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

Ww sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zielonki Wie$
— obszar I

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 z p6Zzn. zm.), uchwaty
Rady Gminy Stare Babice Nr XLII/425/14 z dnia 23 pazdziernika 2014 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zielonki Wies$
oraz uchwaty Rady Gminy Stare Babice Nr V1/45/2019 z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie zmiany
uchwaty Nr XLII/425/14 z dnia 23 pazdziernika 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zielonki Wies, po stwierdzeniu,
Ze niniejszy plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/326/06 Rady Gminy Stare
Babice z dnia 1 czerwca 2006 r., uchwala si¢, co nastepuje:

Rozdziat 1
Postanowienia ogolne

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zielonki Wie§ —
obszar I, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar okreslony na zalgczniku graficznym do
niniejszej uchwaty.

§ 2. Uchwala sktada si¢ z nastepujacych, integralnych czesci:
1) tekstu planu, stanowigcego tres¢ uchwaty;
2) rysunku planu w skali 1 : 1000, stanowigcego zatgcznik graficzny nr 1;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigcego zatacznik nr 2;

4) rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezag do zadan wtasnych gminy oraz zasad ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigcego zalacznik nr 3.

§ 3. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:

1) granicy obszaru objetego planem;

2) linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;

4) linii ograniczenia zabudowy;

5) wymiarowania;

6) przeznaczenia terendw, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym 1 numerem
wyrdzniajacym je spo$rdd innych terendw.

§ 4. llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:
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1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci ponizej 20°;

2) intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy, rozumiany jako suma powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji obliczonej
wedlug PN-ISO 9836:1997, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej;

3) linii ograniczenia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu,
poza ktérag majg zastosowanie ograniczenia w zagospodarowaniu terenu od strony laséw,
wynikajace z warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku
planu, okreslajaca obszar, w granicach ktérego nalezy lokalizowac:

a) budynki, bioragc pod uwage ich zewnetrzny obrys, do ktérego nie wlicza si¢ schodow,
pochylni, gankéw, balkonéw, taraséw oraz wykuszy,

b) budowle za wyjatkiem budowli infrastruktury technicznej, urzadzen budowlanych i
urzadzen reklamowych, zadaszen doj$¢ do budynkéw;

5) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny, w
rozumieniu przepisOw odrebnych dotyczacych warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

6) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ funkcje, ktéra zajmuje nie mniej niz
60% powierzchni zabudowy dziatki gruntu, badz powierzchni uzytkowej zlokalizowanych na
dzialce budynkow;

7) przeznaczeniu uzupeiniajacym — nalezy przez to rozumie¢ funkcje, ktéra zajmuje nie wiecej
niz 40% powierzchni zabudowy dziatki gruntu, badz powierzchni uzytkowej
zlokalizowanych na dziatce budynkow;

8) terenie — nalezy przez to rozumiec teren funkcjonalny, dla ktérego obowiazujg ustalenia planu,
wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem
planu;

9) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ najwi¢kszg nieprzekraczalng wysokos¢
budynku, mierzong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku do najwyzej potozonej krawedzi lub najwyzej potozonego
punktu stropodachu, dachu lub innego przekrycia, z zastrzezeniem, iz do wysokosci
budynku nie wlicza si¢ wystajacych ponad przekrycie budynku elementéw technicznego
wyposazenia takich jak czerpnie i wyrzutnie wentylacyjne, kominy, anteny.

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw objetych planem:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MN4;

2) tereny powiatowych drég publicznych klasy Z, oznaczone na rysunku planu symbolem KDZ;
3) tereny gminnych drég publicznych klasy L, oznaczone na rysunku planu symbolem KDL.

§ 6. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okre$lenia:
1) zasad ksztaltowania krajobrazu;
2) zasad ochrony krajobrazu kulturowego;
3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;
4) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

5) granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw goérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
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6) szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem
miejscowym;

7) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

8) sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw.

Rozdzial 2
Ksztaltowanie i ochrona tadu przestrzennego

§ 7. W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢:

1) stosowanie na elewacjach koloru bialego, koloréw pastelowych lub naturalnej kolorystyki
materiatow oktadzinowych;

2) stosowanie w pokryciu dachéw koloréw wymiennie: czerwonego, brazowego, grafitowego,
ciemno zielonego wraz z ich odcieniami;

3) dopuszczenie usytuowania na dzialce budowlanej wigcej niz jednego budynku o funkcji
podstawowej pod warunkiem takiego ich usytuowania wzgledem siebie, aby mozliwy byl w
przysztosci podziat terenu na dzialki zgodny z parametrami i1 wskaznikami ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalonymi w Rozdziale 7 planu;

4) zakaz sytuowania tymczasowych obiektéw budowlanych za wyjatkiem urzadzen i obiektow
infrastruktury technicznej;

5) zakaz budowy blaszanych garazy i blaszanych obiektéw gospodarczych.

Rozdziat 3
Ochrona srodowiska oraz przyrody

§ 8. W zakresie ochrony srodowiska ustala sig:

1) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywac
na srodowisko, w rozumieniu przepisOw o ochronie $rodowiska, za wyjatkiem przedsigwziec¢
stuzacych realizacji celéw publicznych;

2) zakaz lokalizowania zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii;

3) odprowadzanie sciekéw w spos6b zapewniajacy ochrong przed zanieczyszczeniem gruntu, wod
powierzchniowych i podziemnych;

4) gromadzenie odpadéw w urzadzeniach przystosowanych do ich przechowywania,
umieszczanych w ostonigtych miejscach, na podtozu nieprzepuszczalnym.

§ 9. W rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska, okreslajacych dopuszczalny poziom hatasu
dla poszczegdlnych rodzajéw terendw, tereny oznaczone symbolem MN4 wskazuje si¢ jako tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

§ 10. Na obszarze objetym planem nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajace z polozenia w
obrgbie strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
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Rozdzial 4
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 11. Jako podstawowy uktad komunikacyjny ustala si¢ gminng droge publiczng oznaczong
symbolem KDL.

§ 12. Ustala si¢ powigzanie uktadu komunikacyjnego z uktadem zewngtrznym poprzez ul.
Sienkiewicza, ktérej fragment objety planem oznaczony jest symbolem KDZ1.

§ 13. 1. Ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, zlokalizowanych w granicach
wlasnych nieruchomosci, wyliczong wedtug nastepujacych wskaznikéw, dla terenéw MN4:

1) minimum 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny;

2) minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 50 m* powierzchni ustug.

2. W zakresie miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa ustala si¢
realizacj¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 5
Zasady modernizacji, przebudowy i budowy infrastruktury technicznej

§ 14. 1. Ustala si¢ budowe sieci infrastruktury technicznej na terenach gminnych drog
publicznych w ich liniach rozgraniczajacych na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

2.Jezeli w wyniku zastosowanych rozwigzan technicznych nie mozna zlokalizowaé sieci
infrastruktury technicznej na terenach, o ktéorych mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ ich sytuowanie na
pozostatych terenach jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu lub przepisami odrgbnymi.

§ 15. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, przebudowy 1 rozbudowy istniejgcych sieci i
obiektéw infrastruktury techniczne;j.

2. Ustala si¢ obstuge istniejacych i projektowanych obiektow z sieci infrastruktury technicznej,
poprzez istniejace 1 projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielczg, oraz poprzez urzadzenia
lokalne.

§ 16. Dla infrastruktury technicznej ustala si¢:
1) w zakresie zaopatrzenia w wodg:
a) zaopatrzenie z istniejgcej i projektowanej gminnej sieci wodociggowej, z zastrzezeniem
przepiséw odrebnych,
b) zaopatrzenie z istniejacej stacji uzdatniania wody obstugujacej miejscowos¢,
c) uwzglednienie wymogéw  przeciwpozarowych ~w  zakresie lokalizacji  hydrantow
zewngetrznych;
2) w zakresie odprowadzania $ciekdw:
a) odprowadzanie do istniejgcej 1 projektowanej gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
b) zakaz budowy przydomowych oczyszczalni $ciekéw,
c) odprowadzenie do oczyszczalni $ciek6w obstugujacej miejscowosc;
3) w zakresie odprowadzania wdéd opadowych i roztopowych odprowadzanie powierzchniowo

4 projekt nr 1 z 4.04.2019 - wylozenie



lub do lokalnego uktadu sieci kanalizacji deszczowej;
4) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektrycznag:

a) zaopatrzenie z istniejacych i projektowanych sieci elektroenergetycznych sredniego napigcia
SN 15 kV i niskiego napiecia nN, po rozbudowie o nowe stacje transformatorowe SN/nN,

b) dopuszczenie budowy wnetrzowych stacji transformatorowych 1,5 m od granicy z sgsiednig
dziatka budowlang lub bezposrednio przy tej granicy;

5) w zakresie gospodarki odpadami unieszkodliwianie zgodnie z gminnym systemem gospodarki
odpadami;
6) w zakresie dostarczania ciepta zaopatrzenie z indywidualnych zrédet;

7) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania,
przebudowy 1 rozbudowy oraz budowy sieci 1 obiektow.

Rozdzial 6
Przeznaczenie terenéw i zasady ich zagospodarowania

§ 17. Budowe:

- obiektéw niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe, (za wyjatkiem wolno stojacych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych),

- dojs¢ 1 dojazdéw do budynkéw i dziatek budowlanych,

- ciezek rowerowych,

- o$wietlenia,

- sieci gazowych,

traktuje si¢ jako zagospodarowanie uzupelniajgce i towarzyszace zagospodarowaniu terenu
wynikajgcemu z przeznaczenia terenu i dopuszcza si¢ ja na wszystkich terenach jesli nie stoi to w
sprzecznosci z ustaleniami planu dla poszczeg6lnych terendw oraz przepisami odrebnymi, w tym w
szczeg6lnosci dotyczgcymi ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

§ 18. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania i przebudowy istniejacej zabudowy z zachowaniem
istniejagcych parametréw, gabarytow i wymiaréw.

2. Ustala si¢ dopuszczenie rozbudowy istniejagcych budynkéw z zachowaniem istniejacej funkcji,
z dopuszczeniem zachowania liczby kondygnacji, wysokosci, geometrii dachu, nachylenia potaci, w
istniejacej linii zabudowy z uwzglednieniem pozostalych ustalen dotyczacych parametrow i
wskaznikéw ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu okreSlonych w przepisach
szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow.

§ 19. 1. Na terenie MN4.1 maja zastosowanie ograniczenia w zagospodarowaniu terenu od
strony lasu, wynikajagce z warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

2. Z zastrzezeniem ust. 1 dla terenu MN4.1. ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej;
2) przeznaczenie uzupelniajgce — ustugi;
3) ustugi jako wbudowane w budynek mieszkalny;
4) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) zabudowe w formie budynkéw wolno stojacych,
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b) zakaz budowy zabudowy blizniaczej, szeregowej i grupowej,
c¢) budynki do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym 3-cia jako poddasze uzytkowe,
d) wysokos¢ zabudowy z dachami ptaskimi do 8,0 m,
e) wysokos¢ zabudowy z dachami spadzistymi do 11,5 m,
f) dachy ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°;
5) nastepujace parametry i wskazniki ksztaltowania budynkéw gospodarczych:
a) budynki o 1 kondygnacji nadziemne;j,
b) wysokos$¢ zabudowy do 6,0 m,
c¢) dachy ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°,

d) zastosowanie w elewacjach i pokryciu dachu identycznej kolorystyki oraz materiatéw jak
w budynku mieszkalnym:;

6) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) dla budynkéw garazowych i gospodarczych, dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang, jezeli stykajg si¢ z podobnym budynkiem na dzialce
sasiedniej,

¢) maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,4,

d) minimalng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01,

e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 80%,

f) wielko§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki istniejgcej lub
projektowanej zgodnie z lit. g maksymalnie na 0,15,

g) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej na 3000 m®.

§ 20. Dla terenéw od MN4.2 do MN4.3 ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej;
2) przeznaczenie uzupetniajace — ustugi;
3) ustugi jako wbudowane w budynek mieszkalny;
4) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) zabudowe w formie budynkéw wolno stojacych,
b) zakaz budowy zabudowy blizniaczej, szeregowej i grupowej,
¢) budynki do 3 kondygnacji nadziemnych, w tym 3-cia jako poddasze uzytkowe,
d) wysokos¢ zabudowy z dachami ptaskimi do 8,0 m,
e) wysokos¢ zabudowy z dachami spadzistymi do 11,5 m,
f) dachy ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°;
5) nastgpujace parametry 1 wskazniki ksztattowania budynkéw gospodarczych:
a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,
b) wysokos¢ zabudowy do 6,0 m,
c¢) dachy ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 60°,

d) zastosowanie w elewacjach i pokryciu dachu identycznej kolorystyki oraz materiatéw jak
w budynku mieszkalnym;

6) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
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b) lini¢ ograniczenia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

c) dla budynkéw garazowych i gospodarczych, dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang, jezeli stykaja si¢ z podobnym budynkiem na dzialce
sasiedniej,

d) maksymalng intensywno$¢ zabudowy na 0,4,

e) minimalng intensywnos¢ zabudowy na 0,01,

f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 80%,

g) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki istniejgcej lub
projektowanej zgodnie z lit. g maksymalnie na 0,15,

h) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej na 3000 m?.

§ 21. Dla terenu KDZ1 ustala sig¢:
1) przeznaczenie — tereny powiatowych drég publicznych klasy Z;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, w granicach objetych planem, zmienng od 2,1 m do
3,4 m.

§ 22. Dla terenu KDL1 ustala sig¢:
1) przeznaczenie — tereny gminnych drég publicznych klasy L;
2) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 11,7 m do 16,3 m.

Rozdziat 7
Przepisy koncowe

§ 23. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajacg ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu miejscowego:

1) dla terendw oznaczonych symbolem MN4 w wysokosci 10%;
2) dla terenéw oznaczonych symbolem KDZ, KDL w wysokos$ci 0%.

§ 24. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Stare Babice.

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

7 projekt nr 1 z 4.04.2019 - wylozenie



