8. PLANOWANIE PRZESTRZENNE

8.1.
Informacje ogólne

Analizy i oceny zostały oparte na materiałach planistycznych o dość zróżnicowanym charakterze. Do podstawowych z nich zaliczyć możemy:

· „Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzony zgodnie z Uchwałą Gminnej Rady Narodowej Stare Babice Nr XVII/75/87 z dnia  6 marca 1987 roku;

· „Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzony zgodnie z Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XVII/115/92 z dnia 20 maja 1992 roku;

· miejscowe plany szczegółowe zagospodarowania przestrzennego zatwierdzone przez Radę Gminy Stare Babice (bądź Gminną Radę Narodową w Starych Babicach) obowiązujące dla: północnej części wsi Lipków, zabudowy jednorodzinnej wsi Latchorzew, wsi gminnej Stare Babice, Klaudyna i Stanisławowa;

·  „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” przyjęte zgodnie z Uchwałą Rady Gminy Stare Babice XIX / 165 / 97 z dnia 29 kwietnia 1997 roku;

· zmiana „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzona zgodnie z Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII/326/06 z dnia 1 czerwca 2006 roku;  

· „Strategię rozwoju Gminy Stare Babice 2002 - 2015 roku”;

· projekty miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego będących w trakcie opracowania tj. Stanisławów, Wierzbin i Wojcieszyn;

· Uchwały Rady Gminy Stare Babice w sprawie przystąpienia do opracowań miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

8.2. Analizy i oceny nieobowiązujących aktów prawnych

Niniejsze opracowanie mające na celu przeprowadzenie szczegółowej analizy zmian jakie zaszły w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Stare Babice w okresie od 1992 do 2006 roku winno, zdaniem autorów niniejszego opracowania, odnosić się również do wcześniejszych dokumentów planistycznych, bowiem proces planowania przestrzennego jest procesem ciągłym. Nie jest więc możliwe przeprowadzenie pełnej oceny zmian zachodzących w przestrzeni bez odniesienia się do podstaw oraz procesów mających wpływ na jej kształtowanie w latach wcześniejszych.

8.2.1. Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego z 1987 roku

Jednym z pierwszych dokumentów mających wpływ na zmiany jakie zaszły na terenie Gminy Stare Babice był MIEJSCOWY PLAN OGÓLNY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO z 1987 roku, który jako przepis prawa miejscowego, w oparciu o które wydawano decyzję pozwolenia na budowę, obowiązywała do 1992 roku.

8.2.1.1. Informacje wstępne

· Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice zatwierdzony został zgodnie z Uchwałą Gminnej Rady Narodowej w Starych Babicach Nr XVII/75/87 z dnia 6 marca 1987 roku. 

· Podstawa prawna opracowania planu – ustawa z dnia 14 lipca 1984 roku o planowaniu przestrzennym (tekst pierwotny: Dz. U. Nr 35 poz. 135 tekst jednolity Dz. U. z 1989 r. Nr 17 poz. 99 z późniejszymi zmianami);

· Plan został sporządzony na okres perspektywiczny do roku 1995.

· Plan funkcjonował do roku 1992 – kiedy to został zastąpiony przez Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzony Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XVII / 115 / 92 z dnia 20 maja 1992 roku.

8.2.1.2. Założenia ogólne

Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice z 1987 roku jako podstawowe funkcje określił: rolnictwo oraz  funkcję klimatyczną. Jako funkcję uzupełniającą wskazano funkcję sypialnianą we wsiach Latchorzew i Blizne (Jasińskiego i Łaszczyńskiego).

Z uwagi na strukturę funkcjonalno – przestrzenną, położenie, wzajemne relacje pomiędzy poszczególnymi ośrodkami, zasięgi obsługi infrastruktury technicznej i społecznej wyodrębniony 4 podstawowe jednostki strukturalne:

· Kampinoski Park Narodowy jako obszar wyłączony z działalności gospodarczej dla zachowania, rekonstrukcji i ochrony unikalnych walorów przyrodniczych

· „Jednostka A” – z wyodrębnionym ośrodkiem usług podstawowych w Borzęcinie Duzym; W skład tej jednostki weszły następujące wsie: Borzęcin Duży, Borzęcin Mały, Topolin, Wierzbin, Zalesie, Stanisławów, Mariew, Wojcieszyn, Koczargi Stare, Koczargi Nowe;

· „Jednostka B” – z wyodrębnionym gminnym ośrodkiem usługowym w Starych Babicach oraz – z istotną funkcją sypialnianą w stosunku do Warszawy; W skład tej jednostki weszły wsie: Lipków, Zielonki Wieś, Zielonki SHRO, Zielonki Parcele, Nowe Babice, Stare Babice, Kwirynów, Janów, Klaudyn, Latchorzew, Lubiczów, Blizne Jasińskiego, Blizne Łaszczyńskiego, tereny Lasu Bemowskiego; 

· „Jednostka C” - w skład tej jednostki weszły wsie, które z dniem 1 stycznia 1995 roku weszły w skład nowopowstałej Gminy Izabelin;

8.2.1.3. Rozmieszczenie ludności

Rozmieszczenie ludności w poszczególnych jednostkach strukturalnych:

TABELA NR 8-1. Rozmieszczenie ludności w poszczególnych jednostkach strukturalnych na podstawie ustaleń Miejscowego Planu Ogólnego Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice z 1987 roku

	Jednostka
	Rejon wsi
	Stan
	Stan faktyczny w roku:

	
	
	istniejący
	Perspektywiczny
	docelowy
	1995
	2000
	2005

	A
	Borzęcin Duży i Mały
	1410
	1700
	2000
	1319
	1408
	1476

	
	Koczargi Stare i Nowe
	910
	1200
	1300
	911
	1014
	1198

	
	Zalesie, Wierzbin 
	410
	500
	500
	513
	460
	485

	
	Zielonki SHRO
	300
	300
	300
	b.d.
	b.d.
	b.d.

	
	Topolin
	140
	200
	200
	126
	153
	163

	
	Wojcieszyn
	630
	800
	900
	700
	710
	724

	
	Mariew, Stanisławów
	430
	400
	400
	338
	363
	413

	
	RAZEM „A”
	4.230
	5.100
	5.600
	3907
	4108
	4459

	B
	Blizne Łaszczyńskiego
	660
	800
	1100
	702
	747
	775

	
	Blizne Jasińskiego
	760
	1500
	1900
	806
	878
	927

	
	Lubiczów
	90
	100
	200
	69
	64
	59

	
	Latchorzew
	330
	1200
	1800
	428
	838
	1182

	
	Babice Stare i Nowe, Kwirynów
	2220
	3100
	4300
	2349
	2517
	2925

	
	Janów
	230
	300
	300
	203
	300
	343

	
	Lipków
	300
	900
	900
	309
	382
	633

	
	Zielonki Parcele i Wieś
	600
	800
	1100
	988
	1114
	1234

	
	Klaudyn
	810
	1000
	1100
	806
	995
	1190

	
	RAZEM „B”
	6.000
	9.700
	12.700
	6660
	7835
	9268

	A + B
	RAZEM A + B
	10.230
	14.800
	18.300
	10567
	11943
	13727


8.2.1.4. Wnioski

Zapisy miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego z roku 1987 roku w bardzo szybkim czasie zdezaktualizowały się. Plan przyjmował w swych założeniach bardzo niewiele terenów przeznaczonych pod zabudowę. Przemiany społeczne i gospodarcze do jakich doszło w roku 1989 oraz zniesienie części przepisów kodeksu cywilnego w zakresie ograniczeń dokonywania podziału i obrotu gruntami rolnymi.

Zmiany te skutkowały stwierdzeniem nieaktualności zapisów planu, a tym samym podjęciem decyzji oraz czynności związanych z opracowaniem nowego planu.   

Warto podkreślić, iż przyjęte blisko 20 lat temu założenia co do liczby mieszkańców, pomimo dwukrotnego wzrostu terenów przeznaczonych po zabudowę w stosunku do roku 1992 nie sprawdziły się do chwili obecnej. 

8.2.2. Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego z 1992 roku

8.2.2.1. Informacje wstępne

· Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babce zatwierdzony Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XVII / 115 / 92 z dnia 20 maja 1992 roku.

· W raz z wejściem w życie zapisów planu stracił moc obowiązującą  Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice zatwierdzony Uchwałą Gminnej Rady Narodowej w Starych Babicach Nr XVII/75/87 z dnia 6 marca 1987 roku. 

· Podstawa prawna opracowania planu – ustawa z dnia 14 lipca 1984 roku o planowaniu przestrzennym (tekst pierwotny: Dz. U. Nr 35 poz. 135 tekst jednolity Dz. U. z 1989 r. Nr 17 poz. 99 z późniejszymi zmianami);

· Plan został sporządzony na okres perspektywiczny z określeniem przesłanek dla okresu kierunkowego.

· Plan funkcjonował do roku 2000 – kiedy to został zastąpiony przez Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzone dla poszczególnych części Gminy – tj. wraz z twierdzeniem planu dla wschodniej i zachodniej części Gminy Stare Babice.

8.2.2.2. Założenia ogólne

Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice jako podstawowe funkcje określił: rolnictwo, funkcję klimatyczno – przyrodniczą i turystyczną oraz mieszkaniową z usługami.

Plan ten wyodrębnił 3 podstawowe elementy obszaru do których zaliczył tereny:

· umiarkowanej zabudowy; 

· otwarte rozumiane jako grunty rolne i leśne;

· Kampinoskiego Parku Narodowego;

Z uwagi na strukturę funkcjonalno – przestrzenną, położenie, wzajemne relacje pomiędzy poszczególnymi ośrodkami, zasięgi obsługi infrastruktury technicznej i społecznej wyodrębniony 4 podstawowe jednostki strukturalne określone kolejnymi symbolami literowymi:

· „A” – obejmująca obszar: położny w południowo – zachodniej części gminy, przybierający jednorodny charakter rolniczy z wyodrębnionym istniejącym ośrodkiem pomocniczym w Borzęcinie; W skład tej jednostki weszły następujące wsie: Borzęcin Duży, Borzęcin Mały, Topolin, Wierzbin, Zalesie, Stanisławów, Mariew Wojcieszyn, Koczargi Stare, Koczargi Nowe;

· „B” – obejmująca obszar: położony w południowo – wschodniej części gminy, mający charakter rolniczo – usługowy z głównym ośrodkiem w Starych Babicach oraz – z istotną funkcją sypialnianą w stosunku do Warszawy; W skład tej jednostki weszły wsie: Lipków, Zielonki Wieś, Zielonki SHRO, Zielonki Parcele, Nowe Babice, Stare Babice, Kwirynów, Janów, Klaudyn, Latchorzew, Lubiczów, Blizne Jasińskiego, Blizne Łaszczyńskiego, tereny Lasu Bemowskiego; 

· „C” - obejmującym osiedla o funkcji usługowej i sypialnianej dla Warszawy, obszar położony w bezpośrednim otoczeniu Kampinoskiego Parku Narodowego; W skład tej jednostki weszły wsie, które z dniem 1 stycznia 1995 roku weszły w skład nowopowstałej Gminy Izabelin;

· „D” – obszar pozostający w granicach Kampinoskiego Parku Narodowego – dominująca funkcja klimatyczno – przyrodnicza i turystyczna. W skład tej jednostki strukturalnej weszła m.in. przeznaczona do wykupu wieś Buda oraz części wsi Mariew, Stanisławów, Wojcieszyn, Koczargi Stare i Lipków. Plan jednoznacznie określił, iż wszelkie formy działania na tym terenie wymagały uzgodnień z Dyrekcją Kampinoskiego Parku Narodowego.  

8.2.2.3. Rozmieszczenie ludności

Zgodnie z przyjętymi założeniami oraz sklasyfikowaniem poszczególnych jednostek strukturalnych rozmieszczenie ludności w poszczególnych jednostkach w okresie perspektywicznym wynosić miała: dla jednostki A – 5100 mieszkańców, B – 9700, D – 100, zaś w okresie kierunkowym (docelowym) odpowiednio: 5600, 12700 i 50. Przyjmując założenia planu z 1992 roku liczba mieszkańców Gminy Stare Babice w granicach administracyjnych ustanowionych z dniem 1 stycznia 1995 roku wynosić by  miała w okresie perspektywicznym 14900 zaś w okresie docelowym, na podstawie szacunków chłonności terenów przeznaczonych w planie miejscowym pod zabudowę nawet 18350 mieszkańców.  

TABELA NR 8-2. Rozmieszczenie ludności w poszczególnych jednostkach strukturalnych na podstawie ustaleń Miejscowego Planu Ogólnego Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice z 1992 roku

	Jednostka
	Rejon wsi
	Stan
	Stan faktyczny w roku

	
	
	Istniejący
	perspektywiczny
	docelowy
	1995
	2000
	2005

	A
	Borzęcin Duży i Mały
	1410
	1700
	2000
	1319
	1408
	1476

	
	Koczargi Stare i Nowe
	910
	1200
	1300
	911
	1014
	1198

	
	Zalesie, Wierzbin 
	410
	500
	500
	513
	460
	485

	
	Zielonki SHRO
	300
	300
	300
	**
	**
	**

	
	Topolin
	140
	200
	200
	126
	153
	163

	
	Wojcieszyn
	630
	800
	900
	700
	710
	724

	
	Mariew, Stanisławów
	430
	400
	400
	338
	363
	413

	
	RAZEM „A”
	4.230
	5.100
	5.600
	3907
	4108
	4459

	B
	Blizne Łaszczyńskiego
	660
	800
	1100
	702
	747
	775

	
	Blizne Jasińskiego
	760
	1500
	1900
	806
	878
	927

	
	Lubiczów
	90
	100
	200
	69
	64
	59

	
	Latchorzew
	330
	1200
	1800
	428
	838
	1182

	
	Babice Stare i Nowe, Kwirynów
	2220
	3100
	4300
	2349
	2517
	2925

	
	Janów
	230
	300
	300
	203
	300
	343

	
	Lipków
	300
	900
	900
	309
	382
	633

	
	Zielonki Parcele i Wieś
	600
	800
	1100
	988
	1114
	1234

	
	Klaudyn
	810
	1000
	1100
	806
	995
	1190

	
	RAZEM „B”
	6.000
	9.700
	12.700
	6660
	7835
	9268

	D
	W granicach KPN
	220*
	100*
	50*
	45
	32
	27

	A+B+D
	RAZEM A+B+D
	10.450
	14.900
	18.350
	10.612
	11975
	13754


* dane szacunkowe

** brak danych szczegółowych – liczbę mieszkańców podano łącznie dla Zielonki Parcel i Wsi 

8.2.2.4. Wnioski

Zapisy miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego z roku 1992 roku w bardzo szybkim czasie zdezaktualizowały się. Podstawowymi przyczynami takiego stanu były zmiany jakie weszły w życie z dniem 1 stycznia 1995 roku tj.:

· zmiana systemu prawnego normującego kwestie związane z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym;

· podział administracyjny  Gminy na Stare Babice i Izabelin.

Czynniki te miały decydujący wpływ na podjęcie pilnych prac projektowych związanych ze sporządzeniem kolejnych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzanych dla poszczególnych jednostek strukturalnych. 

Plan przyjmował w swych założeniach niewiele więcej terenów przeznaczonych pod zabudowę, aniżeli plan z 1987 roku. Wzrost zainteresowania zabudową mieszkaniową na terenach podmiejskich w bezpośrednim otoczeniu Kampinoskiego Parku Narodowego, skutkował zwiększeniem liczby wydawanych pozwoleń na realizację budynków mieszkalnych, a tym samym dynamiczny wzrost liczby mieszkańców Gminy.

Tak jak w przypadku planu ogólnego z 1992 roku do chwili obecnej sporządzone dla potrzeb tego planu prognozy demograficzne nie osiągnęły zakładanych wskaźników.

8.3.
Analizy i oceny obowiązujących aktów prawnych

W okresie objętym niniejszą analizą doszło do wielu zmian w zakresie problematyki związanej z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym. Przede wszystkim zaś doszło do zmiany systemu prawnego obowiązującego w Polsce w tym zakresie. W latach 1992 – 2005 obowiązywały ustalenia aktów z zakresu planowania przestrzennego sporządzonych zgodnie z następującym porządkiem prawnym, tj. w trybie:

· ustawy z dnia 14 lipca 1984 roku o planowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1989 r. Nr 17 poz. 99 z późniejszymi zmianami);

· ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z późniejszymi zmianami);

· ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późniejszymi zmianami).

Sporządzone na podstawie tych ustaw akty, różnią się między sobą co do treści, zasięgu terytorialnego oraz mocy obowiązującej. System aktów planowania przestrzennego obejmował, zgodnie z ustawą:

· z dnia 14 lipca 1984 roku o planowaniu przestrzennym: ogólne i szczegółowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, regionalne plany zagospodarowania przestrzennego oraz krajowy plan zagospodarowania przestrzennego;

· ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, gminne studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, plany zagospodarowania przestrzennego województw oraz tzw. koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju;  

· ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, gminne studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, plany zagospodarowania przestrzennego województw, plan zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitarnego (jako część planu zagospodarowania przestrzennego województwa)  oraz tzw. koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju;

Przez większość część analizowanego okresu obowiązywały ustalenia miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany szczegółowe zagospodarowania przestrzennego sporządzone przez Gminę Stare Babice w trybie ustawy z dnia 14 lipca 1984 roku o planowaniu przestrzennym. Cała Gmina objęta była ustaleniami „Miejscowego Planu Ogólnego Zagospodarowania Przestrzennego” zatwierdzonego zgodnie z Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XVII / 115 / 92 z dnia 20 maja 1992 roku. Część graficzna Planu Ogólnego sporządzona została w skali 1:10000 – skali daleko niewystarczającej dla prawidłowego kształtowania ładu przestrzennego. Jedynie część jednostek strukturalnych posiadała plany szczegółowe, które konkretyzowały ustalenia planu ogólnego. Objęte planami szczegółowymi zostały: 

· północna część wsi Lipków – rysunek sporządzono w skali 1:500;

· zabudowa jednorodzinna wsi Latchorzew – rysunek w skali 1:500;

· wieś gminna Stare Babice – rysunek w skali 1:2000;  

· wieś Klaudyn – rysunek w skali 1:1000;

· wieś Stanisławów – rysunek w skali 1:1000

Skala opracowania planu ogólnego oraz cząstkowo opracowane plany szczegółowe, co prawda w skali 1:1000, ale z ubogą treścią podkładu na których zostały wykonane, były dość nieczytelne. Utrudniało to, w wielu wypadkach, dokładną interpretację ustaleń planu, głównie w zakresie przebiegu docelowego układu drogowego.  

Podział Gminy Stare Babice na: Stare Babice oraz Izabelin, obejmujący północną część dotychczasowej Gminy,  który nastąpił w dniu 01.01.1995 roku zbiegł się z wejściem w życie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, która zobowiązała Gminy do sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w nowej procedurze. Mając na uwadze: zastosowanie nowych wymogów ustawowych, okresowo pojawiające się problemy z interpretacją, przy nazbyt ogólnych zapisach, poszczególnych ustaleń planu szczegółowego i ogólnego oraz z uwagi na potrzebę dalszej kreacji zrównoważonego rozwoju Gminy Stare Babice, już 28 listopada 1995 roku pierwsza Rada Gminy po podziale administracyjnym, podjęła swą pierwszą intencyjną uchwałę o przystąpieniu do sporządzania planów miejscowych dla obszaru: wsi Blizne Jasińskiego, Blizne Łaszczyńskiego, Lubiczów oraz części wsi Latchorzew, z punktu widzenia interesów całej Gminy, strategicznych. 

Tabela 8-3. Wykaz miejscowych planów szczegółowych zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Stare Babice według stanu na dzień 31 XII 1995r. (opracowanie własne)

	Lp.
	Nr uchwały Rady Gminy Stare Babice
	Data uchwalenia 
	Jednostka administracyjna,

Lokalizacja obszaru planu
	Uwagi

	1. 
	
	1989r
	„Miejscowy Plan Szczegółowy Zagospodarowania Przestrzennego północnej części wsi Lipków”.
	

	2. 
	VIII/54/91 
	15.11.1991r
	„Miejscowy Plan Szczegółowy Zagospodarowania Przestrzennego zabudowy jednorodzinnej Latchorzew”.
	 

	3. 
	XVII/117/92
	20.05.1992r
	„Miejscowy Plan Szczegółowy Zagospodarowania Przestrzennego wsi gminnej Stare Babice”.
	

	4. 
	XXVII/190/93
	16.12.1993r
	„Miejscowy Plan Szczegółowy Zagospodarowania Przestrzennego wsi Klaudyn”.
	· Publikacja: Dziennik Urzędowy Województwa Warszawskiego Nr 5 z dnia 28 marca 1994 roku

 

	5. 
	
	1994r
	„Miejscowy Plan Szczegółowy Zagospodarowania Przestrzennego wsi Stanisławów”.
	


W następnych latach sukcesywnie uchwałami o przystąpieniu do sporządzania planów miejscowych objęto coraz większą część powierzchni Gminy, ze szczególnym uwzględnieniem obszarów zurbanizowanych, bądź przeznaczonych pod urbanizację. W konsekwencji prowadzonych działań oraz prowadzonych prac planistycznych, wraz z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej i zachodniej części Gminy Stare Babice, w dniu 27 kwietnia 2000 roku blisko 99,7% obszaru Gminy Stare Babice zostało objęte opracowaniem miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych w procedurze ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym. 

Świadomość istoty sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, jako narzędzia niezbędnego dla kształtowania dalszego, zrównoważonego rozwoju gminy przy zachowaniu istotnych elementów składających się na ład przestrzenny, która przez analizowany okres przyświecała Władzom Gminy, doprowadziła do zatwierdzenia planów miejscowych na dla obszaru prawie całej gminy, zaś w późniejszym okresie wraz ze wzrastającymi potrzebami mieszkańców i właścicieli nieruchomości oraz samej gminy, jak również w wyniku prowadzonych szczegółowych analiz zatwierdzonych planów, z uwzględnieniem zastosowania zapisów w nich zawartych, przystępowano do sporządzania zmian w zatwierdzonych planach.

W analizowanym okresie plany sporządzane były sukcesywnie, w związku z powyższym sukcesywnie też traciły ważność ustalenia zarówno miejscowych planów szczegółowych zagospodarowania przestrzennego, miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych po 1 stycznia 1995 roku. W efekcie prowadzonych działań według stanu na dzień 21.12.2006 roku „pokrycie” planami obejmowało blisko 96,7% obszaru Gminy Stare Babice, na które składało się 24 planów „cząstkowych”, bądź ich zmian przeprowadzonych po 1 stycznia 1995 roku.

Tabela 8-4. Wykaz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych po 1 stycznia 1995 roku na terenie Gminy Stare Babice według stanu na dzień 1 lipca 2006r. (opracowanie własne)

	Tytuł miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
	Numer uchwały Rady Gminy Stare Babice
	Publikacja – Dziennik Urzędowy Województwa
	Uwagi

	1.
	2.
	3.
	4.

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasińskiego, Łaszczyńskiego i Lubiczów
	XXVI/229/98 z dnia 29 lutego 1998r.
	Warszawskiego Nr 19 poz. 55 z dnia 2 kwietnia 1998r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Latchorzew
	XXVIII/245/98 z dnia 19 kwietnia 1998r.
	Warszawskiego Nr 33 poz. 108 z dnia 25 czerwca 1998r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Zielonki SHRO – Park sportowo – wypoczynkowy
	VI/48/99 z dnia 11 marca 1999r.
	Mazowieckiego Nr 29 poz. 888 z dnia 6 maja 1999r.
	*

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Latchorzew,
	IX/66/99 z dnia 27 maja 1999r.
	Mazowieckiego Nr 74 poz. 2281 z dnia 13 sierpnia 1999r.
	*

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Lipków
	XV/122/99 z dnia 16 grudnia 1999r.
	Mazowieckiego Nr 32 poz. 221 z dnia 6 marca 2000r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej części Gminy Stare Babice
	XIX/227/2000 z dnia 27 kwietnia 2000r.
	Mazowieckiego Nr 77 poz. 783 z dnia 17 lipca 2000r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice
	XIX/228/2000 z dnia 27 kwietnia 2000r.
	Mazowieckiego Nr 77 poz. 784 z dnia 17 lipca 2000r.
	*

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice
	XX/232/2000 z dnia 25 maja 2000r.
	Mazowieckiego Nr 81 poz. 818 z dnia 25 lipca 2000r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej części Gminy Stare Babice w zakresie wsi Koczargi Stare
	XXVII/316/2001 z dnia 29 marca 2001r.
	Mazowieckiego Nr 132 poz. 1819 z dnia 2 lipca 2001r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Zielonki Wieś
	XXVII/317/2001 z dnia 29 marca 2001r.
	Mazowieckiego Nr 132 poz. 1820 z dnia 2 lipca 2001r.
	*

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Klaudyn
	XXVII/318/2001 z dnia 29 marca 2001r.
	Mazowieckiego Nr 132 poz. 1821 z dnia 2 lipca 2001r.
	*

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Stare Babice
	XXVII/319/2001 z dnia 29 marca 2001r.
	Mazowieckiego Nr 132 poz. 1822 z dnia 2 lipca 2001r.
	*

	1.
	2.
	3.
	4.

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Lipków zwaną Kolonią Lipków
	XXXV/399/2001 z dnia 27 grudnia 2001r.
	Mazowieckiego Nr 63 poz. 1279 z dnia 9 marca 2002r.
	Obowiązujący

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Lipków ciąg pieszo – jezdny pomiędzy osiedlem “Kampinos”, a wsią
	XXXIX/436/2002 z dnia 14 czerwca 2002r.
	Mazowieckiego Nr 205 poz. 5057 z dnia 3 sierpnia 2002r.
	Obowiązujący

	Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części wsi Lipków
	VI/39/03 z dnia 24 kwietnia 2003r.
	Mazowieckiego Nr 189 poz. 4758 z dnia 14 lipca 2003r. 
	Obowiązujący

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej części gminy Stare Babice
	X/59/03 z dnia 25 września 2003r
	Mazowieckiego Nr 281 poz. 7449 z dnia 25 września 2003r. 
	Obowiązujący

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej części gminy Stare Babice
	X/60/03 z dnia 25 września 2003r.
	Mazowieckiego Nr 281 poz. 7449 z dnia 25 września 2003r. 
	Obowiązujący

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasińskiego, Blizne Łaszczyńskiego i Lubiczów – w zakresie wsi Lubiczów
	X/61/03 z dnia 25 września 2003r.
	Mazowieckiego Nr 281 poz. 7451 z dnia 06 listopada 2003r.
	Obowiązujący

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice – w zakresie części wsi Klaudyn + sprostowanie błędu w sprawie przebiegu ul. Czajkowskiego w Klaudynie (przy dz. 660/2) 
	XI/65/03 z dnia 30 października 2003r.

+

XXXII/257/05 z dnia 27 października 2005r. 
	Mazowieckiego Nr 305 poz. 8139 z dnia 09 grudnia 2003r.

+

Mazowieckiego Nr 248 poz. 8141
	Obowiązujący

	zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasińskiego, Blizne Łaszczyńskiego i Lubiczów
	XXXV/288/06 z dnia 16 lutego 2006r
	Mazowieckiego Nr 67 poz. 2193 z dnia 6 kwietnia 2006r. 
	Obowiązujący

	Zmiana części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Janów
	XXXVIII/325/06 z dnia 1 czerwca 2006 roku
	Mazowieckiego Nr 148 poz. 4920 z dnia 01 sierpnia 2006r. 
	Obowiązujący

	Zmiana części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Koczargi Stare 
	XXXIX/333/06 z dnia 29 czerwca 2006 roku
	Mazowieckiego Nr 160 poz. 6274 z dnia 16 sierpnia 2006r. 
	Obowiązujący

	Zmiana części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej części gminy Stare Babice w zakresie części wsi Wojcieszyn i wsi Wierzbin 
	III/10/06 z dnia 21 grudnia 2006r.
	Mazowieckiego Nr 30 poz. 593  z dnia 31 stycznia 2007r. 
	Obowiązujący

	Zmian części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej części gminy Stare Babice w zakresie kompleksu, składającego się z dz. ew. nr 22/3, 22/4, 22/5 we wsi Stanisławów
	III/11/06 z dnia 21 grudnia 2006r.
	Mazowieckiego Nr 30 poz. 594  z dnia 31 stycznia 2007r.  
	Obowiązujący


* - miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nieobowiązujące

Zestawienie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego według stanu na 21.12.2006 rok przedstawiono w Tabeli 8-4.
Według stanu na dzień 1 lipca 2006 roku w trakcie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym było około 63 hektarów gruntów, w tym 62,56 ha we wsiach Wierzbin i Wojcieszyn oraz obszar we wsi Stanisławów obejmujący trzy działki oznaczone kolejnymi numerami ewidencyjnymi: 22/3, 22/4 i 22/5. Plany te zostały zatwierdzone podczas sesji Rady Gminy w dniu 21 grudnia 2006 roku. 

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym wprowadziła również obowiązek sporządzenia „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego”. Studium takie określa politykę przestrzenną gminy, zaś jego problematyka odnosi się do najważniejszych problemów rozwoju przestrzennego, których rozwiązanie należy do zadań samorządu lokalnego. Jest to więc w swej istocie instrument zarządzania rozwojem przestrzennym dla zapewnienia optymalnych warunków życia mieszkańców, w myśl zasad zrównoważonego rozwoju oraz kształtowania ładu przestrzennego.

Strategiczny i długofalowy charakter studium, którego ranga wzrosła wraz z wejściem w życie, w dniu 11 lipca 2003 roku, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sprawia że skonstruowanie perspektywicznej koncepcji polityki przestrzennej, wiążącej organa gminy przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, podbudowane wnikliwą analizą dotychczasowego rozwoju i zachodzących przemian, uwzględniających długoterminowe prognozy, wymaga ujęć sekwencyjnych oraz rozważenia ewentualnych alternatywnych scenariuszów rozwoju.

Rozumiejąc potrzebę określenia wewnętrznej polityki przestrzennej Gminy przystąpiono do sporządzania Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” oraz w okresie późniejszym do „Strategii zrównoważonego rozwoju Gminy Stare Babice”. W efekcie podjętych działań zatwierdzono strategię oraz studium przy wprowadzeniu następujących założeń:

· zapisy strategii odnoszą się do społecznych i ekonomicznych aspektów rozwoju Gminy Stare Babice wraz z określeniem zewnętrznych uwarunkowań obecnego i przyszłego jej funkcjonowania,

· zapisy Studium koncentrują się na przestrzennych aspektach rozwoju Gminy Stare Babice oraz wewnętrznych uwarunkowaniach jej obecnego i przyszłego funkcjonowania.

Zakres obu dokumentów określił cele, uwarunkowania oraz kierunki rozwoju Gminy w okresie perspektywicznym oraz w okresie kierunkowym. Strategia oraz nowo opracowane Studium łącznie stanowią STRATEGICZNY PLAN ROZWOJU GMINY STARE BABICE.

W strategii określono: ocenę stanu i dotychczasowych tendencji rozwoju społeczno – gospodarczego, zewnętrzne uwarunkowania kształtowania rozwoju, scenariusze rozwoju, cele rozwoju, zadania realizacyjne ze sfery społeczno – gospodarczej, w studium zaś ocenę wewnętrznych uwarunkowań rozwoju, wynikającą z analizy stanu istniejącego, kierunki rozwoju przestrzennego, wynikające z przyjętych w strategii celów rozwoju,   zadania realizacyjne ze sfery przestrzennej.

W wyniku zmian ustawowych do jakich doszło po 11 lipca 2003 roku „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” z 1997 roku z uwagi na zakres problematyki oraz zastosowane często ogólnikowe i zasygnalizowane w sposób zupełnie schematyczny rozwiązania, szybko się zdezaktualizowało, tym bardziej, iż w świetle obowiązującej ustawy, studium zawiera ustalenia, które muszą być uwzględnione przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na fakt, iż studium uchwala Rada Gminy uzyskuje on rangę „aktu kierownictwa wewnętrznego” obligując tym samym organa gminy do ścisłego realizowania określonej w nim polityki przestrzennej, poprzez konieczność istnienia zgodności projektowanych w planach miejscowych rozwiązań z ustaleniami studium. W wyniku tych zmian w roku 2004 podjęta została uchwała o przystąpieniu do sporządzania zmiany studium.

Nowe „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zostało zatwierdzone w dniu 01 czerwca 2006 roku stosownie do Uchwały Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII / 326 / 06. 

8.4.
Analizy i oceny aktualności opracowań planistycznych

8.4.1.   Miejscowe planu zagospodarowania przestrzennego

W okresie będącym przedmiotem analizy (tj. w latach 1992 – 2006) podjęte zostały liczne opracowania projektowe miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla poszczególnych jednostek strukturalnych. W efekcie podjętych czynności:

· blisko 99,7% Gminy Stare Babice objęte zostały ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzanych w skali 1:1000 dla terenów zurbanizowanych, bądź podlegających urbanizacji oraz w skali 1:10000 dla obszarów rolniczej, bądź leśnej przestrzeni produkcyjnej;

· w związku z wnioskami właścicieli nieruchomości, głównie w zakresie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele zabudowy mieszkaniowej podjęto czynności zmierzające do zmiany ustaleń zatwierdzonych po 1 stycznia 1995 roku planów miejscowych (m.in. Latchorzew, Klaudyn, Koczargi Stare, Janów)

· zmiany ustaleń w zakresie przebiegu dróg (m.in. Lipków w zakresie ciągu pieszo – jezdnego, Kolonia Lipków); 

Dokonując rzeczywistej oceny aktualności zapisów poszczególnych obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na szczególną uwagę zasługują następujące okoliczności:

· poszczególne plany wykonywane były w dość odległym horyzoncie czasowym tj. w okresie pomiędzy 29 lutego 1998 roku a 29 czerwca 2006 roku a więc w ramach dwóch norm prawnych regulujących kwestię zmieniającego się systemu prawnego - znaczny horyzont czasowy sporządzanych planów skutkował stosowaniem często różnych przepisów prawa zarówno regulujących kwestię planowania i zagospodarowywania przestrzennego, ale również przepisów szczególnych w tym: Prawa ochrony środowiska, Prawa budowlanego, ustawy o ochronie przyrody oraz aktów wykonawczych wydanych do tych ustaw;

· zmieniająca się postawa społeczna, w postaci czynnego udziału mieszkańca jako pełnoprawnego uczestnika postępowania planistycznego;

· zmiana okoliczności rynkowych - uwarunkowana wzrostem popytu na tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, przy stałej, ale utrzymującej się na niskim poziomie, podaży, skutkującym, znacznym wzrostem cen nieruchomości na terenie Gminy Stare Babice, w szczególności w rejonach atrakcyjnych pod kątem ewentualnej możliwości realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

Mając na uwadze powyższe założenia, stwierdzić należy, iż w przypadku niektórych planów winna zostać dokonana weryfikacja realności założeń polityki przestrzennej w niej przyjętych w odniesieniu do obiektywnych potrzeb i wymagań funkcjonalnych oraz oczekiwań samych mieszkańców i właścicieli nieruchomości, w tym również w zakresie prowadzonych bieżących działań inwestycyjnych. W chwili obecnej proces sporządzania planu miejscowego przybiera często formę kompromisu pomiędzy władzami gminy (sporządzającym i zatwierdzającym plan) a właścicielem nieruchomości. Nie zawsze tak uzyskany kompromis realizuje założenia zrównoważonego rozwoju oraz ładu przestrzennego. 

Niemniej jednak podkreślić należy, iż uchwalone plany miejscowe, poza niewielkimi wyjątkami dotyczącymi pojedynczych kwestii, wyznaczają wysoki poziom przyjętych rozwiązań, szczegółowo określając przeznaczenie oraz funkcje poszczególnych terenów.  Mając na uwadze fakt, iż większość planów przyjęła jeden schemat, wiele zapisów dla poszczególnych jednostek strukturalnych było wspólnych. 

W  opinii autorów niniejszego opracowania w sporządzanych planach miejscowych:

· mankamentem było określenie przybliżonej wysokości (sformułowanie „około”), które dawało dowolność interpretacji oraz brak uszczegółowienia wysokości zabudowy, jak również liczby kondygnacji w przypadku zastosowania dachów płaskich;

· powoływanie się po 2 lutego 2002 roku na ustalenia Planu Ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego (może to być groźne z uwagi na możliwość zaskarżenia ustaleń planu miejscowego do Wojewódzkiego a następnie Naczelnego Sądu Administracyjnego);

· pojawiały się puste zapisy np. dotyczące braku możliwości występowania o zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolne i nieleśne. W świetle obowiązującej od 1995 roku ustawy, regulującej te kwestie zmiany przeznaczenia, dokonać można jedynie poprzez sporządzenie, bądź dokonanie zmiany ustaleń, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

· nie ma pokrycia w obowiązujących przepisach oraz praktyce planistycznej dopuszczenie możliwości zmniejszenia wysokości jednorazowej opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwaną doktrynalnie „rentą planistyczną”;

· zabrakło ścisłych uregulowań dotyczących realizacji ogrodzeń, w tym brak: określenia maksymalnej jego wysokości, zakazu realizacji pełnych ogrodzeń (winna zostać dopuszczona możliwość realizacji pełnych ogrodzeń wzdłuż ulic o dużym natężeniu ruchu kołowego) oraz zakaz budowy ogrodzeń betonowych z elementów prefabrykowanych (z uwagi na ochronę krajobrazu). Ponadto winien zostać określony ażur pomiędzy przęsłami określony na minimum 25%;

· brak ustaleń w zakresie minimalnych szerokości dojazdów oraz ciągów pieszo – jezdnych prywatnych wydzielanych dla obsługi istniejącej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej; 

· wprowadzono zbyt rygorystyczne i tym samym nierealistyczne obostrzenia dotyczące realizacji usług publicznych – głównie w zakresie powierzchni biologiczne czynnej, której wskaźnik ustalono na zbyt wysokim poziomie, uniemożliwiającym de facto realizację podstawowych funkcji;   

· brak rozwiązań w zakresie zagospodarowywania wód opadowych oraz kwestii związanych z podniesieniem terenu;

Dla potrzeb niniejszego opracowania dokonano szczegółowej analizy złożonych wniosków, które dotyczyły dwóch zasadniczych kwestii:

· zmiany przeznaczenia obecnych gruntów rolnych i leśnych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, bądź opcjonalnie z terenów przeznaczonych pod usługi produkcyjne na zabudowę mieszkaniową; w opinii większości wnioskodawców dokonanie zmiany zapisów Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice skutkowało powstaniem sprzeczności pomiędzy studium a obowiązującym planem miejscowym, a tym samym winna zostać stwierdzona nieaktualność zapisów większości miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego;

· indywidualnych kwestii, związanych z niemożnością dojazdu do nieruchomości, zmniejszenia szerokości pasa drogowego (np. kwestia zmniejszenia szerokości pasa drogowe z 12 do 9 metrów w obrębie tzw. polany Koczarskiej), zmianą funkcji planu (np. dopuszczenie usług na obszarze przylegającym do Piekarni Zielonki w celu umożliwienia dalszego rozwoju prowadzonej działalności gospodarczej), pomyłek jakie powstały przy sporządzaniu poszczególnych planów miejscowych, trudności w dokonaniu połączeń i ponownych podziałów działek itp. kwestii.

Dla potrzeb niniejszego opracowania:

· z uwagi na wielkość dokonanych w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego zmian nie stwierdza się automatycznej nieaktualności zapisów w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem studium określa jedynie politykę przestrzenną Gminy prowadzoną w okresie docelowym, zaś wprowadzenie szybkich zmian w przeznaczeniu terenów skutkowałyby paraliżem finansowym Gminy (plan miejscowy wywołuje skutki o których mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz konsekwencje związane z realizacją zapisanych w planie inwestycji celu publicznego – w tym m.in. dróg);

· przyjęto, iż rozwiązywanie pojedynczych kwestii na terenie różnych jednostek strukturalnych, objętych różnymi ustaleniami planów miejscowych winno odbywać się w ramach dokonywanych zmian w przeznaczeniu terenów – tj. ustaleniami planu miejscowego należy objąć teren wyznaczony w studium do zmiany przeznaczenia wraz z obszarem przyległym w celu dostosowania go do norm i standardów charakterystycznych dla danej jednostki; wówczas można dokonywać zmian oraz korygować zapisy dotyczące pojedynczych kwestii;

· stwierdza się aktualność planów miejscowych w zakresie określenia obszarów rolniczej przestrzeni produkcyjnej (plan sporządzony w skali 1:10000); Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku plan miejscowy, który sporządza się wyłącznie w celu przeznaczenia gruntów do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy dopuszcza stosowanie map w skali 1:5000. Z uwagi na fakt, iż obowiązujące plany sporządzone były w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennego oraz z uwagi na zastosowane rozwiązania (czytelność ustaleń planu) stwierdza się aktualność zapisów planu sporządzonego w skali 1:10000.

· stwierdza się nieaktualność zapisów planów miejscowych w odniesieniu do zabudowy wielorodzinnej na działkach będących własnością Gminy (należy bezwzględnie wprowadzić standardy architektoniczne);

· stwierdza się nieaktualność zapisów w odniesieniu do działek przeznaczonych na cele użyteczności publicznej (w tym zajęte pod OSP, szkoły, kościoły, spółdzielnie) m.in. w zakresie maksymalnego wymiaru pionowego budynku, powierzchni biologicznie czynnych, nieprzekraczalnej linii zabudowy itp.;

· stwierdza się nieaktualność zapisów planów miejscowych w zakresie stref bezpieczeństwa (ochronnych) od istniejącej infrastruktury liniowej: w tym przede wszystkim od ropociągu naftowego.

· stwierdza się nieaktualność zapisów planów miejscowych w zakresie zapisów tekstu planu: w odniesieniu do nakazu realizacji jednego budynku mieszkalnego na działce bez względu na jej powierzchnię - należy dopuścić możliwość realizacji dowolnej liczby budynków na działce pod warunkiem, iż będzie spełniona intensywność zabudowy określona wskaźnikiem liczby domów na powierzchnię pod warunkiem, iż w planie zagospodarowania działki przewidziane będzie docelowe zagospodarowanie. 

Szczegółowy wykaz nieaktualności zapisów obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego zawiera  Tabela 8-5.

Tabela 8-5. Wykaz nieaktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych po 1 stycznia 1995 roku na terenie Gminy Stare Babice

	Lp.
	Nazwa wsi
	Numer ewidencyjny działki, nazwa obszaru
	Cel opracowania

	1.
	2.
	3.
	4.

	1. 
	Koczargi Stare
	Polana Koczarska, m.in. dz. nr ew. 8 obręb Koczargi Stare
	Doprowadzenie do zmniejszenia szerokości pasa drogowego istniejącej ul. Leśnej poprzez zmniejszenie linii rozgraniczających z planowanych 12 metrów do 9 metrów

	2. 
	Zielonki Wieś
	ul. Sportowa – dz. nr ew. 169/3 obręb Zielonki Wieś
	Zmiana funkcji terenu z mieszkaniowej na usługową (w celu umożliwienia rozbudowy istniejącej piekarni) 

	3. 
	Stare Babice
	WIKO – dz. nr ew. 803/3, 803/5 i 803/6  Stare Babice
	Możliwe maksymalne zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej na obszarze UP

	4. 
	Stare Babice
	hurtownie za firmą ARGON -dz. nr ew. 423/4, 423/2, 423/3, 424/1, 424/2, 424/3, 424/4 Stare Babice
	Zmiana funkcji terenu z MN na UR

	5. 
	Stare Babice
	dz. nr ew. 73/8, 73/9, 73/10, 73/11, 73/12, 73/13, 73/14, 73/15, 73/16, 73/17 Stare Babice  
	Zmiana funkcji terenu na tereny sportowe

	6. 
	Babice Nowe
	dz. nr ew. 167/6 Babice Nowe
	Zmiana funkcji terenu – dopuszczenie zabudowy zagrodowej

	7. 
	Babice Nowe
	Dz. nr ew. 222/6 Babice Nowe


	Zmiana funkcji terenu na mieszkaniową jednorodzinną;

	8. 
	Zielonki Parcela
	dz. nr ew. 201, 205/1, 205/2  274, 275, 276, 290 obręb Zielonki Parcele, 
	Określenie standardów architektonicznych, w tym wskaźników charakteryzujących zabudowę na działkach będących własnością Gminy 

	9. 
	Zielonki Parcela
	Dz. nr ew. 5/2, 5/3 Zielonki Parcele 
	zmiana przeznaczenia na UR z dopuszczeniem usług motoryzacyjnych

	10. 
	Zielonki Parcela
	Dz. nr ew. 205/22, 205/3 Zielonki Parcele
	zmiana przeznaczenia z zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na strefę usług publicznych z dopuszczenie usług rzemiosła.

	11. 
	Babice Nowe
	Dz. nr ew. 118 Babice Nowe
	zmiana funkcji z terenów rolnych na zabudowę zagrodową

	12. 
	Klaudyn
	Dz. nr ew. 630/1, 631/1, 632/1 Klaudyn
	likwidacja drogi 22 KDL/g, zmiana przeznaczenia pod zabudowę mieszkaniową

	13. 
	Stare Babice
	Dz. nr ew. 667/1, 667/2 Stare Babice
	Wprowadzenie lokalnego celu publicznego w postaci przebudowy i modernizacji wodociągu grupowego

	14. 
	Babice Nowe
	Dz. nr ew. 57/5, 57/11, 57/12, 57/17 Babice Nowe
	możliwe maksymalne zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej na terenie zakładu „Auto-Babice”

	15. 
	Lipków
	dot. dz. powstałych w wyniku podziału dz. nr ew. 56 i 157
	Zmniejszenie nieprzekraczalnej linii zabudowy do 4m od nieobligatoryjnej drogi przechodzącej przez działki 156/13, 157/4, 157/10

	1.
	2.
	3.
	4.

	16. 
	Borzęcin Duży
	wlot w ul. Spacerową na proj. dz. 811/1 i 148/10 Borzęcin Duży
	Dokonanie zmiany przeznaczenia poprzez wprowadzenie wlotu w ul. Spacerową – wlot stanowić będzie podstawę do projektowanego układu komunikacyjnego

	17. 
	Lipków
	Dz. nr ew. 187/4 Lipków
	Nieaktualność planu w zakresie ustaleń dot. ciągu pieszo – jezdnego na dz. 187/4

	18. 
	Borzęcin Duży
	Dz. nr ew. 612 ul. Spacerowa Borzęcin Duży
	Ewentualna propozycja włączenia rowu do działki przeznaczonej pod zabudowę w celu poprawienia bilansu terenu. Z uwagi na to iż ul. Spacerowa jest drogą kategorii powiatowej zgodę wyrazić musi Zarząd Dróg Powiatowych.   

	19. 
	Blizne Jasińskiego
	Dz. nr ew. 257/13 Blizne Jasińskiego
	zmiana przebiegu zachodniej linii rozgraniczającej ulicy Chopina przy skrzyżowaniu z ul. Żeromskiego

	20. 
	Lipków
	Dz. nr ew. 106/15 Lipków
	likwidacja drogi nieobligatoryjnej na dz. 106/15 Lipków

	21. 
	Borzęcin Duży
	Dz. nr ew. 626/5 Borzęcin Duży
	Określenie standardów architektonicznych na działce przeznaczonej pod zabudowę wielorodzinną

	22. 
	Latchorzew
	Dz. nr ew. 365 Latchorzew
	zmiana funkcji z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na strefę usług publicznych (przedszkole niepubliczne)

	23. 
	Kwirynów
	Dz. nr ew. 36/26, 36/25, 36/2, 36/3 Kwirynów przy ul. Tulipanowej
	Zmiana funkcji terenu usług rzemiosła UR na MN.

	24. 
	Babice Nowe
	Dz. nr ew. 202 Babice Nowe
	zmiana funkcji z zabudowy mieszkaniowo – zagrodowej na strefę usług rzemiosła

	25. 
	Stare Babice
	ul. Kutrzeby
	Nieaktualność linii rozgraniczających określających pas drogowy ul. Kutrzeby – ustalenia m.p.z.p. nie uwzględniają istniejącego stanu zagospodarowania

	26. 
	ul. Warszawska na długości całej Gminy
	ul. Warszawska
	wobec wykonanego projektu budowlanego ul Warszawskiej – oraz realizacji inwestycji polegającej na modernizacji ul. Warszawskiej stwierdza się nieaktualność linii rozgraniczających ul. Warszawskiej.

	27. 
	Ropociąg naftowy
	Ropociąg naftowy
	Stwierdza się nieaktualność określonych w planie stref ochronnych od ropociągu naftowego w związku ze zmianą przepisów. Obecnie obowiązuje Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 roku w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać bazy i stacje paliw płynnych, rurociągi przesyłowe dalekosiężne służące do transportu ropy naftowej i produktów naftowych i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 243 poz. 2063), zgodnie z którym dla rurociągów przesyłowych dalekosiężnych ustala się strefy bezpieczeństwa, których środek stanowi oś rurociągu. Na podstawie § 136 ust. 2 minimalna szerokość strefy bezpieczeństwa dla jednego rurociągu przesyłowego dalekosiężnego, w zależności od jego średnicy nominalnej, powinna wynosić co najmniej:

- 12 m – dla rurociągu o średnicy do 400 mm;

- 16 m – dla rurociągu o średnicy od 400- 600 mm;

- 20 m – dla rurociągu o średnicy powyżej 600mm.


	1.
	2.
	3.
	4.

	28. 
	Stare Babice
	ul. Rynek i działki do niej przylegające
	Zmiana (regulacja) linii zabudowy, wprowadzenie regulacji odnośnie sytuowania obiektów w granicy działki, regulacja wskaźników pow. biol. czynnej

	29. 
	Klaudyn
	Dz. nr ew. 612/1 i 613/1 Klaudyn
	Likwidacja drogi publicznej KDD/g – zastosowanie dojazdu wewnętrznego poprzez ciąg pieszo – jezdny (może być niepubliczny).

	30. 
	Zielonki Parcele
	Dz. nr ew. 48/1 Zielonki Parcele
	Zmiana funkcji terenu – dopuszczenie realizacji siedliska na obszarze ok. 2000 m2 pod zabudowę zagrodową.

	31. 
	Blizne Jasińskiego
	Dz. nr ew. 261/19, 276/1, 276/2, 276/3 Blizne Jasińskiego
	Likwidacja części drogi 44 KUD (ul. Projektowana IX) w wyniku uzgodnienia bezpośrednich wjazdów od ul. Warszawskiej (decyzja Wojewody Mazowieckiego Nr 1190/ 221/06 Ldz. WRRR.II-7111-D/217/06 o pozwolenie na budowę zjazdu z ul. Warszawskiej).

	32. 
	Mariew
	Dz. nr ew. 97/4 Mariew
	W związku z realizacją budynku mieszkalnego częściowe powiększenie terenu przeznaczonego pod zabudowę – do granicy użytku (B);

	33. 
	Borzęcin Duży
	Dz. nr ew. 174 Borzęcin Duży
	Zmiana funkcji terenu – dopuszczenie zabudowy zagrodowej;

	34. 
	Koczargi Stare
	Przebieg ul. Sosnowej
	Zmiana szerokości z obecnych 10 metrów do linii istniejących ogrodzeń z uwzględnieniem granic ewidencyjnych

	35. 
	Borzęcin Duży
	Dz. nr ew. 516 Borzęcin Duży
	Dopuszczenie zabudowy zagrodowej.

	36. 
	Zielonki Parcela
	Dz. nr ew. 1/6 i 1/7 Zielonki Parcela – ul. Piaskowa
	Zmiana funkcji terenu z MN na UR oraz zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej.

	37. 
	Stanisławów
	Dz. nr ew. 43/4 Stanisławów, przy ul. Spacerowej
	Dopuszczenie zabudowy zagrodowej.

	38. 
	Stare Babice
	Tereny „Z” i „W-1” – rów melioracyjny od ul. Szembeka do terenu oczyszczalni 
	Dopuszczenie skanalizowania rowu i likwidacja ustalenia dotyczącego zamiaru utworzenia zieleni publicznej  

	39. 
	Borzęcin Duży
	Dz. nr ew. 537 Borzęcin Duży
	Dopuszczenie zabudowy zagrodowej.


Szczegółowa ocena zapisów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego zawiera Tabela 8 – 6.

Przystępowanie do sporządzania zmiany miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego winno odbywać się w sposób sukcesywny i przemyślany. Indywidualne wystąpienia dotyczące pojedynczych kwestii winny być każdorazowo brane pod uwagę, w przypadku sporządzania planu dla obszaru zasadniczego z tym że bardzo często wystąpienia te dezaktualizują się. W takich przypadkach autorzy niniejszego opracowania postulują zawiadomienie wnioskodawców o przystąpieniu do sporządzania zmiany planu w celu ewentualnego potwierdzenia złożonych wcześniej wniosków.      

Przy zmianie ustaleń poszczególnych planów miejscowych wprowadzenie tych wszystkich zmian uczyni z nich dobre narzędzie dla kreowania dalszego, zrównoważonego rozwoju Gminy Stare Babice.

Tabela 8-6. Ocena zapisów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych po 1 stycznia 1995 roku na terenie Gminy Stare Babice według stanu na dzień 1 lipca 2006r. 

	Tytuł miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
	Ocena zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
	Uwagi

	1.
	2.
	3.

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Latchorzew – Uchwała Rady Gminy Nr IX/66/99 z dnia 27 maja 1999r.
	- art. 8 ust. 3 pkt. 4 i 5 określa maksymalną wysokość zabudowy (określoną w kondygnacjach) oraz wymiar pionowy – około 12 metrów. Należy unikać sformułowania około poprzez zastąpienie możliwym ewentualnym odstępstwem
	

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej części Gminy Stare Babice w zakresie wsi Koczargi Stare – Uchwała Rady Gminy Nr XXVII/316/2001 z dnia 29 marca 2001r.
	· maksymalna wysokość zabudowy winna być określona ścisłym parametrem nie zaś parametrem poprzedzonym sformułowaniem „około”. Plan może wprowadzić tolerancję ale winna być ona również ściśle sprecyzowana np. 5% od wartości maksymalnej.

· pusty zapis – użytkownicy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach graniczących z zabudową zagrodową nie mogą wysuwać roszczeń z tytułu uciążliwości wywołanej normalną produkcją rolniczą. Każda osoba na podstawie m.in. przepisów KC ma możliwość dochodzenia swoich roszczeń z tytułu „uciążliwości sąsiada”. Jeżeli intencją autorów było podkreślenie możliwości realizacji działalności rolniczej w danej strefie funkcjonalnej to zostało ono już określone poprzez dopuszczenie tego rodzaju działalności w ramach funkcji terenu. Dodatkowo można zaznaczyć, iż każdorazowo przy wydawaniu wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winna znaleźć się klauzula, iż prowadzenie tego rodzaju działalności w obrębie funkcji jest możliwe (w takim wypadku inwestor ma świadomość możliwych realizacji  na działkach sąsiednich).

· Nieaktualność zapisów w odniesieniu do terenu usług oświaty: jednak zapisy te zostały zmienione poprzez zatwierdzony w dniu 29 czerwca 2006 roku plan miejscowy dla tego terenu.

· Art. 14 - zmiany przeznaczenia dokonać można jedynie poprzez zmianę planu miejscowego co wynika z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Jeżeli w planie miejscowym określono, iż są to tereny leśne to de facto może być realizowana jedynie funkcja leśna, bądź też funkcje które plan dopuszcza tj. szlaki turystyki pieszej i rowerowej, ale tylko takie które nie będą wymagały wyłączenia gruntu z produkcji leśnej (wyklucza to możliwość utwardzenia).  

· Art. 40 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego. 
	

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Stare Babice - Uchwała Rady Gminy Nr XXVII/319/2001 z dnia 29 marca 2001r.
	· Maksymalna wysokość zabudowy winna być określona ścisłym parametrem nie zaś parametrem poprzedzonym sformułowaniem „około”. Plan może wprowadzić tolerancję ale winna być ona również ściśle sprecyzowana np. 5% od wartości maksymalnej.

· Art. 23 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego. 
	

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Lipków zwaną Kolonią Lipków – Uchwała Rady Gminy Nr XXV/399/2001 z dnia 27 grudnia 2001r
	· art. 8 ust. 4pkt. 4 i 5 – plan określił maksymalną wysokość określoną na 2 ½ kondygnacji (dwie kondygnacje + adaptowane poddasze użytkowe)  oraz zachowanie kąta nachylenia połaci dachu w przedziale od 30 do 45o przy czym maksymalna wysokość zabudowy winna wynosić 12 metrów w kalenicy. Jednocześnie dopuszczono możliwość realizacji dachów płaskich (z reguły za dachy płaskie uważa się dachy o nachyleniu połaci poniżej 20o – w tym wypadku poprzez brak ścisłego nachylenia kąta będzie to poniżej 30o co jest wartością przyjętą dla dachów średnich) bez określenia wymiaru pionowego oraz liczby kondygnacji (liczba kondygnacji z pkt. 4 odnosi się faktycznie do dachów o kącie nachylenia połaci w przedziale 30-45o). De facto ustalenia planu, przy zastosowaniu dachów o kącie nachylenia poniżej 30o  nie ograniczają w wysokości zabudowy. Niejasna jest również kwestia liczby kondygnacji przy zastosowaniu dachów płaskich.  

· Art. 8 ust. 4 pkt. 8 – plan ustala realizację ogrodzeń ażurowych nie określając wartości % - co oznacza, iż inwestor może np. określić ażur na poziomie 1%. Postuluje się zapis dotyczący realizacji ogrodzeń: maksymalna wysokość ogrodzenia 2,0 metra licząc od poziomu terenu, ażur pomiędzy przęsłami 25% powyżej wysokości 0,3 m. (podmurówka). Osobna kwestia jest estetyka realizowanych ogrodzeń. Z uwagi na koszty oraz łatwość montażu od kilku lat bardzo często realizowane są ogrodzenia z prefabrykatów betonowych, co zdaniem autorów niniejszego opracowania winno zostać wykluczone, bowiem wprowadza dysharmonię oraz wpływa negatywnie na kształtowanie przestrzeni.

· Art. 9 ust. 3 pkt 1 – odnosi stosowne ustalenia zawarte w art. 8 ust. 3 pkt 1, 2, 3 i 4 – co jest nie zrozumiałe bowiem ust. 3 zawiera jednie pkt 1,2 i 3 – brak jest pkt 4.

·  Sprzeczność z obowiązującymi obecnie przepisami w zakresie realizacji tzw. małych domów mieszkalnych tj. budynków w których wydzielić można do 4 mieszkań. Obecne warunki techniczne określają, iż zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ograniczyć się może do 2 mieszkań (max. bliźniak). Ponadto pojawiają się kwestie dotyczące wysokości zabudowy oraz liczby kondygnacji.

· Art. 10 ust. 3 pkt. 1 – zamiast ustawy winno być uchwały, bądź tekstu planu.

· Art. 24 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego. 
	

	Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego części wsi Lipków ciąg pieszo – jezdny pomiędzy osiedlem “Kampinos”, a wsią Lipków – Uchwała Rady Gminy Nr XXXIX/436/2002 z dnia 14 czerwca 2002r
	· w wyniku zmian wynikających z wprowadzenia ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dezaktualizacji podległ art. 9 tekstu planu który określił, iż wydłużenie ciągu pieszo – jezdnego wymaga ostatecznej decyzji o ustaleniu warunków zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku istnienia planu miejscowego nie ma prawnej możliwości wydania decyzji o warunkach zabudowy. W takim przypadku należy określić dwa przeznaczenia terenu: jedno tymczasowe – dopuszczające możliwość realizacji jednej funkcji, która nie będzie stała w kolizji z funkcją docelową oraz funkcji ostatecznej – jako ciągu pieszo – jezdnego, bez określania terminu jej realizacji. Sama realizacja uzależniona będzie od rzeczywistych potrzeb. W ten sposób zabezpieczone zostaną interesy wszystkich stron.

· Art. 8 ust. 4 pkt. 10 – plan ustala realizację ogrodzeń ażurowych nie określając wartości % - co oznacza iż inwestor może np. określić ażur na poziomie 1%. Postuluje się zapis dotyczący realizacji ogrodzeń: maksymalna wysokość ogrodzenia 2,0 metra licząc od poziomu terenu, ażur pomiędzy przęsłami 25% powyżej wysokości 0,3 m. (podmurówka).
	

	Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części wsi Lipków- uchwała Rady Gminy Nr VI/39/03 z dnia 24 kwietnia 2003r.
	· istnieje niekonsekwencja zapisów planu w art. 10 – przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną (funkcja podstawowa) oraz wyszczególnione w ust. 2 funkcje dopuszczalne (wraz z określeniem warunków jakie należy spełnić aby realizować funkcje uzupełniającą). W zapisach tych nie ma jednoznacznego określenia, iż teren oznaczony symbolem „M” jest terenem na którym dopuszczalna jest zabudowa wielorodzinna. Z kolei w zapisie ust. 3 pkt 2 pojawia się zapis, iż plan wyklucza realizację zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wyjątkiem terenu oznaczonego symbolem M. oraz zapis ust. 4 pkt 3 dla której ustala się tym zabudowy wielorodzinnej (sprzeczność z określeniami zawartymi w ust. 1 i 2 określającymi faktyczne przeznaczenie terenu).

· art. 8 ust. 4pkt. 4 i 5 – (adekwatnie art. 9 ust. 4 pkt. 3 i 4) plan określił realizację budynków przy zachowaniu kąta nachylenia połaci dachu w przedziale od 30 do 45o przy czym maksymalna wysokość zabudowy winna wynosić 9 metrów w kalenicy i być zrealizowana w ramach 1 ½ kondygnacji (pełna kondygnacja wraz z poddaszem użytkowym). Jednocześnie dopuszczono możliwość realizacji dachów płaskich (z reguły za dachy płaskie uważa się dachy o nachyleniu połaci poniżej 20o – w tym wypadku poprzez brak ścisłego nachylenia kąta będzie to poniżej 30o co jest wartością przyjętą dla dachów średnich) bez określenia wymiaru pionowego oraz liczby kondygnacji (liczba kondygnacji z pkt. 4 odnosi się jedynie do dachów o kącie nachylenia połaci w przedziale 30-45o). De facto ustalenia planu, przy zastosowaniu dachów o kącie nachylenia poniżej 30o  nie ograniczają w liczbie kondygnacji oraz wysokości zabudowy (jedynym czynnikiem ograniczającym są ogólne zapisy dotyczące zachowania harmonii z istniejącą zabudową sąsiedzką oraz lokalnym krajobrazem).

· Art. 8 ust. 4 pkt. 10 – plan ustala realizację ogrodzeń ażurowych nie określając wartości % - co oznacza iż inwestor może np. określić ażur na poziomie 1%. Postuluje się zapis dotyczący realizacji ogrodzeń: maksymalna wysokość ogrodzenia 2,0 metra licząc od poziomu terenu, ażur pomiędzy przęsłami 25% powyżej wysokości 0,3 m. (podmurówka).

· Art. 13 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego.         
	

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej części gminy Stare Babice – Uchwała Rady Gminy Nr X/59/03 z dnia 25 września 2003r
	· istnieje niekonsekwencja zapisów planu w art. 10 – przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną (funkcja podstawowa) oraz wyszczególnione w ust. 2 funkcje dopuszczalne (wraz z określeniem warunków jakie należy spełnić aby realizować funkcje uzupełniającą). W zapisach tych nie ma jednoznacznego określenia, iż teren oznaczony symbolem „M” jest terenem na którym dopuszczalna jest zabudowa wielorodzinna. Z kolei w zapisie ust. 3 pkt 2 pojawia się zapis, iż plan wyklucza realizację zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wyjątkiem terenu oznaczonego symbolem M. oraz zapis ust. 4 pkt 3 dla której ustala się tym zabudowy wielorodzinnej (sprzeczność z określeniami zawartymi w ust. 1 i 2 określającymi faktyczne przeznaczenie terenu).

· Jeżeli plan dopuszcza realizację zabudowy wielorodzinnej to istotnym ograniczeniem jest określenie liczby kondygnacji (2 ½) przy spadkach dachu w przedziale 20-60o. Na takich obszarach winno określać się maksymalny wymiar pionowy budynku bez określania liczby kondygnacji. Ponadto winno dopuścić się możliwość realizacji usług w parterach tego rodzaju obiektów (poprzez wprowadzenie jednoznacznego zapisu). Zdaniem autorów równie istotnym elementem jest jednoznaczne zdefiniowanie nieprzekraczalnej wysokości zabudowy w zakresie elementów technicznych obiektu tj. iż możliwa jest realizacja takich elementów jak czerpnie, wyrzutnie wentylacyjne, kominy, anteny itp. ponad przekrycie budynków a tym samym ponad ustalona maksymalną, nieprzekraczalną wysokość zabudowy.

· Art. 11 ust. 4 pkt. 3 pusty zapis – użytkownicy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach graniczących z zabudową zagrodową nie mogą wysuwać roszczeń z tytułu uciążliwości wywołanej normalną produkcją rolniczą. Każda osoba na podstawie m.in. przepisów KC ma możliwość dochodzenia swoich roszczeń z tytułu „uciążliwości sąsiada”. Jeżeli intencją autorów było podkreślenie możliwości realizacji działalności rolniczej w danej strefie funkcjonalnej to zostało ono już określone poprzez dopuszczenie tego rodzaju działalności w ramach funkcji terenu. Dodatkowo można zaznaczyć, iż każdorazowo przy wydawaniu wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winna znaleźć się klauzula, iż prowadzenie tego rodzaju działalności w obrębie funkcji jest możliwe (w takim wypadku inwestor ma świadomość możliwych realizacji  na działkach sąsiednich).

· Art. 13 ust. 3 pkt. 6 plan miejscowy ma określać zasady podziału działek. Nie spełnia tego wymogu zapis pkt 7 który „ustala orientacyjną wielkość działki na poziomie 1500 m2 dostosowaną do wielkości inwestycji”. Należy określić np. minimalny parametr nowotworzonej działki (w ten sposób zapis pkt 6a jest niepotrzebny, bowiem automatycznie plan adaptuje istniejące podziały).
· Art. 14 ust. 3 pkt 2 – stwierdza się nieaktualność zapisów planu w zakresie wysokości oraz liczby kondygnacji dla terenów oznaczonych symbolem U (usługi oświaty, zdrowia, kultury, sportu, rekreacji, administracji i innych usług publicznych oraz sakralnych). Zapisy planu utrudniają bądź też uniemożliwiają realizację hal sportowych (np. ze ścianami wspinaczkowymi), basenów i innych obiektów wymagających znacznych wysokości, bądź innych obiektów o charakterze użyteczności publicznej. W takim wypadku określanie liczby kondygnacji jest niepotrzebne – wystarczy określenie jedynie wymiaru pionowego.

· Stwierdza się nieaktualność zapisów zawartych w art. 14 ust. 3 pkt. 5 w odniesieniu do powierzchni biologicznie czynnej. Realizacja znacznej części usług publicznych wskazanych w planie wymaga spełnienia szeregu warunków określonych w warunkach technicznych  oraz w planie (m.in. w zakresie miejsc postojowych), które wymagają przeznaczenia znacznych powierzchni, w tym również w zakresie miejsc postojowych. Postuluje się, w zależności od stwierdzonych potrzeb zmniejszenie wskaźnika PBC nawet do 10%, z jednoczesnym obowiązkiem wyznaczenia terenu dla zieleni urządzonej (wysokiej i niskiej). 

· Art. 17 brak pojęcia „rezerwa terenu”. Pojęcie to znikło wraz z wejściem w życie ustawy z dnia 07.07.1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym. W planie miejscowym określa się przeznaczenie terenu nie zaś rezerwy. W praktyce sądowej brak jest możliwości egzekucji tego prawa bowiem pojęcie to nie występuje.  W celu zabezpieczenia terenu pod projektowaną drogę, w szczególności gdy dotyczy to terenów niezurbanizowanych, należy określić pas drogowy wyznaczony liniami rozgraniczającymi z możliwością określenia tymczasowego (do momentu realizacji) zagospodarowania, urządzania i użytkowania (nawet z podaniem terminu jeżeli jest on ustalony). W przypadku gruntów podlegających ochronie na podstawie przepisów ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych, zapisy te stoją w sprzeczności z przedmiotową ustawą, bowiem wymagają one uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia uzyskana w trybie art. 7 ust. 1 ustawy – a więc poprzez sporządzenie planu miejscowego.

· Art. 18 - zmiany przeznaczenia dokonać można jedynie poprzez zmianę planu miejscowego co wynika z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Jeżeli w planie miejscowym określono, iż są to tereny leśne to de facto może być realizowana jedynie funkcja leśna, bądź też funkcje które plan dopuszcza tj. szlaki turystyki pieszej i rowerowej, ale tylko takie które nie będą wymagały wyłączenia gruntu z produkcji leśnej (wyklucza to możliwość utwardzenia).  

· Art. 19 nie określa w sposób jednoznaczny, czy tereny te mają przejść na własność Gminy jako realizacja celu publicznego czy też nie (dotyczy to również podziałów nieruchomości).

· Art. 21 powołano się na przepis nieobowiązujący – z dniem 02.02.2002 roku Plan Ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego stracił swą moc obowiązującą. W okresie zatwierdzenia planu istniały jedynie roczne zadania ochronne. Jest to istotny element, bowiem ustalenia samego planu np. w zakresie wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej są odzwierciedleniem zapisów Planu Ochrony, który nie obowiązuje (zastosowana formuła nosi znamiona tzw. prawa powielaczowego, a więc właściciel nieruchomości może na drodze sądowej – w postępowaniu administracyjnym – domagać się stwierdzenia nieważności zapisów planu miejscowego w odniesieniu do wskaźnika PBC).    

· Art. 24 wokół pomników przyrody winna zostać ustanowiona 15 metrowa strefa, w której wszelka działalność winna zostać prowadzona w uzgodnieniu w Wojewódzkim Konserwatorem Przyrody.

· Art. 50 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego.
	

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej części gminy Stare Babice – Uchwała Rady Gminy Nr X/60/03 z dnia 25 września 2003r.
	· Nieprecyzyjność zapisów dotyczących maksymalnej wysokości – określenie „około”- w planie miejscowym należy określić maksymalną wysokość zabudowy.

· Art. 12 ust. 4 pkt. 3 pusty zapis – użytkownicy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach graniczących z zabudową zagrodową nie mogą wysuwać roszczeń z tytułu uciążliwości wywołanej normalną produkcją rolniczą. Każda osoba na podstawie m.in. przepisów KC ma możliwość dochodzenia swoich roszczeń z tytułu „uciążliwości sąsiada”. Jeżeli intencją autorów było podkreślenie możliwości realizacji działalności rolniczej w danej strefie funkcjonalnej to zostało ono już określone poprzez dopuszczenie tego rodzaju działalności w ramach funkcji terenu. Dodatkowo można zaznaczyć, iż każdorazowo przy wydawaniu wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, winna znaleźć się klauzula, iż prowadzenie tego rodzaju działalności w obrębie funkcji jest możliwe (w takim wypadku inwestor ma świadomość możliwych realizacji  na działkach sąsiednich).

· Art. 14 ust. 3 pkt. 7 plan miejscowy ma określać zasady podziału działek. Nie spełnia tego wymogu zapis pkt 7 który „ustala orientacyjną wielkość działki na poziomie 1500 m2 dostosowaną do wielkości inwestycji”. Należy określić np. minimalny parametr nowotworzonej działki (w ten sposób zapis pkt 7a jest niepotrzebny, bowiem automatycznie plan adaptuje istniejące podziały).

·  Stwierdza się nieaktualność zapisów zawartych w art. 15 w odniesieniu do powierzchni biologicznie czynnej. Realizacja znacznej części usług publicznych wskazanych w planie wymaga spełnienia szeregu warunków określonych w warunkach technicznych  oraz w planie (m.in. w zakresie miejsc postojowych), które wymagają przeznaczenia znacznych powierzchni, w tym również w zakresie miejsc postojowych. Postuluje się, w zależności od stwierdzonych potrzeb zmniejszenie wskaźnika PBC nawet do 10%, z jednoczesnym obowiązkiem wyznaczenia terenu dla zieleni urządzonej (wysokiej i niskiej). 

· Art. 18 brak pojęcia „rezerwa terenu”. Pojęcie to znikło wraz z wejściem w życie ustawy z dnia 07.07.1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym. W planie miejscowym określa się przeznaczenie terenu nie zaś rezerwy. W praktyce sądowej brak jest możliwości egzekucji tego prawa bowiem pojęcie to nie występuje.  W celu zabezpieczenia terenu pod projektowaną drogę, w szczególności gdy dotyczy to terenów niezurbanizowanych, należy określić pas drogowy wyznaczony liniami rozgraniczającymi z możliwością określenia tymczasowego (do momentu realizacji) zagospodarowania, urządzania i użytkowania (nawet z podaniem terminu jeżeli jest on ustalony). W przypadku gruntów podlegających ochronie na podstawie przepisów ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych, zapisy te stoją w sprzeczności z przedmiotową ustawą, bowiem wymagają one uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia uzyskana w trybie art. 7 ust. 1 ustawy – a więc poprzez sporządzenie planu miejscowego.

· Art. 19 - zmiany przeznaczenia dokonać można jedynie poprzez zmianę planu miejscowego co wynika z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Jeżeli w planie miejscowym określono, iż są to tereny leśne to de facto może być realizowana jedynie funkcja leśna, bądź też funkcje które plan dopuszcza tj. szlaki turystyki pieszej i rowerowej, ale tylko takie które nie będą wymagały wyłączenia gruntu z produkcji leśnej (wyklucza to możliwość utwardzenia).  

· Art. 20 nie określa w sposób jednoznaczny, czy tereny te mają przejść na własność Gminy jako realizacja celu publicznego czy też nie (dotyczy to również podziałów nieruchomości).

·  Art. 23 powołano się na przepis nieobowiązujący – z dniem 02.02.2002 roku Plan Ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego stracił swą moc obowiązującą. W okresie zatwierdzenia planu istniały jedynie roczne zadania ochronne. Jest to istotny element, bowiem ustalenia samego planu np. w zakresie wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej są odzwierciedleniem zapisów Planu Ochrony, który nie obowiązuje (zastosowana formuła nosi znamiona tzw. prawa powielaczowego, a więc właściciel nieruchomości może na drodze sądowej – w postępowaniu administracyjnym – domagać się stwierdzenia nieważności zapisów planu miejscowego w odniesieniu do wskaźnika PBC).    

· Art. 49 – od 2006 roku zmniejszone zostały strefy bezpieczeństwa od ropociągu naftowego. W przypadku zmiany zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego można ewentualnie zmienić określone w planie strefy na mniejsze.

· Art. 53 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego.
	

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasińskiego, Blizne Łaszczyńskiego i Lubiczów – w zakresie wsi Lubiczów – Uchwała Rady Gminy Nr X/61/03 z dnia 25 września 2003r.
	· Nieprecyzyjność zapisów dotyczących maksymalnej wysokości – określenie „około”- w planie miejscowym należy określić maksymalną wysokość zabudowy

· Art. 12 pkt. 2 w przypadku prowadzenia działalności usługowej i produkcyjnej wszelka uciążliwość winna zamykać się w granicach działki do której inwestor posiada tytuł prawny. W przypadku wykroczenia poza teren działki ustanawia się obszar ograniczonego użytkowania nie zaś strefy ochronne.

· W planie dla wszystkich terenów przyjęto odgórnie tę samą linię zabudowy. Należy rozważyć przystąpienie do sporządzania zmiany planu dla obszaru Rynku w Starych Babicach w celu zmiany linii zabudowy dostosowanej do istniejących obiektów.
	

	Zmiany części miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej części Gminy Stare Babice – w zakresie części wsi Klaudyn – Uchwała Rady Gminy Stare Babice - XI/65/03 z dnia 30 października 2003r
	· Nieprecyzyjność zapisów dotyczących maksymalnej wysokości – określenie „około”- w planie miejscowym należy określić maksymalną wysokość zabudowy

· Art. 16 symbol U/P – wątpliwości co do zgodności zapisów dotyczących uciążliwości prowadzonej działalności gospodarczej z przepisami Prawo Ochrony Środowiska – uciążliwość wszelkich obiektów winna zamykać się w granicach działki do której inwestor posiada tytuł prawny. Ponadto przepis powyższego art. stoi w sprzeczności z art. 31 pkt. 2 w którym określono, iż uciążliwość i szkodliwość dla środowiska wywołana przez obiekty usługowe i produkcyjne nie może wykraczać poza teren działki a tym samym wywoływać konieczności ustanowienia obszaru ograniczonego użytkowania. Obszar ograniczonego użytkowania zgodnie z przepisami POŚ jest ustanawiany w przypadku wykroczenia uciążliwości poza teren działki do której inwestor posiada tytuł prawny (sprzeczność z art. 16).     

· Art. 18 brak pojęcia „rezerwa terenu”. Pojęcie to znikło wraz z wejściem w życie ustawy z dnia 07.07.1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym. W planie miejscowym określa się przeznaczenie terenu nie zaś rezerwy. W praktyce sądowej brak jest możliwości egzekucji tego prawa bowiem pojęcie to nie występuje.  W celu zabezpieczenia terenu pod projektowaną drogę, w szczególności gdy dotyczy to terenów niezurbanizowanych, należy określić pas drogowy wyznaczony liniami rozgraniczającymi z możliwością określenia tymczasowego (do momentu realizacji) zagospodarowania, urządzania i użytkowania (nawet z podaniem terminu jeżeli jest on ustalony). W przypadku gruntów podlegających ochronie na podstawie przepisów ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych, zapisy te stoją w sprzeczności z przedmiotową ustawą, bowiem wymagają one uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia uzyskana w trybie art. 7 ust. 1 ustawy – a więc poprzez sporządzenie planu miejscowego.

· Art. 19 ust. 2 pkt. 1 – pusty zapis –zmiany przeznaczenia dokonać można jedynie poprzez zmianę planu miejscowego;

· Art. 22 powołano się na przepis nieobowiązujący – z dniem 02.02.2002 roku Plan Ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego stracił swą moc obowiązującą. W okresie zatwierdzenia planu istniały jedynie roczne zadania ochronne. 

· Art. 33 ust. 2 przepisy te dopuszczają możliwość odprowadzenia ścieków deszczowych powierzchniowo w teren. W opinii autorów niniejszego opracowania prawidłowe zagospodarowanie wód opadowych, jest jednym z najistotniejszych elementów. Plan winien jasno określać, iż na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej zagrodowej wody opadowe winny zostać zagospodarowane w obrębie działek, tym bardziej iż określona w planie powierzchnia zabudowy umożliwia zagospodarowanie tego rodzaju wód. Podobnie kwestia dotyczy wszystkich obiektów usługowych. Za wyjątkiem realizacji usług publicznych. Koncepcje dotyczące możliwości zagospodarowania wód opadowych z rożnych terenów określono w osobnym rozdziale.

· Art. 41 ust. 5 właściwy zarządca drogi jest organem uzgadniającym projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i na tym etapie ma możliwość wpływu na projektowane rozwiązania techniczne. Zapis ten stoi w sprzeczności z obowiązującymi obecnie  oraz w czasie zatwierdzenia planu przepisami.

· Art. 49 – od 2006 roku zmniejszone zostały strefy bezpieczeństwa od ropociągu naftowego. W przypadku zmiany zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego można ewentualnie zmienić określone w planie strefy na mniejsze.

· Art. 51 w planie miejscowym określa się stawki procentowe służące naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości spowodowanej zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Każda zmiana w ustaleniach planu wymaga przeprowadzenia pełnej procedury sporządzania planu miejscowego. Zgodnie z obowiązującymi w czasie sporządzania planu oraz obecnymi przepisami zmiana stawki procentowej wymaga przeprowadzenia zmiany planu miejscowego. 

· Stwierdza się nieaktualność zapisów zawartych w art. 15 w odniesieniu do wysokości zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej. Realizacja znacznej części usług publicznych wskazanych w planie wymaga spełnienia szeregu warunków określonych w warunkach technicznych  oraz w planie (m.in. w zakresie miejsc postojowych), które wymagają przeznaczenia znacznych powierzchni. Ponadto w chwili obecnej większość sytuowanych urządzeń np. boisk realizowana jest ze specjalnych nawierzchni, które również należy uwzględnić w bilansie terenu, jako powierzchnia zabudowy.  W celu spełnia wszystkich wymagań w tym także tych określonych w art. 42 należy bezwzględnie zmniejszyć wskaźnik PBC do wymiaru 10%, z jednoczesnym obowiązkiem wyznaczenia terenu dla zieleni urządzonej (wysokiej i niskiej). 
	


8.4.2.   „Studium  uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”  

W okresie objętym niniejszą analizą powstał ustawowy obowiązek sporządzenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. 29 kwietnia 1997 roku Rada Gminy Stare Babice podejmując Uchwałę Nr XIX/165/97 zatwierdziła pierwsze studium sporządzone dla Gminy Stare Babice.

Jednak w wyniku zmian ustawowych, do jakich doszło w lipcu 2003 roku
, stwierdzono, iż większość zapisów dokumentu określającego politykę przestrzenną gminy uległa dezaktualizacji. W wyniku podjętych czynności w roku 2004 przystąpiono do sporządzania zmiany studium, które ostatecznie w dniu 01 czerwca 2006 roku zostało zatwierdzone przez Radę Gminy Stare Babice zgodnie z uchwałą Nr XXXVIII / 326 / 06.  

Studium z 1997 roku, sporządzone pod rządami ustawy z dnia 07 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku Nr 15 poz. 139 z późniejszymi zmianami), która w tym czasie regulowała kwestie planowania przestrzennego, siłą rzeczy nie mogło spełniać wszystkich wymogów aktualnie obowiązującej ustawy. Istotne rozbieżności formalne dotyczą kilku wymagań ustawowych, jednak nowa ustawa dokonała zasadniczej zmiany roli Studium w systemie planowania przestrzennego, która skutkowała tym, iż obowiązujący dokument z 1997 roku nie mógł dobrze pełnić swoich funkcji wobec aktualnie i w przyszłości sporządzanych planów miejscowych. Ta zasadnicza zmiana dotyczyła wprowadzenia wymogu, by sporządzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego były zgodne, tj. tożsame z ustaleniami studium, nie zaś jak dotychczas ograniczało się do badania spójności, z treścią studium.

Ponadto studium z 1997 r. nie precyzowało obszarów inwestycji celu publicznego i nie wyłączało z planowania miejscowego obszarów zamkniętych na mocy odrębnych przepisów prawnych. Nie porządkowało też istotnych dla planowania miejscowego informacji zgodnie z obecnymi wymaganiami ustawowymi.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice zatwierdzone w dniu 1 czerwca 2006 roku, biorąc za podstawę uwarunkowania gospodarczo -rozwojowe ostatnich lat  przyjęło rozwiązania docelowe, zapewniające znaczną stabilność oraz aktualność dokumentu, w tym przede wszystkim:

· określiło nową politykę przestrzenną w stosunku do terenów podpuszczańskich na których nastąpił zanik rolnictwa m.in. z uwagi na słabe gleby oraz wysokie ceny gruntów (tereny położone na północ od ul. Warszawskiej);

· przeznaczono na zabudowę mieszkaniową, zgodnie z wnioskami właścicieli gruntów, tereny nieprzydatne rolniczo i położone w dotychczas wyznaczonych strefach  usługowo-produkcyjnych, na które brak jest faktycznego zapotrzebowania;

· wyznaczono obszary do objęcia planami miejscowymi, lub ich zmianami, oraz przyjęto wieloletni program sporządzania planów miejscowych, skorelowany z wieloletnim planem inwestycyjnym oraz zaktualizowaną strategią rozwoju gminy.

Obecnie obowiązujące regulacje ustawowe w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego stanowią, iż studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego jest swoistą wykładnią zamierzeń w sferze kształtowania przestrzeni Gminy, wiążąc jednocześnie organa Gminy przy sporządzaniu aktów prawa miejscowego tj. miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ponadto studium zawiera trzy podstawowe grupy kierunkowych działań realizowanych w przestrzeni w zakresie:

· zachowania dotychczas osiągniętych, ale i pozytywnie ocenianych cech układu przestrzennego;

· zapewnienia możliwości dalszego rozwoju, polegającego na harmonizowaniu struktury przestrzennej, jej zagospodarowaniu i funkcjonowaniu, w sposób umożliwiający realizację społecznych potrzeb określonych w „Strategii zrównoważonego rozwoju Gminy Stare Babice”;

· dostosowaniu dokumentów planistycznych Gminy do potrzeb związanych m.in. zadań i zamierzeń przy wsparciu środków pochodzących z Unii Europejskiej zgodnie z Wieloletnim Planem Inwestycyjnym i Planem Rozwoju Lokalnego.

„Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” w obecnym kształcie stanowi zmianę studium zatwierdzonego zgodnie z Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XIX/165/97 z dnia 29 kwietnia 1997 roku z uwzględnieniem podstawowych grup kierunkowych działań. 

Ponadto przyjęte w studium rozwiązania stwarzają możliwość wytworzenia oraz pełnego ukształtowania zarówno ośrodka gminnego, jak i poszczególnych centrów lokalnych, podnoszących jakość życia mieszkańców. 

Przedstawione w studium kierunkowe rozwiązania obszarów funkcjonalnych, powstałe w oparciu o istniejące uwarunkowania, kształtują oraz w przyszłości kształtować się będą w sposób zdefiniowany oraz w pełni skoordynowany. Stworzony w studium jednolity układy przestrzenny bez kolizji w zakresie lokalizacji poszczególnych funkcji wpłynie na standard przestrzenny oraz standard zabudowy. Tak ukształtowana przestrzeń stworzy harmonijną całość oraz uwzględni w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne składające się na ład przestrzenny.

Studium w sposób szczegółowy określa nie tylko funkcje terenu, ale również zagadnienia związane z kierunkami rozwoju infrastruktury technicznej oraz podstawowego problemu Gminy Stare Babice tj. docelowej komunikacji, w szczególności w aspekcie planowanego dynamicznego rozwoju oraz wzrostu liczby mieszkańców. 

W wyniku przyjętych ustaleń nastąpiła pełna korelacja z zapisami obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych dla poszczególnych wsi wraz z projektami inwestycyjnymi oraz przyjętymi założeniami w zakresie zastosowanych rozwiązań w odniesieniu do infrastruktury technicznej i drogowej. 

Reasumując stwierdzić należy, iż studium zostało dostosowane do nowych realiów oraz nowych przepisów prawnych, służąc realizacji zapisanych w „Strategii rozwoju Gminy Stare Babice” strategicznych celów rozwoju Gminy Stare Babice oraz jej poszczególnych celów operacyjnych, przyczyniając się tym samym do dalszego rozwoju całej Gminy.

8.5.
     Podsumowanie

W latach 1992 – 2006:

· podstawowymi dokumentami formalnymi na podstawie których prowadzona była działalność realizacyjna w zakresie gospodarki przestrzennej na terenie Gminy Stare Babice był „Miejscowy Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzony  20 maja 1992 roku oraz „miejscowe plan szczegółowe zagospodarowania przestrzennego” sporządzone dla obszarów cechujących się największą urbanizacją tj. dla: Lipkowa, Starych Babic, Latchorzewia i Klaudyna oraz Stanisławowa. Plany te w dużej mierze były nieaktualne pod względem formalnym i merytorycznym, zaś rysunki będące załącznikami graficznymi z uwagi na zastosowany podkład nieczytelne;

· Gmina Stare Babice podjęła szereg opracowań planistycznych w oparciu o tryb wynikający z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjęte w tym zakresie działania uznać należy za prawidłowe, gdyż obejmowały:

· wykonanie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz towarzyszącą mu strategię zrównoważonego rozwoju;

· wykonanie planów miejscowych, dla terenów gdzie przewiduje się dynamikę działań inwestycyjnych i konieczność uporządkowania terenów – sporządzonych w skali 1:1000 oraz rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej – sporządzonej w skali 1:10000;

· Gmina Stare Babice wykonała szereg opracowań planistycznych w oparciu o tryb wynikający z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjęte w tym zakresie działania doprowadziły w ostateczności do:

· zatwierdzenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego  wraz z towarzyszącą mu strategią rozwoju;

· zatwierdzenia, miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, dla terenów gdzie przewidywano dynamikę działań inwestycyjnych i konieczność uporządkowania terenów co w ostateczności doprowadziło do objęcia planami blisko 99,7% powierzchni Gminy;

· w związku ze zmianami ustawowymi, które weszły w życie z dniem 11 lipca 2003 roku Gmina Stare Babice podjęła szereg nowych opracowań planistycznych w oparciu o tryb wynikający z ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjęte w tym zakresie działania uznać należy za prawidłowe.

· stan dokumentów planistycznych sporządzanych w trybie ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym jest następujący:

· przyjęte 29.04.1997 roku studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, m.in. z uwagi na zmiany ustawowe oraz ogólnikowość stwierdzeń w nim zawartych, w szczególności zaś w kontekście sporządzanych bądź przyjętych do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, całkowicie się zdezaktualizowało. W oparciu o zapisy zawarte w studium nie było możliwe stwierdzenie zgodności projektowanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego rozwiązań z polityką przestrzenną Gminy, w efekcie czego Rada Gminy  Stare Babice podjęła Uchwałę w sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany studium; 

· zatwierdzone w okresie od 29 lutego 1998 roku a 29 czerwca 2006 roku miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego określają w sposób szczegółowy przeznaczenie terenu. Z uwagi na długi okres ich sporządzania, zmieniający się system prawny okoliczności rynkowe oraz widoczną zmianę postawy społecznej, winna zostać dokonana weryfikacja realności założeń polityki przestrzennej przyjętych w planach miejscowych w odniesieniu do obiektywnych potrzeb i wymagań funkcjonalnych oraz oczekiwań samych mieszkańców i właścicieli nieruchomości, w tym również w zakresie prowadzonych bieżących działań inwestycyjnych.

· po dokonaniu korekt w zapisach planów miejscowych dla obszarów oraz w zakresie określonym w Tabeli Nr 8-5 oraz 8-6 zagadnień, stwierdzić należy, iż zapisy zawarte w planach pozostają w dalszym ciągu aktualne. 

· stwierdza się aktualność treści załączników graficznych do planów, sporządzonych w skali 1:1000. Pomimo upływu kilku lat elementy zawarte na podkładzie zawierają wiele istotnych treści ułatwiających interpretację planu. Zawdzięczać to należy sporządzonym dla potrzeb miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego tzw. wtórników mapowych wraz z domiarem uzupełniającym, noszących cechy mapy do celów projektowych (aktualny materiał geodezyjny). 

· stan dokumentów planistycznych sporządzanych w trybie ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest następujący:

· przyjęte 01.06.2006 roku studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, jest dokumentem aktualnym, zaś proponowane w nim zmiany programowo – przestrzenne w zagospodarowaniu Gminy Stare Babice są racjonalne zarówno z perspektywy kreowania polityki przestrzennej Gminy, jak również punktu widzenia ochrony interesów społeczności lokalnej;
· przyjęte miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenów wsi: Janów i Koczargi Stare uznać należy za aktualne;  
· w trakcie opracowania jest około 63 ha obszarów Gminy, zaś przyjęte w nich rozwiązania  funkcjonalno – przestrzenne uznać należy za prawidłowe.












41Termin planowanie przestrzenne definiowany jest jako całokształt działań zapewniających prawidłowe zagospodarowanie przestrzenne z uwzględnieniem wzajemnych związków i interesów oraz powiązań. Dla potrzeb niniejszego opracowania, z uwagi na istniejący w Polsce system prawny, przyjęto, iż planowanie przestrzenne ukierunkowane jest przede wszystkim na przeznaczeniu terenu na określone cele oraz na ustaleniu zasad ich zagospodarowania i zabudowy. 


� Z dniem 11 lipca 2003 roku weszła w życie ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późniejszymi zmianami);


� stosując literalnie zapisy ustawy z dnia 07 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku Nr 15 poz. 139 z późniejszymi zmianami) przy zatwierdzaniu planu miejscowego badano jedynie jego spójność z ustaleniami studium. Stosując literalnie zapisy ustawy plan miejscowy mógł stać w sprzeczności z polityka przestrzenną ustaloną w studium, zaś badanie spójności ograniczało się de facto do przeprowadzenia czynności technicznej. 
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