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1. Wskazanie obszarów problematycznych 

1.1 PoğoŨenie gminy 
 

Gmina Stare Babice jest poğoŨona w wojew·dztwie mazowieckim, powiecie warszawskim zachodnim, 

w bezpoŜrednim sŃsiedztwie Warszawy, pomiňdzy dynamicznie rozwijajŃcym siň pasmem OŨar·w 

Mazowiecki ï Bğonie, a rozlegğym i cennym przyrodniczo obszarem Puszczy Kampinoskiej. Od strony 

zachodniej graniczy z obszarami rozwojowymi Gminy Leszno, natomiast od poğudnia sŃsiaduje  

z GminŃ OŨar·w Mazowiecki.  

 

 

Ilustracja. 1.1-1 Kontekst poğoŨenia gminy wzglňdem m. st. Warszawy 

Ŧr·dğo: https://www.google.com/maps  

 

Ukğad komunikacyjny gminy opiera siň gğ·wnie na sieci dr·g wojew·dzkich, kt·re zapewniajŃ sprawne 

poğŃczenie z WarszawŃ i innymi oŜrodkami regionu. Do najwaŨniejszych naleŨŃ trasy: Warszawa ï 

Sochaczew, Stare Babice ï MoŜciska ï Warszawa oraz Borzňcin DuŨy ï Pruszk·w. Uzupeğnieniem tego 

systemu sŃ drogi powiatowe i gminne, umoŨliwiajŃce obsğugň ruchu lokalnego oraz poğŃczenia  

z sŃsiednimi gminami. Istotnym elementem infrastruktury transportowej jest trasa S8 wraz z wňzğem w 

ulicy Warszawskiej, kt·ra pozytywnie wpğywa na powiŃzania zewnňtrzne gminy zar·wno  

z WarszawŃ, jak i z krajowŃ oraz miňdzynarodowŃ sieciŃ transportowŃ. Na terenie gminy nie 

funkcjonuje regularna linia kolejowa, ale istnieje bocznica kolejowa do huty ArcelorMittal Warszawa. 

NajbliŨszŃ liniŃ kolejowŃ jest zelektryfikowana linia kolei podmiejskiej na trasie Warszawa ï Bğonie ï 
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Sochaczew, obsğugujŃca ruch pasaŨerski w regionie. Dodatkowo, w bezpoŜrednim sŃsiedztwie gminy 

jest stacja koŒcowa II linii metra na terenie dzielnicy Bemowo. 

 

 

Ilustracja 1.1-2 Skomunikowanie gminy 

 

1.2 Mapa istniejŃcych rejon·w ï dzielnice krajobrazowe 
 

W strukturze gminy wyraŦnie moŨna dostrzec podziağ na strefy o odmiennym przeznaczeniu zabudowy, 

choĺ w niekt·rych obszarach granice miňdzy nimi sŃ czytelne i jednoznaczne, a w innych znacznie 

bardziej pğynne i trudniejsze do okreŜlenia. Warto przy tym podkreŜliĺ, Ũe ustalenia planistyczne 

dotyczŃce funkcji teren·w, a takŨe ich aktualny spos·b uŨytkowania, nie zawsze idŃ w parze  

z rzeczywistŃ formŃ architektonicznŃ czy charakterystycznymi proporcjami ulic. W konsekwencji nie 

zawsze przekğada siň to na jednoznacznie odbieranŃ i sp·jnŃ jednostkň krajobrazowŃ. 
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ff  

Ilustracja 1.2-1 Stan istniejŃcy przeznaczenia teren·w i budynk·w 

 

xx 

Ilustracja 1.2-2 Stan istniejŃcy przeznaczenia teren·w i budynk·w ï przybliŨenie (centrum wsi Stare Babice) 
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vv 

Ilustracja 1.2-3 Stan istniejŃcy przeznaczenia teren·w i budynk·w ï przybliŨenie (centrum wsi Borzňcin DuŨy) 

 

Na podstawie przeprowadzonych analiz przyjňto pojňcie Ăstrefy krajobrazowejò jako narzňdzia 

opisujŃcego charakterystyczny dla Gminy Stare Babice krajobraz antropogeniczny, stanowiŃcy 

wğaŜciwŃ podstawň do dalszych badaŒ, formuğowania zağoŨeŒ oraz prowadzenia dyskusji na potrzeby 

uchwağy. Strefa ta obejmuje obszary odznaczajŃce siň wysokim stopniem sp·jnoŜci i jednolitoŜci pod 

wzglňdem kluczowych cech przestrzennych. Zabudowa wystňpuje tam w formie zwartej lub 

rozproszonej, lecz uporzŃdkowanej, a zastosowane rozwiŃzania architektoniczne tworzŃ czytelnŃ  

i jednorodnŃ typologiň, moŨliwŃ do jednoznacznego rozr·Ũnienia od teren·w sŃsiednich.  

Utrzymanie takich parametr·w sprzyja precyzyjnej identyfikacji zar·wno wartoŜciowych element·w 

przestrzeni, jak i zagroŨeŒ dla ğadu przestrzennego, a takŨe umoŨliwia opracowanie skutecznych dziağaŒ 

zmierzajŃcych do poprawy istniejŃcego stanu zagospodarowania, stanowiŃcych podstawň zapis·w 

uchwağy krajobrazowej. W obrňbie gminy wyodrňbniono szeŜĺ stref krajobrazowych, z czego kluczowe 

znaczenie dla cel·w uchwağy majŃ dwie: obszar zabudowy o zr·Ũnicowanych funkcjach i krajobraz 

liniowy. 
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x 

Ilustracja 1.2-4 Dzielnice krajobrazów zurbanizowanych 

 

Granice obszar·w w Gminie Stare Babice sŃ przewaŨnie doŜĺ wyraŦne. ZauwaŨalna jest koncentracja 

wszelkiej zabudowy wzdğuŨ ukğad·w liniowych, jakimi sŃ gğ·wne trakty komunikacyjne gminy. 

Zabudowa usğugowa koncentruje siň gğ·wnie wzdğuŨ drogi wojew·dzkiej nr 580, która biegnie poziomo 

przez cağŃ gminň i stanowi dojazd do Warszawy. Nagromadzenie usğug jest zauwaŨalne takŨe w centrum 

wsi Babice Nowe, Stare Babice oraz Borzňcin DuŨy. Ğatwo okreŜliĺ jest granice obszar·w 

ekonomiczno-przemysğowych, kt·re stanowiŃ zamkniňte zespoğy zabudowy. Bardzo dokğadnie moŨna 

okreŜliĺ granice krajobrazu seminaturalnego, szczeg·lnie na p·ğnocy, gdzie zaczyna siň Kampinoski 

Park Narodowy oraz na wschodzie, gdzie znajdujŃ siň dwa rezerwaty przyrody Ğosiowe Bğota  

i Kalinowa ĞŃka.  

 

Obszar zabudowy o zr·Ũnicowanych funkcjach 

Obszar ten wyr·Ũnia siň duŨym udziağem przestrzeni publicznych oraz obecnoŜciŃ zieleni urzŃdzonej,  

a takŨe zwartŃ, niskŃ zabudowŃ (maksymalnie 2 kondygnacje i poddasze uŨytkowe). Charakterystyczne 

jest tutaj r·wnieŨ wyraŦnie wiňksze niŨ w pozostağych strefach nasycenie funkcjami usğugowymi, czňsto 

zlokalizowanymi w parterach budynk·w, a takŨe koncentracja obiekt·w zabytkowych i historycznie 

uksztağtowanych ukğad·w urbanistycznych. 
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dd 

Zdjňcie 1.2-1 Obszar zabudowy o zr·Ũnicowanej funkcji 

dd 

Zdjňcie 1.2-2 Obszar zabudowy o zr·Ũnicowanej funkcji 

 

Obszar zwartej zabudowy wielorodzinnej 

Na terenie Gminy Stare Babice moŨna wyr·Ũniĺ jedynie trzy lokalizacje z zabudowŃ wielorodzinnŃ ï 

Zielonki WieŜ ï skrzyŨowanie ul. Biağej G·ry i Warszawskiej, Borzňcin DuŨy ï ul. Warszawska oraz 

Latchorzew (ul. Hubala ï DobrzaŒskiego). SŃ to obiekty maksymalnie czterokondygnacyjne, 

najczňŜciej zlokalizowane na terenach osiedli zamkniňtych. W odr·Ũnieniu od klasycznej zabudowy 

multifunkcyjnej zlokalizowanej w centrum wsi, nie ksztağtujŃ one pierzei wzdğuŨ ulic, lecz funkcjonujŃ 

jako wolnostojŃce zespoğy budynk·w. Przestrzenie wsp·lne bywajŃ zazwyczaj poprawnie 
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zagospodarowane i uzupeğnione o elementy mağej architektury, takie jak ğawki czy kosze na odpady.  

W obrňbie nowych osiedli zaznaczajŃ siň wydzielone wnňtrza urbanistyczne, stanowiŃce p·ğprywatne 

przestrzenie dla mieszkaŒc·w. 

 
dd

 

Zdjňcie 1.2-3 Obszar zwartej zabudowy wielorodzinnej [Ŧr·dğo: Google Maps] 

dd

 

Zdjňcie 1.2-4 Obszar zwartej zabudowy wielorodzinnej [Ŧr·dğo: Google Maps] 
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Obszar zwartej zabudowy jednorodzinnej 

Zabudowa jednorodzinna, tworzŃca odrňbne dzielnice krajobrazowe, obejmuje obszary cechujŃce siň 

wyraŦnym rytmem oraz powtarzalnoŜciŃ form architektonicznych, a takŨe konsekwentnym 

utrzymaniem jednolitej linii zabudowy. 

dd 

Zdjňcie 1.2-5 Obszar zwartej zabudowy jednorodzinnej 
dd 

Zdjňcie 1.2-6 Obszar zwartej zabudowy jednorodzinnej 

 

Obszar ekonomiczno-przemysğowy 

Zabudowa obejmuje obiekty o zr·Ũnicowanej skali i formie, uksztağtowanej gğ·wnie przez peğnione 

funkcje, przy jednoczesnym uproszczeniu detalu i artykulacji architektonicznej oraz dominacji 
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budynk·w wolnostojŃcych. Funkcja mieszkaniowa jest ograniczona, na rzecz dziağalnoŜci usğugowo-

handlowej i produkcyjno-magazynowej. Charakterystyczny jest niewielki udziağ teren·w zielonych, 

silne podporzŃdkowanie komunikacji koğowej oraz ograniczona liczba przestrzeni publicznych. 

dd 

Zdjňcie 1.2-7 Obszar ekonomiczno-przemysğowy 

dd 

Zdjňcie 1.2-8 Obszar ekonomiczno-przemysğowy 

 

Krajobraz liniowy 

Jest to krajobraz stanowiŃcy wyraŦne przeğamanie ciŃgğoŜci innych obszar·w zurbanizowanych, 

charakteryzujŃcy siň jednoznacznie liniowym ukğadem zabudowy oraz podporzŃdkowaniem przestrzeni 

drodze lub innemu ciŃgowi komunikacyjnemu, kt·ry zyskuje rolň elementu dominujŃcego. Zazwyczaj 
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cechuje siň on ograniczonymi walorami estetycznymi, jednak jednoczeŜnie posiada istotne znaczenie  

i wysokŃ wartoŜĺ ekonomicznŃ. 

dd 

Zdjňcie 1.2-9 Krajobraz liniowy 

dd 

Zdjňcie 1.2-10 Krajobraz liniowy 

 

Krajobraz seminaturalny 

Jest to krajobraz, w kt·rym dziağalnoŜĺ czğowieka zaznaczyğa siň w niewielkim stopniu. Znaczna czňŜĺ 

obszaru pozostaje wykorzystywana rolniczo lub leŜnie, dziňki czemu nadal silnie odczuwalne sŃ walory 

krajobrazu przyrodniczego, nawet jeŜli zostağ on czňŜciowo przeksztağcony. Liczne otwarcia widokowe 

potňgujŃ wraŨenie bliskoŜci natury i sprzyjajŃ odbiorowi przestrzeni jako harmonijnej i spokojnej. 
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dd 

Zdjňcie 1.2-11 Krajobraz seminaturalny 

dd 

Zdjňcie 1.2-12 Krajobraz seminaturalny 

 

1.3 Analiza walorów kulturowych i przyrodniczych 
 

Najstarsze Ŝlady osadnictwa na terenie gminy Stare Babice pochodzŃ sprzed okoğo 10 tys. lat,  

a w kolejnych wiekach rozwijağy siň tu osady, cmentarzyska i wytop Ũelaza w dymarkach. W XII w. 

powstağa jedna z najstarszych parafii na Mazowszu ï w Borzňcinie, a pierwsze wzmianki o Babicach 

pochodzŃ z XIV w., kiedy wieŜ byğa rezydencjŃ moŨnowğadczŃ w ksiňstwie czerskim. W XIX w. Babice 

naleŨağy do rodziny JasiŒskich, a podczas rozbior·w Polski znalazğy siň pod zaborem rosyjskim i zostağy 
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objňte systemem fortyfikacji po powstaniu styczniowym. Po odzyskaniu niepodlegğoŜci w 1918 r. 

Babice weszğy w skğad wojew·dztwa warszawskiego, a w 1923 r. w Lesie Bemowskim powstağa 

nowoczesna stacja radiotelegraficzna, zniszczona w 1945 r. W czasie II wojny Ŝwiatowej okolice byğy 

miejscem walk i obrony Warszawy, a polegli Ũoğnierze i ofiary cywilne spoczywajŃ m.in. w Kwirynowie 

i Borzňcinie DuŨym. W 1995 r. czňŜĺ gminy wydzielono do gminy Izabelin, a obecnie Gmina Stare 

Babice ma 63,42 km² powierzchni i 23 312 mieszkaŒc·w, naleŨŃc do powiatu warszawskiego 

zachodniego. 

 

dd 

Ilustracja 1.3-1 WartoŜci kulturowe i przyrodnicze 

 

Na terenie gminy zlokalizowane sŃ obiekty posiadajŃce istotne walory kulturowe, kt·re zostağy ujňte  

w rejestrze zabytk·w lub figurujŃ w ewidencji prowadzonej przez Wojew·dzkiego Konserwatora 

Zabytk·w. Zachowağy siň r·wnieŨ wsie o Ŝredniowiecznym rodowodzie, w kt·rych czytelny pozostaje 

historyczny ukğad przestrzenny np. Borzňcin DuŨy i Stare Babice (ukğad wielodroŨnicowy), Lipk·w, 

Wierzbin i Zielonki (ulic·wka) i Wojcieszyn (rzňd·wka). Ponadto na obszarze gminy zlokalizowanych 

jest wiele stanowisk archeologicznych, obejmujŃcych gğ·wnie relikty dawnych osad oraz cmentarzysk. 
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Znaleziska te dokumentujŃ ciŃgğoŜĺ osadnictwa od epoki neolitu, datowanej na okoğo 4000 lat p.n.e., 

poprzez epokň brŃzu i kolejne okresy staroŨytne, aŨ po Ŝredniowiecze. Stanowiska archeologiczne objňte 

sŃ ochronŃ Wojew·dzkiego Konserwatora Zabytk·w, a czňŜĺ z nich zostağa dodatkowo wpisana do 

rejestru zabytków. 

Walorem przyrodniczym Gminy Stare Babice jest z pewnoŜciŃ poğoŨenie w bezpoŜrednim sŃsiedztwie 

Puszczy Kampinoskiej. P·ğnocna czňŜĺ gminy obejmuje fragment Kampinoskiego Parku Narodowego, 

kt·rego granice pokrywajŃ siň z mağymi wyjŃtkami z obszarem Natura 2000. Na obszarze gminy Stare 

Babice znajdujŃ siň dwa rezerwaty przyrody poğoŨone w granicach Lasu Bemowskiego. Rezerwat 

ĂĞosiowe Bğotaò, utworzony w 1980 roku, zajmuje powierzchniň 30,67 ha i obejmuje dwa torfowiska 

niskie z typowŃ dla Kotliny Warszawskiej roŜlinnoŜciŃ. Drugi z nich, rezerwat florystyczny ĂKalinowa 

ĞŃkaò, powstağ w 1989 roku i ma powierzchniň 3,37 ha. Chronione sŃ w nim m.in. stanowiska peğnika 

europejskiego oraz innych rzadkich i objňtych ochronŃ gatunk·w roŜlin. Na terenie gminy znajduje siň 

takŨe 11 pomnik·w przyrody, w tym jedna aleja pomnikowa. 
cc 

Ilustracja 1.3-2 WartoŜci kulturowe i przyrodnicze ï przybliŨenie (centrum wsi Stare Babice) 

3 ï zesp·ğ dworsko-parkowy w Zielonkach, 4 - koŜci·ğ parafialny w Starych Babicach, 5 - cmentarz wojskowy w 

Kwirynowie, 6 - koŜci·ğ Ŝw. Rocha w Lipkowie, 7 - zesp·ğ dworsko-parkowy w Lipkowie, 8 - plebania koŜcioğa 

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, III - st. archeologiczne Stare Babice osada 56-64/3,A - Rezerwat przyrody Ğosiowe Bğota, B - Rezerwat przyrody 

Kalinowa ĞŃka 
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1.4 Analiza kompozycji urbanistycznej 
 

Gğ·wnŃ osiŃ komunikacyjnŃ w obszarze gminy jest ul. Warszawska biegnŃca z zachodu na wsch·d,  

w kierunku Warszawy. W Warszawie przechodzi w ul. G·rczewskŃ. Jest to droga wojewódzka ï 

dominuje na niej ruch samochodowy, przez co stanowi granicň komunikacyjnŃ dla pieszych  

i rowerzyst·w. Takich granic wystňpuje wiňcej ï sŃ nimi waŨniejsze szlaki komunikacyjne oraz granice 

Kampinoskiego Parku Narodowego, a takŨe Lasu Bemowskiego.  

Najintensywniejszy ruch pieszy odbywa siň w centrum wsi Stare Babice, Babice Nowe oraz Borzňcin 

DuŨy. Gğ·wnymi wňzğami komunikacyjnymi sŃ skrzyŨowania gğ·wnych ciŃg·w komunikacyjnych np. 

skrzyŨowanie ul. Ogrodniczej i ul. Warszawskiej w Babicach Nowych, ul. Sienkiewicza i ul. Rynek 

oraz ul. Sikorskiego i ul. Rynek w Starych Babicach, ul. Poğudniowej i ul. Warszawskiej w Zielonkach 

czy ul. Kosmowskiej i ul. Warszawskiej w Borzňcinie DuŨym.  

W gminie nie wystňpujŃ punkty widokowe. 

 

DD 

Ilustracja 1.4-1 Analiza kompozycji urbanistycznej 
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dd 

Ilustracja 1.4-2 Analiza kompozycji urbanistycznej ï przybliŨenie (centrum wsi Stare Babice) 

 

dd 

Ilustracja 1.4-3 Analiza kompozycji urbanistycznej ï przybliŨenie (centrum wsi Borzňcin DuŨy) 
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1.5 Analiza audytu krajobrazowego 
 

Audyt krajobrazowy to opracowanie sporzŃdzane dla kaŨdego wojew·dztwa, identyfikujŃce, 

charakteryzujŃce i waloryzujŃce oraz wskazujŃce sposoby ksztağtowania i ochrony krajobrazu (w tym 

kulturowego). Zgodnie z UstawŃ z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, przeprowadzenie audytu krajobrazowego jest obowiŃzkowe przynajmniej raz na 20 lat. 

W ramach audytu powinny teŨ zostaĺ wyznaczone tzw. krajobrazy priorytetowe szczególnie cenne dla 

spoğeczeŒstwa ze wzglňdu na swoje wartoŜci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne, 

urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe. Wskazania co do ksztağtowania i ochrony tych 

krajobraz·w bňdŃ uwzglňdniane w aktach planowania przestrzennego szczebla gminnego oraz  

w planach zagospodarowania przestrzennego województw. 

Krajobrazy zidentyfikowane na obszarze Gminy Stare Babice przedstawia poniŨsza tabela. 

Typ krajobrazu  Podtyp krajobrazu 

2. Bagienno-ğŃkowe ï gğ·wnie bezleŜne 2b ï Z dominacjŃ szuwar·w i turzycowisk 

3. LeŜne 
3a ï Z przewagŃ siedlisk borowych 

3b ï Z przewagŃ siedlisk lasowych 

6. Wiejskie 

6b ï Z przewagŃ wstňgowo uğoŨonych zespoğ·w 

niewielkich p·l ornych, ğŃk i pastwisk 

6d ï Z przewagŃ mozaikowo rozmieszczonych uŨytk·w 

rolnych tworzŃcych pola Ŝredniej wielkoŜci 

6g ï Z przewagŃ teren·w zabudowanych o charakterze 

wiejskim 

8. Podmiejskie i osadnicze 

8a ï LeŜno-osadnicze o charakterze willowym 

8c ï MiejscowoŜci o zwartej, wielorzňdowej zabudowie o 

charakterze wiejskim 

8d ï Zr·Ũnicowana typologicznie i przestrzennie zabudowa 

nierolnicza na terenach wczeŜniej rolniczych 

10. Wielkomiejskie 10c ï Obszary zabudowy mieszkaniowej 

12. Przemysğowe i energetyczne 12a ï DuŨe kompleksy przemysğowe 

14. Komunikacyjne 14a ï Wňzğy komunikacyjne i transportowe 

Tabela 1.5-1 Krajobrazy zidentyfikowane na obszarze Gminy Stare Babice, opracowanie wğasne na podstawie Uchwağy nr 

48/24 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dn. 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla województwa 

mazowieckiego 
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Ilustracja 1.5-1 Analiza audytu krajobrazowego 

Obszary 3a i 3b na p·ğnocnym zachodzie gminy zostağy zidentyfikowane jako krajobrazy priorytetowe. 

Rekomendacje i wnioski dotyczŃce ksztağtowania i ochrony krajobrazu na obszarach 

zakwalifikowanych do krajobrazów priorytetowych przedstawia poniŨsza tabela. 

Obszar 3a Obszar 3b 

Å Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŜnych na 

cele nieleŜne; 

Å Prowadzenie zr·wnowaŨonej gospodarki leŜnej; 

Å Realizacja inwestycji celu publicznego wyğŃcznie z 

uwzglňdnieniem walorów przyrodniczo-krajobrazowych; 

Å Ochrona krajobrazu wraz z ksztağtowaniem estetyki 

przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwağ 

krajobrazowych"; 

Å Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych 

dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakoŜci 

krajobrazu; 

Å Ochrona jakoŜci krajobrazu poprzez przeciwdziağanie 

dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem zwartego 

charakteru zabudowy nawiŃzujŃcej do istniejŃcych 

obiektów i otoczenia; 

Å Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad 

zr·wnowaŨonego rozwoju; 

Å Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany 

przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, w 

szczeg·lnoŜci gleb klas I-III ; 

Å Wsp·ğpraca samorzŃd·w i podejmowanie dziağaŒ 

zwiňkszajŃcych wiedzň i ŜwiadomoŜĺ mieszkaŒc·w oraz 

Å Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŜnych na 

cele nieleŜne; 

Å Prowadzenie zr·wnowaŨonej gospodarki leŜnej 

Å Realizacja inwestycji celu publicznego wyğŃcznie z 

uwzglňdnieniem walorów przyrodniczo-krajobrazowych; 

Å Ochrona i ksztağtowanie krajobrazu poprzez 

przeciwdziağanie dysharmonii, z uwzglňdnieniem obiektów 

i obszarów zabytkowych, a takŨe ksztağtowanie estetyki 

przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwağ 

krajobrazowych"; 

Å Zachowanie i ochrona wartoŜci historyczno-kulturowych 

i 

krajobrazowych obszarów i obiektów zabytkowych, m.in. 

poprzez 

wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacjň obiekt·w i 

obszarów 

zabytkowych oraz kulturowych, a takŨe adaptacjň obiekt·w 

zabytkowych do nowych funkcji 

Å Wsp·ğpraca samorzŃd·w i podejmowanie dziağaŒ 

zwiňkszajŃcych 

wiedzň i ŜwiadomoŜĺ mieszkaŒc·w oraz pracownik·w jst 

w zakresie 
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pracowników jest w zakresie utrzymania i ochrony 

zasobów dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego. 

utrzymania i ochrony zasobów dziedzictwa przyrodniczego 

i 

kulturowego 

Å Ochrona i ksztağtowanie tradycyjnego krajobrazu w celu 

zachowania historycznie wyksztağconej lokalnej formy 

architektonicznej zabudowy 

Å Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych 

dla rozwoju 

turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakoŜci krajobrazu 

Å Ochrona jakoŜci krajobrazu poprzez przeciwdziağanie 

dysharmonii i 

fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru 

zabudowy 

nawiŃzujŃcej do istniejŃcych obiekt·w i otoczenia 

Å Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad 

zr·wnowaŨonego rozwoju 

Tabela 1.5-2 Rekomendacje i wnioski dla obszarów priorytetowych na obszarze Gminy Stare Babice, opracowanie wğasne na 

podstawie Uchwağy nr 48/24 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dn. 26 marca 2024 r. w sprawie audytu 

krajobrazowego dla województwa mazowieckiego 

 

1.6 Analiza jakoŜciowa dotyczŃca zjawisk reklamowych i ich wpğywu na 

przestrzeŒ 
 

Wyr·Ũnienie kategorii zjawisk, zwiŃzanych z wystňpowaniem noŜnik·w reklamowych w przestrzeni, 

nie jest zadaniem oczywistym. Punkt·w odniesienia do ich waloryzacji oraz standaryzacji moŨe byĺ 

wiele, zaŜ sama ocena posiada cechy znaczŃco subiektywne. Aby uniknŃĺ niejednoznacznoŜci 

zdecydowano siň na bezpoŜrednie odniesienie do zagadnieŒ ustawowych, czyli aspekt·w, kt·re moŨna 

regulowaĺ uchwağŃ krajobrazowŃ. Ocenianie zjawisk reklamowych wedğug tego klucza umoŨliwia 

bardziej bezpoŜrednie przeğoŨenie zaobserwowanych fenomen·w na klucz rozwiŃzaŒ. JeŜli analiza 

bňdzie dotyczyğa tych aspekt·w juŨ od fundament·w jej ksztağtowania ï czyli wyboru czynników 

determinujŃcych ocenň ï tym wiňksze jest prawdopodobieŒstwo jej optymalnego wykorzystania. 

 

W zakresie moŨliwych postanowieŒ uchwağy dotyczŃcych reklam, na potrzeby opracowania tzw. 

Ăkryteria ustawoweò, obejmujŃ: 

¶ zasady i warunki sytuowania; 

¶ gabaryty; 

¶ standardy jakoŜciowe; 

¶  materiağy budowlane; 

¶ liczba. 

Zinwentaryzowane w ramach wizyt studialnych tablice i urzŃdzenia reklamowe oceniono wedğug 

powyŨszych kryteri·w, tworzŃc kategorie zjawisk reklamowych, uwzglňdniajŃcych znaczŃce elementy, 
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wpğywajŃce na otoczenie. Wykluczono z  analizy zjawiska, kt·re nie sŃ objňte dopuszczonym zakresem 

ustawowym, np. treŜĺ lub forma graficzna reklamy, nawet jeŜli determinujŃ zakğ·cenie ğadu 

krajobrazowego. 

 

Lp. Nazwa Efekt dla przestrzeni Kryteria klasyfikacyjne  

I  wzbogacenie 
Wzbogacenie krajobrazu 

o nowy walor. 

NoŜnik reklamy speğnia wszystkie kryteria 

ustawowe oraz cechuje go dobre 

zaprojektowanie tworzŃce piňkno w kontekŜcie, 

w kt·rym wystňpuje. 

II  harmonia 

Harmonia noŜnika 

reklamy z krajobrazem, 

w kt·rym siň znajduje, 

neutralnoŜĺ dla 

kontekstu. 

NoŜnik reklamy speğnia wszystkie kryteria 

ustawowe (1 4 lub 1,2 i 5 w przypadku szyldów) 

na poziomie satysfakcjonujŃcym. 

III  dysharmonia 

NoŜnik reklamy nie 

wsp·ğgra z krajobrazem, 

nastňpuje dysonans 

estetyczny. 

NoŜnik reklamy nie speğnia jednego 

(cağkowicie) lub dw·ch (umiarkowanie) 

kryteri·w ustawowych, jest Ŧle wkomponowany 

w krajobraz lub obiekt, na kt·rym siň znajduje. 

IV  degradacja 

NoŜnik reklamy wpğywa 

negatywnie na otoczenie 

obniŨajŃc jego walory 

estetyczne i 

funkcjonalne. 

NoŜnik reklamy nie speğnia raŨŃco jednego lub 

wiňcej kryteri·w (np. dominacja krajobrazu 

gabarytem, zasğanianie okien, wywoğywanie 

efektu przeciŃŨenia wizualnego), lub wystňpuje 

w kontekŜcie innych reklam 

dysharmonizujŃcych krajobraz, co ğŃcznie 

degraduje przestrzeŒ (np. nieadekwatnoŜĺ form 

wzglňdem kontekstu, niesp·jnoŜĺ form 

noŜnik·w reklam wystňpujŃcych blisko siebie, 

przegňszczenie, czyli zbyt wiele tablic lub 

urzŃdzaŒ reklamowych w jednym miejscu). 

Tabela 1.6-1 Kategorie zjawisk reklamowych, opracowanie wğasne 
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Przykğady wzbogacenia  

 

dd 

Zdj. 1.6-1 Przykğad wzbogacenia 

 

dd 

Zdj. 1.6-2 Przykğad wzbogacenia  
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Przykğady harmonii 

 

dd 

Zdj. 1.6-3 Przykğad harmonii 

 

dd 

Zdj. 1.6-4 Przykğad harmonii 
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Przykğady dysharmonii 

 

 

Zdj. 1.6-5 Przykğad dysharmonii 

 

dd 

Zdj. 1.6-6 Przykğad dysharmonii 
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Przykğady degradacji 

 

dd 

Zdj. 1.6-7 Przykğad degradacji  

 

dd 

Zdj. 1.6-8 Przykğad degradacji  
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dd 

Zdj. 1.6-9 Przykğad degradacji  

 

dd 

Zdj. 1.6-10 Przykğad degradacji  

 

Najwiňcej zjawisk reklamowych wystňpuje przede wszystkim wzdğuŨ ul. Warszawskiej biegnŃcej przez 

cağŃ gminň, stanowiŃcej dojazd do Warszawy. ZauwaŨalne jest zbyt duŨe ich nagromadzenie i sğaba 

jakoŜĺ noŜnik·w. 
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dd 

Ilustracja 1.6-1 Zjawiska reklamowe 

 

 

1.7 Analiza zagroŨeŒ dla krajobraz·w dotyczŃca zjawisk reklamowych 
 

Zestawienie powyŨszych analiz na jednym rysunku pozwala na prowadzenie rozwaŨaŒ dotyczŃcych 

tzw. Ămiejsc wraŨliwychò. NaleŨağoby je zdefiniowaĺ jako takie miejsca, przestrzenie lub obszary,  

w kt·rych nastňpujŃ znaczŃco sprzeczne interesy miňdzy wartoŜciami. 

Z poğŃczenia mapy zjawisk reklamowych, mapy walor·w kulturowych i przyrodniczych oraz mapy 

kompozycji gminy zostağa utworzona mapa ciepğa miejsc wraŨliwych w gminie. Miejscami wraŨliwymi 

okreŜla siň te obszary, kt·re wymagajŃ najwiňcej uwagi przy tworzeniu uchwağy krajobrazowej. Jako 

miejsca wraŨliwe wybrzmiewajŃ centra wsi Stare Babice, Babice Nowe oraz Borzňcin DuŨy, a takŨe  

ul. Warszawska, szczeg·lnie odcinek pomiňdzy Starymi Babicami, a WarszawŃ, gdzie nagromadzenie 

zjawisk reklamowych jest znaczŃce. 
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dd 

Ilustracja 1.7-1 Miejsca wraŨliwe ï mapa ciepğa 

 

2. Podsumowanie analiz 

2.1 Wnioski 
 

Gmina Stare Babice leŨŃca w powiecie warszawskim zachodnim jest gminŃ bezpoŜrednio sŃsiadujŃcŃ  

z WarszawŃ. Jest doskonale z niŃ skomunikowana poprzez wňzeğ na drodze ekspresowej S8. W gminie 

nie ma linii kolejowej obsğugujŃcej ruch pasaŨerski, we wschodnio-p·ğnocnej czňŜci gminy znajduje siň 

bocznica kolejowa do huty ArcelorMittal Warszawa.  

Granice obszar·w w Gminie Stare Babice sŃ na og·ğ czytelne. Zabudowa koncentruje siň gğ·wnie 

wzdğuŨ gğ·wnych ciŃg·w komunikacyjnych, zwğaszcza drogi wojew·dzkiej nr 580 prowadzŃcej do 

Warszawy, a takŨe w centrach miejscowoŜci Babice Nowe, Stare Babice i Borzňcin DuŨy. Obszary 

ekonomiczno-przemysğowe majŃ wyraŦnie wyodrňbnione, zamkniňte zespoğy zabudowy. R·wnie 

jednoznaczne sŃ granice krajobrazu seminaturalnego, szczeg·lnie na p·ğnocy przy Kampinoskim Parku 

Narodowym oraz na wschodzie, gdzie wystňpujŃ rezerwaty przyrody. 

Jako narzňdzie opisu krajobrazu antropogenicznego Gminy Stare Babice przyjňto pojňcie Ăstrefy 

krajobrazowejò. Obejmuje ono obszary sp·jne i jednorodne pod wzglňdem cech przestrzennych,  

z uporzŃdkowanŃ zabudowŃ oraz czytelnŃ, jednolitŃ typologiŃ architektonicznŃ, odr·ŨniajŃcŃ je od 

otoczenia. Takie podejŜcie uğatwia identyfikacjň wartoŜci i zagroŨeŒ dla ğadu przestrzennego oraz 

formuğowanie skutecznych dziağaŒ, stanowiŃcych podstawň uchwağy krajobrazowej. W gminie 




