

W strukturze gminy wyraznie mozna dostrzec podzial na strefy o odmiennym przeznaczeniu zabudowy,
cho¢ w niektérych obszarach granice migdzy nimi sa czytelne i jednoznaczne, a w innych znacznie
bardziej ptynne i trudniejsze do okre$lenia. Warto przy tym podkresli¢, ze ustalenia planistyczne
dotyczace funkcji terenow, a takze ich aktualny sposob uzytkowania, nie zawsze idg w parze
z rzeczywista forma architektoniczng czy charakterystycznymi proporcjami ulic. W konsekwencji nie

zawsze przektada si¢ to na jednoznacznie odbierang i sp6jng jednostke krajobrazowa.
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llustracja 1.2-3 Stan istniejqcy przeznaczenia terenow i budynkow — przyblizenie (centrum wsi Borzecin Duzy)

Na podstawie przeprowadzonych analiz przyj¢to pojecie ,.strefy krajobrazowej” jako narzedzia
opisujacego charakterystyczny dla Gminy Stare Babice krajobraz antropogeniczny, stanowiacy
wlasciwg podstawe do dalszych badan, formutowania zatozen oraz prowadzenia dyskusji na potrzeby
uchwaly. Strefa ta obejmuje obszary odznaczajace si¢ wysokim stopniem spdjnosci i jednolitosci pod
wzgledem kluczowych cech przestrzennych. Zabudowa wystepuje tam w formie zwartej lub
rozproszonej, lecz uporzadkowanej, a zastosowane rozwigzania architektoniczne tworza czytelna
i jednorodng typologi¢, mozliwa do jednoznacznego rozrdznienia od terenéw sasiednich.

Utrzymanie takich parametrow sprzyja precyzyjnej identyfikacji zarbwno wartoSciowych elementow
przestrzeni, jak i zagrozen dla tadu przestrzennego, a takze umozliwia opracowanie skutecznych dziatan
zmierzajacych do poprawy istniejgcego stanu zagospodarowania, stanowigcych podstawe zapisow
uchwaty krajobrazowej. W obregbie gminy wyodrgbniono szesc¢ stref krajobrazowych, z czego kluczowe

znaczenie dla celow uchwaly maja dwie: obszar zabudowy o zréznicowanych funkcjach i krajobraz

liniowy.



DZIELNICE TERENOW ZURBANIZOWANYCH A 0 1 2 km

o granica gminy obszar zab. o zréznicowanych funkcjach z przewaga funkgji ustugowej
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llustracja 1.2-4 Dzielnice krajobrazow zurbanizowanych

Granice obszaréw w Gminie Stare Babice sg przewaznie do$¢ wyrazne. Zauwazalna jest koncentracja
wszelkiej zabudowy wzdhuz uktadéw liniowych, jakimi sg gtowne trakty komunikacyjne gminy.
Zabudowa ustugowa koncentruje si¢ gtdéwnie wzdhuz drogi wojewddzkiej nr 580, ktdra biegnie poziomo
przez calg gming i stanowi dojazd do Warszawy. Nagromadzenie ustug jest zauwazalne takze w centrum
wsi Babice Nowe, Stare Babice oraz Borzecin Duzy. Latwo okreslic jest granice obszaréw
ekonomiczno-przemystowych, ktore stanowia zamknigte zespoty zabudowy. Bardzo doktadnie mozna
okresli¢ granice krajobrazu seminaturalnego, szczegdlnie na potnocy, gdzie zaczyna si¢ Kampinoski
Park Narodowy oraz na wschodzie, gdzie znajduja si¢ dwa rezerwaty przyrody Zosiowe Blota

i Kalinowa {.qka.

Obszar zabudowy o zroznicowanych funkcjach

Obszar ten wyrdznia si¢ duzym udzialem przestrzeni publicznych oraz obecnoscig zieleni urzadzonej,
a takze zwartg, niskg zabudowa (maksymalnie 2 kondygnacje i poddasze uzytkowe). Charakterystyczne
jest tutaj rowniez wyraznie wigksze niz w pozostatych strefach nasycenie funkcjami ustugowymi, czgsto
zlokalizowanymi w parterach budynkow, a takze koncentracja obiektow zabytkowych i historycznie

uksztattowanych uktadow urbanistycznych.



Zdjecie 1.2-1 Obszar zabudowy o zréznicowanej funkcji

Zdjecie 1.2-2 Obszar zabudowy o zroznicowanej funkcji

Obszar zwartej zabudowy wielorodzinnej

Na terenie Gminy Stare Babice mozna wyr6zni¢ jedynie trzy lokalizacje z zabudowg wielorodzinng —
Zielonki Wie$ — skrzyzowanie ul. Bialej Gory 1 Warszawskiej, Borzecin Duzy — ul. Warszawska oraz
Latchorzew (ul. Hubala — Dobrzanskiego). Sa to obiekty maksymalnie czterokondygnacyjne,
najczesciej zlokalizowane na terenach osiedli zamknietych. W odréznieniu od klasycznej zabudowy
multifunkcyjnej zlokalizowanej w centrum wsi, nie ksztaltuja one pierzei wzdtuz ulic, lecz funkcjonuja

jako wolnostojace zespoly budynkow. Przestrzenie wspdlne bywaja zazwyczaj poprawnie



zagospodarowane i uzupetnione o elementy matej architektury, takie jak tawki czy kosze na odpady.
W obrgbie nowych osiedli zaznaczajg si¢ wydzielone wnetrza urbanistyczne, stanowigce potprywatne

przestrzenie dla mieszkancow.

Zdjecie 1.2-4 Obszar zwartej zabudowy wielorodzinnej [Zrodfo: Google Maps]



Obszar zwartej zabudowy jednorodzinnej
Zabudowa jednorodzinna, tworzaca odrebne dzielnice krajobrazowe, obejmuje obszary cechujace si¢
wyraznym rytmem oraz powtarzalnoscia form architektonicznych, a takze konsekwentnym

utrzymaniem jednolitej linii zabudowy.
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Zdjecie 1.2-5 Obszar zwartej zabudowy jednorodzinnej

Zdjecie 1.2-6 Obszar zwartej zabudowy jednorodzinnej

Obszar ekonomiczno-przemystowy
Zabudowa obejmuje obiekty o zréznicowanej skali i formie, uksztattowanej gtownie przez petnione

funkcje, przy jednoczesnym uproszczeniu detalu i artykulacji architektonicznej oraz dominacji
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budynkéw wolnostojacych. Funkcja mieszkaniowa jest ograniczona, na rzecz dziatalnosci ustugowo-

handlowej i produkcyjno-magazynowej. Charakterystyczny jest niewielki udziat terenéw zielonych,

silne podporzadkowanie komunikacji kotowej oraz ograniczona liczba przestrzeni publicznych.

Zdjecie 1.2-7 Obszar ekonomiczno-przemystowy

Zdjecie 1.2-8 Obszar ekonomiczno-przemystowy

Krajobraz liniowy
Jest to krajobraz stanowigcy wyrazne przetamanie ciggto$ci innych obszaréw zurbanizowanych,
charakteryzujacy si¢ jednoznacznie liniowym uktadem zabudowy oraz podporzadkowaniem przestrzeni

drodze lub innemu ciaggowi komunikacyjnemu, ktory zyskuje rol¢ elementu dominujgcego. Zazwyczaj
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cechuje si¢ on ograniczonymi walorami estetycznymi, jednak jednoczesnie posiada istotne znaczenie

1 wysoka warto$¢ ekonomiczna.

Zdjecie 1.2-10 Krajobraz liniowy

Krajobraz seminaturalny

Jest to krajobraz, w ktorym dziatalno$¢ cztowieka zaznaczyta si¢ w niewielkim stopniu. Znaczna czg$¢
obszaru pozostaje wykorzystywana rolniczo Iub lesnie, dzigki czemu nadal silnie odczuwalne sg walory
krajobrazu przyrodniczego, nawet jesli zostat on czgSciowo przeksztalcony. Liczne otwarcia widokowe

poteguja wrazenie bliskosci natury i sprzyjaja odbiorowi przestrzeni jako harmonijnej i spokojne;.
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Zdjecie 1.2-12 Krajobraz seminaturalny

1.3 Analiza walorow kulturowych i przyrodniczych

Najstarsze §lady osadnictwa na terenie gminy Stare Babice pochodza sprzed okoto 10 tys. lat,
a w kolejnych wiekach rozwijaty si¢ tu osady, cmentarzyska i wytop zelaza w dymarkach. W XII w.
powstata jedna z najstarszych parafii na Mazowszu — w Borzecinie, a pierwsze wzmianki o Babicach
pochodza z XIV w., kiedy wie$ byta rezydencjag moznowtadcza w ksigstwie czerskim. W XIX w. Babice

nalezaty do rodziny Jasinskich, a podczas rozbiorow Polski znalazty si¢ pod zaborem rosyjskim i zostaty
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objete systemem fortyfikacji po powstaniu styczniowym. Po odzyskaniu niepodleglosci w 1918 r.
Babice weszly w sktad wojewodztwa warszawskiego, a w 1923 r. w Lesie Bemowskim powstata
nowoczesna stacja radiotelegraficzna, zniszczona w 1945 r. W czasie Il wojny §wiatowej okolice byty
miejscem walk i obrony Warszawy, a polegli zotnierze i ofiary cywilne spoczywaja m.in. w Kwirynowie
i Borzecinie Duzym. W 1995 r. czgé¢ gminy wydzielono do gminy Izabelin, a obecnie Gmina Stare
Babice ma 63,42 km? powierzchni i 23 312 mieszkancow, nalezac do powiatu warszawskiego

zachodniego.

GM. OZAROW MAZOWIECKI

1 - kaplica cmentarna i cmentarz parafialny w Borzecinie Duzym, 2 - koscidt parafialny w Borzecinie Duzym, 3 - zespdt dworsko-parkowy w Zielonkach, 4 - kosciét parafialny w Starych
Babicach, 5 - cmentarz wojskowy w Kwirynowie, 6 - kosciot éw. Rocha w Lipkowie, 7 - zespdt dworsko-parkowy w Lipkowie, 8 - plebania kociola parafiainego w Starych Babicach, 0 1 2 km
9 - budynek mieszkalny Rynek 22 w Starych Babicach, 10 - cmentarz parafiainy w Starych Babicach, 1 - st. i Stare Babice 56-64/1, 11 - st. Stare
Babice osada 56-64/2, III - st. archeologiczne Stare Babice osada 56-64/3, IV - st. archeologiczne Wojcieszyn osada 56-64/10, A - Rezerwat przyrody tosiowe Blota, _:

8 - Rezerwat przyrody Kalinowa taka

WARTOSCI KULTUROWE I PRZYRODNICZE

Ta o granica gminy T, zielen urzadzona i rekreacyjna
I obiekt wpisany do rejestru zabytkéw I Kampinoski Park Narodowy (KPN)
00 obszar wpisany do rejestru zabytkow +seee otulina KPN
[ obiekt ujety w Ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora @0® obszar Natura 2000
— Zabytkévy S //, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu
i ggzz;l: 6t.u‘;jvety w Ewidencji Wojewodzkiego Konserwatora WO rezerwat przyrody
eeeee oOtulina rezerwatu przyrody

| stanowisko archeolog. wpisane do rejestru zabytkéw )
B woda powierzchniowa O pomnik przyrody

llustracja 1.3-1 Wartosci kulturowe i przyrodnicze

Na terenie gminy zlokalizowane sg obiekty posiadajgce istotne walory kulturowe, ktore zostaty ujete
w rejestrze zabytkow lub figuruja w ewidencji prowadzonej przez Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow. Zachowaly si¢ rOwniez wsie o Sredniowiecznym rodowodzie, w ktorych czytelny pozostaje
historyczny uktad przestrzenny np. Borzg¢cin Duzy i Stare Babice (uktad wielodroznicowy), Lipkow,
Wierzbin i Zielonki (ulicoéwka) i Wojcieszyn (rzedéwka). Ponadto na obszarze gminy zlokalizowanych

jest wiele stanowisk archeologicznych, obejmujacych gtéwnie relikty dawnych osad oraz cmentarzysk.
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Znaleziska te dokumentujg cigglo$¢ osadnictwa od epoki neolitu, datowanej na okoto 4000 lat p.n.e.,
poprzez epoke brazu i kolejne okresy starozytne, az po Sredniowiecze. Stanowiska archeologiczne objete
sa ochrong Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a czgs¢ z nich zostala dodatkowo wpisana do
rejestru zabytkow.

Walorem przyrodniczym Gminy Stare Babice jest z pewnoscig potozenie w bezposrednim sasiedztwie
Puszczy Kampinoskiej. Potnocna czgs¢ gminy obejmuje fragment Kampinoskiego Parku Narodowego,
ktorego granice pokrywaja si¢ z maltymi wyjatkami z obszarem Natura 2000. Na obszarze gminy Stare
Babice znajduja si¢ dwa rezerwaty przyrody potozone w granicach Lasu Bemowskiego. Rezerwat
,Losiowe Blota”, utworzony w 1980 roku, zajmuje powierzchni¢ 30,67 ha i obejmuje dwa torfowiska
niskie z typowa dla Kotliny Warszawskiej roslinnoscia. Drugi z nich, rezerwat florystyczny ,,Kalinowa
Laka”, powstal w 1989 roku i ma powierzchni¢ 3,37 ha. Chronione s3 w nim m.in. stanowiska petnika
europejskiego oraz innych rzadkich i objetych ochrong gatunkow roslin. Na terenie gminy znajduje si¢

takze 11 pomnikow przyrody, w tym jedna aleja pomnikowa.

L

llustracja 1.3-2 Wartosci kulturowe i przyrodnicze — przyblizenie (centrum wsi Stare Babice)

3 — zespot dworsko-parkowy w Zielonkach, 4 - kosciot parafialny w Starych Babicach, 5 - cmentarz wojskowy w
Kwirynowie, 6 - koSciot sw. Rocha w Lipkowie, 7 - zespot dworsko-parkowy w Lipkowie, 8 - plebania kosciota
parafialnego w Starych Babicach, 9 - budynek mieszkalny Rynek 22 w Starych Babicach, 10 - cmentarz parafialny w
Starych Babicach, I - st. archeologiczne Stare Babice cmentarzysko 56-64/1, II - st. archeologiczne Stare Babice osada
56-64/2, 11 - st. archeologiczne Stare Babice osada 56-64/3,A - Rezerwat przyrody Losiowe Blota, B - Rezerwat przyrody
Kalinowa L.gka
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1.4 Analiza kompozycji urbanistyczne;j

Gloéwna osig komunikacyjng w obszarze gminy jest ul. Warszawska biegngca z zachodu na wschod,
w kierunku Warszawy. W Warszawie przechodzi w ul. Gorczewska. Jest to droga wojewodzka —
dominuje na niej ruch samochodowy, przez co stanowi granice komunikacyjng dla pieszych
i rowerzystow. Takich granic wystepuje wigcej — sg nimi wazniejsze szlaki komunikacyjne oraz granice
Kampinoskiego Parku Narodowego, a takze Lasu Bemowskiego.

Najintensywniejszy ruch pieszy odbywa si¢ w centrum wsi Stare Babice, Babice Nowe oraz Borzecin
Duzy. Gtéwnymi wezlami komunikacyjnymi sg skrzyzowania glownych ciggéw komunikacyjnych np.
skrzyzowanie ul. Ogrodniczej 1 ul. Warszawskiej w Babicach Nowych, ul. Sienkiewicza i ul. Rynek
oraz ul. Sikorskiego i ul. Rynek w Starych Babicach, ul. Potudniowej i ul. Warszawskiej w Zielonkach

czy ul. Kosmowskiej i ul. Warszawskiej w Borzecinie Duzym.

W gminie nie wystepuja punkty widokowe.

GM. IZABELIN
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WARSZAWA

ANALIZA KOMPOZYCII URBANISTYCZNE]

T granicagminy O wazny wezet komunikacyjny

A  dominanta wysokosciowa pozytywna ==== granice komunikacyjne

A dominanta gabarytowa pozytywna kontynuacja zabudowan

A  dominanta gabarytowa —-—- atrakcyjna o$ widokowa na wysoki obiekt
----- wazny ciag pieszy o$ widokowa na wysoki obiekt 777, obszar o wyjatkowych walorach przyrodniczych
> wazny ciag kotowy WSS obszar o duzej liczbie obiektéw ustugowych %747 obszar o wyjatkowych walorach kulturowych

llustracja 1.4-1 Analiza kompozycji urbanistycznej
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Hlustracja 1.4-3 Analiza kompozycji urbanistycznej — przyblizenie (centrum wsi Borzecin Duzy)
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1.5 Analiza audytu krajobrazowego

Audyt krajobrazowy to opracowanie sporzadzane dla kazdego wojewddztwa, identyfikujace,
charakteryzujace i waloryzujace oraz wskazujace sposoby ksztattowania i ochrony krajobrazu (w tym
kulturowego). Zgodnie z Ustawg z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przeprowadzenie audytu krajobrazowego jest obowigzkowe przynajmniej raz na 20 lat.
W ramach audytu powinny tez zosta¢ wyznaczone tzw. krajobrazy priorytetowe szczeg6lnie cenne dla
spoleczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne,
urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe. Wskazania co do ksztattowania i ochrony tych
krajobrazow begda uwzgledniane w aktach planowania przestrzennego szczebla gminnego oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztw.

Krajobrazy zidentyfikowane na obszarze Gminy Stare Babice przedstawia ponizsza tabela.

Typ krajobrazu Podtyp krajobrazu

2. Bagienno-tagkowe — gtéwnie bezlesne 2b — Z dominacja szuwardéw i turzycowisk

3a — Z przewagg siedlisk borowych
3. Le$ne

3b — Z przewaga siedlisk lasowych

6b — Z przewaga wstegowo utozonych zespotow

niewielkich pdl ornych, gk i pastwisk

o 6d — Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
6. Wigjskie o )
rolnych tworzacych pola sredniej wielkosci

6g — Z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze

wiejskim

8a — Lesno-osadnicze o charakterze willowym

8c — Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o

8. Podmiejskie i osadnicze charakterze wiejskim

8d — Zréznicowana typologicznie i przestrzennie zabudowa

nierolnicza na terenach weze$niej rolniczych

10. Wielkomiejskie 10c — Obszary zabudowy mieszkaniowej

12. Przemystowe i energetyczne 12a — Duze kompleksy przemystowe

14. Komunikacyjne 14a — Wezly komunikacyjne i transportowe

Tabela 1.5-1 Krajobrazy zidentyfikowane na obszarze Gminy Stare Babice, opracowanie wlasne na podstawie Uchwaly nr
48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dn. 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa

mazowieckiego
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Mlustracja 1.5-1 Analiza audytu krajobrazowego

Obszary 3a i 3b na polnocnym zachodzie gminy zostaty zidentyfikowane jako krajobrazy priorytetowe.

Rekomendacje 1 wnioski dotyczace ksztaltowania 1 ochrony krajobrazu na obszarach

zakwalifikowanych do krajobrazow priorytetowych przedstawia ponizsza tabela.

« Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na
cele nielesne;

* Prowadzenie zrownowazonej gospodarki lesnej;

* Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-krajobrazowych;
* Ochrona krajobrazu wraz z ksztaltowaniem estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat
krajobrazowych";

» Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych
dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci
krajobrazu;

* Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem zwartego
charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych
obiektow i otoczenia;

* Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad
ZréWnowazonego rozwoju;

* Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, w
szczegoblnosci gleb klas I-111;

* Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan
zwigkszajacych wiedze i $wiadomo$é mieszkancow oraz

* Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na
cele nielesne;

* Prowadzenie zrownowazonej gospodarki le$nej

* Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-krajobrazowych;

* Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez
przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem obiektow
i obszarow zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat
krajobrazowych";

* Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych
i

krajobrazowych obszardéw i obiektéw zabytkowych, m.in.
poprzez

wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektow i
obszaréw

zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacj¢ obiektow
zabytkowych do nowych funkcji

* Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan
zwigkszajacych

wiedzg 1 $wiadomo$¢ mieszkancow oraz pracownikow jst
w zakresie
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pracownikow jest w zakresie utrzymania i ochrony utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego
zasobow dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego. i
kulturowego

* Ochrona i ksztattowanie tradycyjnego krajobrazu w celu
zachowania historycznie wyksztalconej lokalnej formy
architektonicznej zabudowy

» Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych
dla rozwoju

turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakos$ci krajobrazu
* Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie
dysharmonii i

fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru
zabudowy

nawiazujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia

* Ochrona waloroéw krajobrazowych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad
ZrOWnowazonego rozwoju

Tabela 1.5-2 Rekomendacje i wnioski dla obszarow priorytetowych na obszarze Gminy Stare Babice, opracowanie wlasne na
podstawie Uchwaty nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dn. 26 marca 2024 r. w sprawie audytu

krajobrazowego dla wojewodztwa mazowieckiego

1.6 Analiza jakosciowa dotyczgca zjawisk reklamowych i ich wplywu na
przestrzen

Wyrdznienie kategorii zjawisk, zwiazanych z wystgpowaniem no$nikow reklamowych w przestrzeni,
nie jest zadaniem oczywistym. Punktow odniesienia do ich waloryzacji oraz standaryzacji moze by¢
wiele, za§ sama ocena posiada cechy znaczaco subiektywne. Aby unikngé niejednoznacznosci
zdecydowano si¢ na bezposrednie odniesienie do zagadnien ustawowych, czyli aspektow, ktdore mozna
regulowaé uchwatg krajobrazowa. Ocenianie zjawisk reklamowych wedtlug tego klucza umozliwia
bardziej bezposrednie przelozenie zaobserwowanych fenomendéw na klucz rozwigzan. Jesli analiza
bedzie dotyczyta tych aspektow juz od fundamentow jej ksztaltowania — czyli wyboru czynnikéw

determinujacych oceng — tym wicksze jest prawdopodobienstwo jej optymalnego wykorzystania.

W zakresie mozliwych postanowien uchwaly dotyczacych reklam, na potrzeby opracowania tzw.

»Kryteria ustawowe”, obejmuja:

e zasady i warunki sytuowania;
o gabaryty;

e standardy jakosciowe;

e  materialy budowlane;

e liczba.

Zinwentaryzowane w ramach wizyt studialnych tablice i urzadzenia reklamowe oceniono wedtug

powyzszych kryteriow, tworzac kategorie zjawisk reklamowych, uwzgledniajacych znaczace elementy,
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wplywajace na otoczenie. Wykluczono z analizy zjawiska, ktore nie sg objete dopuszczonym zakresem

ustawowym, np. tre§¢ lub forma graficzna reklamy, nawet jes§li determinujg zaktocenie tadu

krajobrazowego.

Lp. Nazwa Efekt dla przestrzeni

~ Wzbogacenie krajobrazu
I wzbogacenie
0 nowy walor.

Harmonia nosnika

reklamy z krajobrazem,
11 harmonia w ktérym si¢ znajduje,
neutralno$¢ dla

kontekstu.

Nosnik reklamy nie
~ wspolgra z krajobrazem,
I  dysharmonia )
nastepuje dysonans

estetyczny.

Nos$nik reklamy wplywa

negatywnie na otoczenie
v degradacja | obnizajac jego walory
estetyczne i

funkcjonalne.

Kryteria klasyfikacyjne
Nosnik reklamy spetnia wszystkie kryteria
ustawowe oraz cechuje go dobre
zaprojektowanie tworzace pickno w kontekscie,

w ktoérym wystepuje.

Nosnik reklamy spetnia wszystkie kryteria
ustawowe (1 4 lub 1,2 1 5 w przypadku szyldow)

na poziomie satysfakcjonujacym.

Nosnik reklamy nie spetnia jednego
(catkowicie) lub dwoch (umiarkowanie)
kryteriow ustawowych, jest zle wkomponowany
w krajobraz lub obiekt, na ktéorym si¢ znajduje.
Nosnik reklamy nie spetnia razaco jednego lub
wigcej kryteriow (np. dominacja krajobrazu
gabarytem, zastanianie okien, wywolywanie
efektu przeciagzenia wizualnego), lub wystepuje
w kontekscie innych reklam
dysharmonizujacych krajobraz, co tacznie
degraduje przestrzen (np. nieadekwatno$¢ form
wzgledem kontekstu, niespdjnos¢ form
no$nikéw reklam wystepujacych blisko siebie,
przegeszczenie, czyli zbyt wiele tablic lub

urzadzan reklamowych w jednym miejscu).

Tabela 1.6-1 Kategorie zjawisk reklamowych, opracowanie wiasne
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Przyklady wzbogacenia
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Przyklady harmonii

F

AUDIOCOLOR GALERIA AUDIO - VIDEO

VISION DESIGN

www.audiocolor.pl

|

Warszawska37 Al >D\OCOLO® Warszawska37

Warszawsxa37

- g
bt T -

dj 1.6-3 Przykiad harmonii

KONSTRUKCIJE

. pracomnia proetowa U0

s o

Zdj. 1.6-4 Przyklad harmonii

24



Przyklady dysharmonii
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Przyktady degradacji
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Zdj. 1.6-10 Przyklad degradacji
Najwigcej zjawisk reklamowych wystepuje przede wszystkim wzdhuz ul. Warszawskiej biegnacej przez

calg gming, stanowiacej dojazd do Warszawy. Zauwazalne jest zbyt duze ich nagromadzenie i staba

jako$¢ no$nikow.
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GM. STARE BABICE

M. ST.
WARSZAWA

~

ZJAWISKA REKLAMOWE Ne_g gk
To o granica gminy gy
wzbogacenie dysharmonia
harmonia ® degradacja

llustracja 1.6-1 Zjawiska reklamowe

1.7 Analiza zagrozen dla krajobrazow dotyczaca zjawisk reklamowych

Zestawienie powyzszych analiz na jednym rysunku pozwala na prowadzenie rozwazan dotyczacych
tzw. ,,miejsc wrazliwych”. Nalezaloby je zdefiniowa¢ jako takie miejsca, przestrzenie lub obszary,
w ktoérych nastepuja znaczaco sprzeczne interesy migdzy warto§ciami.

Z potaczenia mapy zjawisk reklamowych, mapy waloréw kulturowych i przyrodniczych oraz mapy
kompozycji gminy zostata utworzona mapa ciepta miejsc wrazliwych w gminie. Miejscami wrazliwymi
okresla si¢ te obszary, ktore wymagaja najwigcej uwagi przy tworzeniu uchwaty krajobrazowe;j. Jako
miejsca wrazliwe wybrzmiewajg centra wsi Stare Babice, Babice Nowe oraz Borzgcin Duzy, a takze
ul. Warszawska, szczegodlnie odcinek pomigdzy Starymi Babicami, a Warszawa, gdzie nagromadzenie

zjawisk reklamowych jest znaczace.
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GM, STARE BABICE

M. ST.
WARSZAWA

~

MIEJSCA WRAZLIWE AO 1 2km

I== dranicagminy

miejsca najmniej miejsca najbardziej
wymagajace uwagi wymagajace uwagi

llustracja 1.7-1 Miejsca wrazliwe — mapa ciepta

2. Podsumowanie analiz
2.1 WhniosKki

Gmina Stare Babice lezaca w powiecie warszawskim zachodnim jest gming bezposrednio sasiadujaca
z Warszawg. Jest doskonale z nig skomunikowana poprzez wezet na drodze ekspresowej S8. W gminie
nie ma linii kolejowej obstugujacej ruch pasazerski, we wschodnio-pdtnocnej czeéci gminy znajduje si¢
bocznica kolejowa do huty ArcelorMittal Warszawa.

Granice obszarow w Gminie Stare Babice sg na ogodt czytelne. Zabudowa koncentruje si¢ gtownie
wzdtuz gtownych ciggéw komunikacyjnych, zwlaszcza drogi wojewddzkiej nr 580 prowadzacej do
Warszawy, a takze w centrach miejscowosci Babice Nowe, Stare Babice i Borzecin Duzy. Obszary
ekonomiczno-przemystowe majg wyraznie wyodrgbnione, zamknigte zespoly zabudowy. Réownie
jednoznaczne sg granice krajobrazu seminaturalnego, szczegdlnie na poéinocy przy Kampinoskim Parku
Narodowym oraz na wschodzie, gdzie wystepuja rezerwaty przyrody.

Jako narzedzie opisu krajobrazu antropogenicznego Gminy Stare Babice przyjeto pojecie ,,strefy
krajobrazowej”. Obejmuje ono obszary spdjne i jednorodne pod wzgledem cech przestrzennych,
z uporzadkowang zabudowa oraz czytelng, jednolita typologig architektoniczng, odrdzniajaca je od
otoczenia. Takie podejscie utatwia identyfikacj¢ wartosci 1 zagrozen dla tadu przestrzennego oraz

formutowanie skutecznych dziatan, stanowigcych podstaweg uchwaly krajobrazowej. W gminie
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wyrozniono szes¢ stref krajobrazowych, z czego kluczowe sa dwie: obszar zabudowy o zréznicowanych
funkcjach oraz krajobraz liniowy.

Gmina Stare Babice ma bardzo dluga i bogata historie osadniczg siggajacg ok. 10 tys. lat, potwierdzona
licznymi stanowiskami archeologicznymi od neolitu po $redniowiecze. Wspotczesnie gmina liczy 63,42
km? powierzchni i 23 312 tys. mieszkancéw oraz posiada liczne obiekty zabytkowe i wsie
o zachowanych historycznych uktadach przestrzennych. Istotnym walorem gminy sg rdwniez warto$ci
przyrodnicze wynikajace z bezposredniego sasiedztwa Puszczy Kampinoskiej. Potnocna cze$¢ gminy
obejmuje fragment Kampinoskiego Parku Narodowego i obszaru Natura 2000. Na terenie gminy
znajduja si¢ dwa rezerwaty przyrody w Lesie Bemowskim (,,Losiowe Btota” i ,,Kalinowa t.gka”) oraz
11 pomnikéw przyrody, co podkresla wysoka range ochrony srodowiska naturalnego.

Gtowna osig komunikacyjng gminy jest ul. Warszawska, bgdaca drogg wojewddzka prowadzaca do
Warszawy, ktéra ze wzgledu na intensywny ruch samochodowy stanowi barier¢ dla pieszych
i rowerzystow. Podobne bariery tworza inne wazne trasy komunikacyjne oraz granice Kampinoskiego
Parku Narodowego i Lasu Bemowskiego. Najwigkszy ruch pieszy koncentruje si¢ w centrach wsi Stare
Babice, Babice Nowe i Borzgcin Duzy, a kluczowe wegzly komunikacyjne tworza skrzyzowania
gtéwnych ulic w tych miejscowosciach. Na terenie gminy nie wystepuja punkty widokowe.

W analizowanym obszarze dominujg negatywne zjawiska reklamowe: dysharmonia i degradacja, ktore
sa najliczniejsze. Zjawiska te sg skoncentrowane glownie wzdhuz gtownych arterii komunikacyjnych
(m.in. ul. Warszawska). Degradacja czgsto wystepuje w skupiskach (np. przy rondzie w Babicach
Nowych). Zjawiska pozytywne (harmonia i wzbogacenie) maja charakter sporadyczny i wystepuja
pojedynczo. Zjawiska reklamowe sa najsilniej widoczne w centrum wsi Stare Babice, Babice Nowe
i Borzecin Duzy i1 w krajobrazach liniowych przy drogach, podczas gdy w dzielnicach mieszkalnych
(zwarta zabudowa jednorodzinna) oraz w krajobrazach seminaturalnych wystepuja minimalnie lub
wecale. Analizy, zestawione na jednym rysunku w postaci mapy ciepta (Ilustracja 1.7-1), postuzyly do
identyfikacji tzw. miejsc wrazliwych w gminie. Miejsca te definiuje si¢ jako obszary, w ktorych
zachodzi znaczacy konflikt interesow miedzy roznymi warto$ciami (kulturowymi, przyrodniczymi i
kompozycyjnymi)

a zjawiskami reklamowymi. Stworzona mapa ciepta powstata poprzez natozenie na siebie mapy zjawisk
reklamowych, mapy walorow kulturowych i przyrodniczych oraz mapy kompozycji gminy, wskazujgc
tym samym obszary, ktore bedg wymagaly najwigkszej uwagi podczas prac nad uchwatg krajobrazowa.
Jako kluczowe miejsce wrazliwe wyraznie wyodrebnia si¢ m.in. ul. Warszawska w szczegdlnosci na

odcinku od wsi Zielonki Wis$ do granic m. st. Warszawy.

2.2 Proponowane obszary
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Po przeanalizowaniu trzech rozpatrywanych wariantoéw regulacji przestrzeni reklamowej uznano, ze
najbardziej wlasciwym rozwigzaniem jest przyjecie wariantu III, zaktadajacego wprowadzenie
jednolitego zestawu zasad obowiazujacych na catym obszarze gminy.

Rozwiazanie to pozwala na wprowadzenie czytelnych i przejrzystych regulacji, ktére nie wymagaja
skomplikowanego podziatu przestrzeni na liczne strefy. Jednocze$nie umozliwia ono rdéznicowanie
dopuszczalnych rozwigzan w oparciu o charakter zabudowy i funkcje przestrzeni, a nie o formalne
granice obszaréw. Dzigki temu mozliwe jest zachowanie réwnowagi pomiedzy potrzeba ochrony
krajobrazu i estetyki przestrzeni a zapewnieniem przedsiebiorcom mozliwosci czytelnego oznaczania
prowadzonej dziatalno$ci.

Wariant III odpowiada rowniez specyfice gminy Stare Babice, ktorej struktura przestrzenna ma w duzej
mierze jednorodzinny i podmiejski charakter, a przestrzenie ustugowe i mieszkaniowe czesto przenikaja
si¢ w obrgbie tych samych miejscowosci. Wprowadzenie jednolitych zasad sprzyja wiec spdjnosci

krajobrazu oraz réwnemu traktowaniu wszystkich uzytkownikow przestrzeni.

Glowne zalety przyjetego wariantu:

1. Prostota i czytelno$¢ regulacji
Jednolity zestaw zasad jest tatwiejszy do zrozumienia i stosowania przez mieszkancow,

przedsiebiorcow oraz inwestorow.

2. Rowne zasady dla wszystkich
Brak podziatu na strefy eliminuje watpliwosci dotyczace réznic w dopuszczalnosci reklam w

poszczegblnych czesciach gminy.

3. Latwiejsze stosowanie i egzekwowanie przepisow
Ograniczenie liczby wyjatkow i zrdznicowanych regulacji upraszcza interpretacj¢ uchwaty oraz jej

stosowanie przez organy gminy.

4. Sp6jnos¢ krajobrazu gminy
Jednolity standard estetyczny sprzyja zachowaniu harmonijnego charakteru przestrzeni publicznej w

catej gminie.
5. Elastyczno$¢ wynikajaca z charakteru zabudowy

Zréznicowanie zasad moze wynikaé z funkcji budynku lub ulicy, bez konieczno$ci wyznaczania

formalnych granic stref.
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6. Ograniczenie chaosu reklamowego w calej gminie
Regulacje obejmuja wszystkie obszary, a nie tylko wybrane strefy, co pozwala skuteczniej ksztalttowad

fad przestrzenny.

Przyjecie jednolitych zasad jest rowniez uzasadnione szczegdlnymi uwarunkowaniami krajobrazowymi
gminy Stare Babice, ktorej obszar obejmuje tereny o wysokich walorach przyrodniczych zwigzanych z
Puszczag Kampinoska oraz Kampinoskim Parkiem Narodowym. W takich warunkach zachowanie
wysokiej jako$ci krajobrazu oraz ograniczenie chaosu wizualnego ma szczegdlne znaczenie dla ochrony
waloréw przyrodniczych i rekreacyjnych tych terenow.

Istotnym czynnikiem jest rowniez bezposrednie sasiedztwo Warszawy, ktére sprawia, ze gmina petni
funkcje atrakcyjnej strefy podmiejskiej o wysokich walorach mieszkaniowych i rekreacyjnych.
Podniesienie standardéw estetycznych przestrzeni publicznej oraz uporzadkowanie form reklamowych
moze w istotny sposob przyczyni¢ si¢ do wzmocnienia pozytywnego wizerunku gminy oraz

podniesienia jej prestizu jako miejsca przyjaznego mieszkancom, inwestorom i odwiedzajacym.
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llustracja 2.2 Rowne zasady dla catej gminy Stare Babice.
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