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1. Okreslenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest w poinocnej czg¢sci wsi ZALESIE (na potnoc od
ul. Trakt Krolewski), 0 powierzchni okoto 48,7 ha.

Wskazany wyzej obszar graniczy od poludnia z ul. Trakt Krélewski a od pdinocy z otwartymi
terenami rolnymi potozonymi pomiedzy wsig i Kampinoskim Parkiem Narodowym. Teren wskazany
do objecia planem miejscowym si¢ga na odlegtos¢ od okoto 540 m do okoto 670 m na pdinoc od

Traktu Krolewskiego.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2016 1. poz. 778 z p6zn. zm.).

3. Okreslenie podstaw dotyczacych zasadnoS$ci przystapienia do opracowania planu

Catosc¢ analizowanego obszaru objeta jest ustaleniami obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego:

1) Gminy Stare Babice - UCHWALA NR VIII/55/11
RADY GMINY STARE BABICE z dnia 30 czerwca 2011 r. i opublikowanego w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 156 z dnia 29 sierpnia 2011 r. poz. 4944,

2) Zmiang czeSci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgsci
Gminy Stare Babice - UCHWALA NR X/59/03 RADY GMINY STARE BABICE z dnia 25
wrzesnia 2003 r. i opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr
281 z dnia 6 listopada 2003 r. poz. 7449.

Wystepuja nast¢pujace przeznaczenia terenu na tym obszarze:
-MN2- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
-MR — tereny zabudowy zagrodowej,

-R- tereny rolnicze.

2) Na obszarze objetym nowym planem nastgpujace okoliczno$ci przemawiaja za podjeciem tych
dziatan:

. Obowiazujagce Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice zostato uchwalone w dniu 1 czerwca 2006 r uchwata Rady Gminy

Nr XXXVIII/326/06. Zostato ono zmienione uchwatg NR VIII/57/15 Rady Gminy w dniu 28 maja
2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice.

Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaty w Studium na nast¢pujace obszary

struktury funkcjonalnej:



- MN2, MN3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

Zatem zgodnie ze studium tereny rolnicze przewidziano do zmiany na tereny zabudowy
jednorodzinnej oraz ewentualnych towarzyszacych ustug.

Niniejsza analiza nakierowana jest takze na okreslenie mozliwosci i skutkow przeznaczenia

terendw na cele zabudowy jednorodzinne;.

e Uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia, oraz walorow ekonomicznych przestrzeni:
- obszar znajduje si¢ bezposrednio za wsig Zalesie, ktora ma wyksztatcong strukture
funkcjonalno-przestrzenna.
- Tereny rolne do zmiany przeznaczenia stanowig 82% powierzchni obszaru planu i beda
zwartym uzupelnieniem istniejgcej zabudowy.
- Sg to grunty klas V i VI obecnie calkowicie nieprzydatne na cele produkcji rolnej. Duze
zapotrzebowanie na dzialki przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng i zarzucenie
produkcji rolnej sa podstawowym powodem przystepowania do sporzadzania planu
miejscowego. W tym aspekcie przeznaczenie terenéow pod zabudowe bedzie dobrym
wykorzystaniem walorow ekonomicznych przestrzeni.
- sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne opasujace obszar sg dostosowane do
zapewnienia obstugi infrastrukturalnej planowanych terenéw zabudowy jednorodzinnej po ich
przedhuzeniu w nowej sieci drog osiedlowych.
- projektowany uktad komunikacyjny na obszarze planu uwzgledniat begdzie przebieg tras
rowerowych oraz ciggdw przeznaczonych do ruchu pieszych. Ro6znorodne ustugi publiczne
zlokalizowane w Koczargach Starych, Starych Babicach, Borzecinie Duzym, Zielonkach
Parcele 1 w calym ciggu ul. Warszawskiej cze$ciowo dostepne sag w zasiggu dojscia pieszego
np. Szkota Podstawowa, wigkszo$¢ w zasiggu dojazdu rowerem lub samochodem osobowym.
Mozliwe sg dojazdy takze komunikacja autobusowg publiczng, linig 719 i L6 w ul.
Warszawskiej, oraz 729 w ul. Trakt Krolewski
- Wyznaczenie terendw zabudowy, bedzie mialo pewien wplyw na wzrost
transportochtonnosci tej czesci gminy. Jednak to kolejne uzupelnienie istniejacej zabudowy,
przyczyni si¢ do dalszego rozwoju komunikacji publicznej, poprawy jej rentownosci a w
efekcie do zmniejszenia transportochtonnosci samochodami osobowymi. Docelowo duze
znaczenie bedzie miata planowana droga wojewddzka — dubler drogi nr 580. Dzigki
komunikacji publicznej, jaka jest w niej planowana (by¢ moze szynowej) i palczastym
polaczeniom teré6w zabudowy 2z przystankami weztowymi istotnie  zmniejszy si¢

transportochtonno$¢ obszaru samochodami osobowymi.



e O zmiang planu od lat solidarnie wnioskuja wtasciciele dziatek — jednocze$nie przewaznie
mieszkancy wsi. Zgodnie z polityka przestrzenng gminy, planowano sporzadza¢ nowe plany
miejscowe w pierwsze] kolejnosci dla terenow przewidzianych do zabudowy poprzednim
Studium z 1997r. Dlatego podj¢cie uchwaly w sprawie przystgpienia do zmiany planu

miejscowego, przyczyni si¢ do poglebienia zaufania mieszkancow do wtadz samorzadowych.

e Objecie planem miejscowym potnocnej czesci Zalesia umozliwi realizacj¢ ustalen Studium,
wprowadzenie zabudowy na nieuprawiane, stabej klasy grunty. Uktad sieci istniejagcych ulic i
drog gminnych jest wzglednie korzystny. Otaczajg one obszar od strony potudniowej, ponadto w
ich pasach drogowych zostaly umieszczone sieci wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe i
elektroenergetyczne o przepustowosciach dostosowanych do jego obstugi. W czesci potnocne;j
obszaru planowana jest nowa droga lokalna wazna dla obstugi komunikacyjnej obszaru oraz dla
odprowadzania nadmiaru wod opadowych. Z tego wzgledu jej szeroko$¢ w liniach

rozgraniczajacych powinna wynosi¢ min. 18 m.

3) Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntow  dziatki stanowig whasnos¢ o0sob
fizycznych.

4). Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(. Dz.U.2015.520 ze zm.) dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow stanowig podstawe
planowania przestrzennego.

5). Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian umozliwi ozywienie gospodarcze okolicy i bedzie

istotnym elementem rozwoju wsi Zalesie.

4. Okreslenie stopnia zgodnosci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreslona zostala w przywotanej powyzej ,.Zmianie
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”.

Obszar objety analizg na mapie okreslajacej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego w
zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 ,, zmiany studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego’’) okre§lony zostat symbolem :

- MN2, MN3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

4.1-Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostaja w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Stare Babice” w szczegdlnosci z zapisami czg$ci Il rozdziatu 6 pn. ,kierunki rozwoju

infrastruktury technicznej”.

4.2-Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostaja w zgodzie z

rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujagcym ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
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przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczegdlnosci z zapisami rozdzialu 5 pn. ,.kierunki rozwoju

komunikacji”.

W zatozeniach przyjetych do sporzadzanej ewentualnie zmiany planu, wszystkie tereny za wyjatkiem
tych przeznaczonych pod uktad drogowo — uliczny, posiada¢ bedag w dalszym ciggu funkcja
mieszkaniowa jednorodzinna, lub ustugowa, a dotychczasowe rolne zostang przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z uzupelnieniem o niezbedne uslugi. Majac na uwadze
powyzsze, podkresli¢ nalezy iz projektowane rozwigzania beda zgodne z obowigzujacymi zapisami

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

5. Charakterystyka uwarunkowan terenowych

Obecnie sg to tereny rolnicze o niskiej przydatnosci do celow produkcji rolnej. Przewage stanowia
gleby pochodzenia mineralnego klas RV i RVI. Sg to grunty orne brunatne wytlugowane, bielicowe,
czarne zdegradowane, taki stabe i $rednie i inne. Teren prawie plaski z nieznacznym spadkiem w
kierunku po6inocno-zachodnim. Wystepuje duzo dziatek waskich o szerokosci 12 m lub mniej.
Dziatki takie begda podlegaly potaczeniom i ponownym podzialom w celu tworzenia dziatek
budowlanych o powierzchniach zgodnych z ustaleniami studium. Na obszarze obj¢tym analizg
wigkszos¢ terenu jest niezmeliorowana. Tereny zmeliorowane sg w czg¢$ci wschodniej oraz zachodniej
wokot terenu oznaczonego na zalaczniku graficznym ZP/US.

Caly obszar jest terenem o bardzo zmiennym poziomie wod gruntowych , okresowo podmokty,
ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ rozwigzania odnoszace si¢ do odprowadzania nadmiaru

wod opadowych z ich czasowym retencjonowaniem.

6) Wskazniki i parametry obszaru objetego analiza
Dla omawianego terenu powierzchnia terenu rolnego do zmiany przeznaczenia ma powierzchnig
38,5 ha.

- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pod zabudowe¢ wolnostojaca:

o W strefie MN2------------semeeee 1000 m?,

OO LA (- 1Y L) ——————— 1500 m?

= 0BSZAN PIANU...cceiec 48,70 ha
- powierzchnia terenow zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowg.......... 10,2 ha

- obszar terendw rolnych do zmiany przeznaczenia ..........ccceeeveeveeeieeiieesinenninens 38,50 ha
o w strefie MN2---------------o-m--- 8,30 ha

o w strefie MN3.------------momemmme 30,20 ha

- obszar planowanych drog lokalnych (1827 mb X 18 m)......ccccvviiiiiiniiiiiiien 2,30 ha
- powierzchnia pozostatych planowanych drog: (9940 mbx10).............ccceevnee... 3,20 ha
- nowych terenow zabudowy Netto.........c.ovviiiniirii i 33,0 ha
- dlugos¢ planowanych drog (o szeroko$ci 10 m i 18 m)...............oooeinnen. 4 460 mb
- orientacyjna liczba dziatek budowlanych obecnie...... .................................0kolo 70
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- liczba nowych dziatek pod zabudowe jednorodzinna............cccccveevveeeennnnnen. okoto 220

w tym:
o w strefie MN2-------------------- 60
o W strefie MN3.----------------m--- 160
- liczba ludnosci max. ............ 220 x 2.5 osoby/dom.......... 550 - 540 os6b
- liczba ludnosci max. na obecnych terenach budowlanych... ............... ... 220 osob

- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 2014r-3377 97121/16 5980s0b = 2 011 zt/osobe
Naklady Gminy (koszty)

- koszt sporzadzenia planu mi€JSCOWEZO0. ... .ovuveerneiiiieiieeieeaieeeiiaeenennn, 28 000 zt
- koszt niezbednych pomiaréw uzupetniajacych mape¢ zasadniczg .................. 7 000 zt
- wykup gruntu pod drogi...........covvuueeeieeeeenn.. (55 000 Mm?x30 z/m?)= 1 650 000 zt
- budowa drog 4 458 mb X 2000ZH/mb =......ccceeviiiiiiiie 8916 000 zt
- budowa o$wietlenia ulicznego 135 pkt X 1000Z/pkt.......ccoevvrereneiienininnnns 135 000 zt
- wodociagi i kanalizacja — 4 458 mb x 1000zt/mb................ccoovivinnn... 4 458 000 zt
- sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE...................cocooiiiiiin, 000 zt
- sieci gazowe — pominigto- wykona MZG..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeea, 000 zt
Razem naktady Gminy.................. (151940007, okoto 15 200 000 zt

Dochody Gminy:

- wplyw z renty urbanistycznej — okoto 20 optat w ciagu S lat..................... 400 000 zt
- oplaty adiacenCKie. ... . .o e
- wplyw z podatku PIT 540 0séb x 2 011 zt/osobe, X0,5X0,5=........cccevrvennnnne. 271 000 zt
- wplyw z podatkdéw od nieruchomosci: a)grunty........cccceceeee wivvviieniiniiiiennnn, 58 000 zt
330 000 m? (nowe tereny bud) x 35 gr= 115 500 zt x 0,5=58 000)
DYbudynKi.......cocoveiiiicc 17 000 zt

(220 bud. x 150 m? x 61 gr = 20 130 zt x 0,5=10 000)
Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosna za okoto 25 lat).....346 000 zt

Podsumowanie w zakresie skutkow ekonomicznych

Wydatki Gminy

Koszty, jakie bedzie musiata ponies¢ Gmina w przypadku rozpoczecia procesu zmiany planu
miejscowego 1 przeznaczenia terendw pod zabudowe¢ wyniosga okoto 15 200 000 zt . Sa to
koszty nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okresie pierwszych kilkunastu lat od
podjecia uchwaty.

W kosztach lezacych po stronie publicznej nie uwzgledniono kosztow uzbrojenia terenu
w sieci elektryczne i gazownicze.

Dochody Gminy

Laczne roczne dochody netto po petnym zabudowaniu terenu i zasiedleniu, wyniostyby okoto

1,2 mIn zt co jednak szybko nie nastapi.



1)

2)

3)

Przy obowiazujacych dotychczas przepisach nie dojdzie do peitnej zabudowy terenu, gdyz
mozliwe jest bez zadnych sankcji finansowych utrzymywanie niezabudowanych dziatek
budowlanych jako korzystnych lokat.

Przez pewna analogi¢ do tempa zabudowy na innych terenach: Koczarg Starych,
Kwirynowa, Latchorzewa nalezy przyjac¢ , ze zabudowa bedzie postgpowata w pierwszych 10
latach bardzo powoli. W tym okresie Gmina bedzie mogta liczy¢ na bardzo niskie dochody ,
ktore beda wzrasta¢ dopiero w miar¢ zabudowywania terenu.

Po 25 latach moze by¢ zabudowany teren 50 %. W potowie bedzie to zabudowa zgloszona do
uzytku, dokonane zostang zmiany zapisow w ewidencji gruntow 1 budynkéw. Nie wiecej jak
w potowie tych budynkow ich mieszkancy si¢ zameldujg lub zadeklaruja w NIP-3 czy ZAP-3
zamieszkanie w Gminie Stare Babice co decyduje o dochodach Gminy w postaci udziatu w
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych — gtownym dochodzie gmin.

Dlatego przewiduj¢ dochody roczne Gminy z tego terenu za 25 lat jako kwote 346 000 zt.
rocznie. Optat adiacenckich i renty planistycznej nie uwzgledniono, gdyz prawdopodobnie

wkrodtce zostang zniesione 1 zastgpione innymi instrumentami finansowymi.

7. Okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych

Niezbedny zakres prac planistycznych zostanie wykonany zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587).

Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadniczej wsi w skali 1:1000 pochodzacej z
zasobow Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej Starostwa
Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz. Mapa ta w formie elektronicznej zostata

Wojtowi Gminy juz udostgpniona.

Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystgpienia do

sporzadzania planu wykonane zostang nastgpujace prace:

* inwentaryzacja urbanistyczna uwzgledniajaca analiz¢ uwarunkowan wiasnoSciowych,
zobowigzan formalno — prawnych i wnioskow do planu, naniesienia roslinne wedhug
kategoryzacji, urzadzenia naziemne majace wplyw na sposob ksztattowania krajobrazu itp.
Inwentaryzacja winna by¢ sporzadzona w skali 1:1000 w kolorze.

= co najmniej dwa warianty opracowania projektu planu, stanowigce podstawe do
sporzadzania wersji projektu planu, ktéra zostanie przedlozona Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej.

= prognoza oddzialywania na Srodowisko ,

= prognoza skutkéw finansowych, spetniajaca wymogi okreslone w art. 17 pkt 5 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,



= projekt zawierajacy sposOb realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacej do zadan wilasnych gminy oraz zasad ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.
8. Whnioski i konkluzje

1) Integralng cze¢Scia niniejszej analizy sa rysunki : koncepcja zagospodarowania czgéci wsi:

2)

3)

4)

1)

Borzegcin Duzy, Zalesie, Wojcieszyn 1 Koczargi Stare oraz schemat ideowy optymalnego
ksztattu dziatek pod zabudowe jednorodzinng i odleglosci pomigdzy projektowanymi ulicami.
Z powyzszych rysunkow wynika, ze ze wzgledu na rozdrobniong struktur¢ wiasnosci —
niekorzystne podzialy geodezyjne gruntow rolnych konieczne bedzie scalenie i podzial
terenu jako metoda realizacji planu zagospodarowania przestrzennego czyli przygotowania
terenu do zabudowy po uchwaleniu planu.

Dlatego mozliwe sa dwa scenariusze dalszych dziatan:

- plan miejscowy (zabudowy) bedzie wykonany juz pod rzagdami Kodeksu-Urbanistyczno-
Budowlanego, gdzie zgodnie z jego projektem scalenie i podziat zwane ,, przeksztalceniem
urbanistycznym”  bedzie integralng cze$cig miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

- jezeli plan miejscowy miatby by¢ sporzadzony jeszcze na podstawie dotychczasowych
przepiséw, musi by¢ poprzedzony zmiang studium aby wprowadzi¢ do jego ustalen oznaczenie
terend6w wymagajacych scalenia i podziatu. Wymog ten wynika z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , cytuje:

2. W studium okresla si¢ w szczegaolnosci: (... ... ..............)obszary, dla ktérych obowigzkowe
jest sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajqce przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej;

Jednoczesnie ta sama ustawa naktada obowiazek po zakonczeniu zmiany studium w terminie 3
miesigcy przystapi¢ do sporzadzania planu miejscowego, stanowi o tym ust. 3 tego samego-10

art. cytuje :
,,» 3. Obowigzek przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego w przypadku, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 8, powstaje po up/ywie 3 miesiecy od
dnia ustanowienia tego obowigzku. ”

Calos¢ zatozen, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejszg analiza, sa zgodne a w zakresie
scalenia 1 podzialu beda musialy by¢ zgodne z zapisami obowigzujacego ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”

Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zatozen bedg musialy pozosta¢ w zgodzie z
ustaleniami obowiazujacego ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice”.

Zmiana planu bedzie korzystna dla wtascicieli, gdyZ znacznie wzro$nie wartos¢ ich gruntow.
Za kilkanascie lat dochody w postaci podatkéw lokalnych 1 udziatu w PIT zaczna naptywac
takze do Gminy. Za okoto 25-30 lat naktady Gminy powinny si¢ zwrocic.

9. Okreslenie dat istotnych dla podjecia dzialan planistycznych

Obecnie trwa zmiana przepisow dot. systemu planowania przestrzennego w Polsce, ktora ma
si¢ zakonczy¢ jeszcze w tym roku uchwaleniem przez Sejm Kodeksu Urbanistyczno—
Budowlanego. Jezeli plan miejscowy bedzie robiony na podstawie Kodeksu, ustalenie dat
mozliwe bedzie po wejsciu w zycie nowych przepisow. Gmina bedzie przygotowana do
podjecia prac planistycznych bezposrednio po tym jak zaczng obowigzywac nowe przepisy.



2) Jezeli plan miejscowy bedzie robiony pod obecnymi przepisami, rozpoczecie — jego
sporzadzania powinno nastgpi¢ w terminie 3 miesiecy od zakonczenia zmiany studium. Sama
za$§ zmiana studium mozliwa jest w ciggu jednego roku.

3) W trakcie sktadania wnioskow do planu miejscowego rozpocza¢ procedur¢ wylonienia
wykonawcy projektu planu,

4) Po ewentualnym podjeciu uchwaty zawiadomié¢ wlasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzadzania planu.
Wéjt Gminy
Krzysztof Turek
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