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1. Określenie obszaru 
 

Obszar będący przedmiotem analizy usytuowany jest w północnej części wsi BORZĘCIN DUŻY (na 

północ od ul. Trakt Królewski A NA WSCHÓD OD UL. SPACEROWEJ), o powierzchni około 40,6   

ha. 

Wskazany wyżej obszar graniczy od południa z ul. Trakt Królewski a od północy z lasem i z 

otwartymi terenami rolnymi położonymi pomiędzy wsią i Kampinoskim Parkiem Narodowym. Teren 

wskazany do objęcia planem miejscowym  sięga na odległość od około 550 m na północ od Traktu 

Królewskiego. 

 

Części analizy: 2.Podstawa prawna, 3. Określenie podstaw dotyczących zasadności 

przystąpienia do opracowania planu, 4. Określenie stopnia zgodności projektowanych 

rozwiązań z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Stare Babice, 5.  Charakterystyka uwarunkowań terenowych -

analogiczne lub zbliżone do analizy dotyczącej wsi Zalesie i Wojcieszyn. 

6) Wskaźniki i parametry obszaru objętego analizą  

Dla omawianego terenu powierzchnia terenu rolnego do zmiany przeznaczenia    ma powierzchnię 

29,6 ha. 

- minimalna powierzchnia nowotworzonej działki, pod zabudowę wolnostojącą: 

o w strefie MN3.-------------------- 1500 m
2
 

- obszar planu.........................................................................................................40,60 ha 

- powierzchnia terenów zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowę…...……. 11 ha 

- obszar terenów rolnych do zmiany przeznaczenia ..............................................29,60 ha  

- obszar planowanych dróg lokalnych (około 16% )…………................................4.70 ha  

- nowych terenów zabudowy netto………………………………….……..….…24,90  ha 

- długość planowanych dróg (o szerokości 12 m)………………….…około…...4 000 mb 

- orientacyjna liczba działek budowlanych obecnie…………………………………około 65 

- liczba  nowych działek pod zabudowę jednorodzinną......................................około 170 

w tym: 

o w strefie MN3.-------------------- 170 

- liczba ludności max. …………170 x 2.2 osoby/dom.…………………….…374 osób 

- liczba ludności max. na obecnych terenach budowlanych……………… ...     195 osób 

- wskaźnik dochodu Gminy z podatku PIT za 2014r-
33 377 971zł

/16 598osób  =  2 011 zł/osobę 

                 Nakłady Gminy (koszty) 

- koszt sporządzenia planu miejscowego……………………………….……….28 000 zł 

- koszt niezbędnych pomiarów uzupełniających mapę zasadniczą .……….…….7 000 zł 
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- wykup gruntu pod drogi…………………...………(47 000 m
2
x30 zł/m

2
)= 1 410 000 zł 

- budowa dróg  4 000 mb x 2000zł/mb =........................................................ 8 000 000 zł 

- budowa oświetlenia ulicznego  120 pkt x 1000zł/pkt.......................................120 000 zł 

- wodociągi i kanalizacja – 4 000 mb x 1000zł/mb……….…….…...….....…4 000 000 zł  

- sieci elektryczne – pominięto- wykona PGE……………………………………...000 zł  

- sieci gazowe – pominięto- wykona  MZG………………………………………...000 zł  

          Razem nakłady Gminy…...…………(13 565000 zł)…………….....około 13 600 000 zł 

 

          Dochody Gminy:  

- wpływ z renty urbanistycznej – około 20 opłat w ciągu 5 lat……………...…400 000 zł 

- opłaty adiacenckie………………………………………………………………………. 

- wpływ z podatku PIT  374 osób x 2 011 zł/osobę, x0,5x0,5=..........................188 000 zł 

- wpływ z podatków od nieruchomości: a)grunty....................  ...........................44 000 zł 

 249 000 m
2
- (nowe tereny bud) x 35 gr= 87.150 zł x 0,5=44 000) 

                                                          b)budynki................................................. 17 000 zł 

(170 bud. x 150 m
2
 x 61 gr = 15 555 zł x 0,5=8 000) 

                  Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosną za około 25 lat)……....249 000 zł 

Podsumowanie w zakresie skutków ekonomicznych  

Wydatki Gminy 

Koszty, jakie będzie musiała ponieść Gmina w przypadku rozpoczęcia procesu zmiany planu 

miejscowego i przeznaczenia terenów pod zabudowę wyniosą około 13 600 000 zł . Są to 

koszty nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia  w okresie pierwszych kilkunastu lat od 

podjęcia uchwały.  

W kosztach leżących po stronie publicznej nie uwzględniono kosztów uzbrojenia terenu 

w sieci elektryczne i gazownicze. 

                      

7. Określenie niezbędnego zakresu prac planistycznych 

 

1) Niezbędny zakres prac planistycznych zostanie wykonany zgodnie z Rozporządzeniem 

Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587). 

2) Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadniczej wsi w skali 1:1000 pochodzącej z 

zasobów Powiatowego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa 

Warszawskiego – Zachodniego w Ożarowie Maz.  Mapa ta w formie elektronicznej została 

Wójtowi Gminy już udostępniona. 

3) Po ewentualnym podjęciu przez Radę Gminy  uchwały w sprawie przystąpienia do 

sporządzania planu wykonane zostaną następujące prace:  
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 inwentaryzacja urbanistyczna uwzględniającą analizę uwarunkowań własnościowych, 

zobowiązań formalno – prawnych i wniosków do planu, naniesienia roślinne według 

kategoryzacji, urządzenia naziemne mające wpływ na sposób kształtowania krajobrazu itp. 

Inwentaryzacja winna być sporządzona w skali 1:1000 w kolorze. 

 co najmniej dwa warianty opracowania projektu planu, stanowiące podstawę do 

sporządzania wersji projektu planu, która zostanie przedłożona Gminnej Komisji 

Urbanistyczno – Architektonicznej.  

 prognoza oddziaływania na środowisko , 

 prognoza skutków finansowych, spełniająca wymogi określone w art. 17 pkt 5 ustawy o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

 projekt zawierający sposób realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, należącej do zadań własnych gminy oraz zasad ich 

finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych. 

8. Wnioski i konkluzje 
1) Integralną częścią niniejszej analizy są rysunki : koncepcja zagospodarowania części wsi: 

Borzęcin Duży, Zalesie, Wojcieszyn i Koczargi Stare oraz schemat ideowy optymalnego 

kształtu działek pod zabudowę jednorodzinną i odległości pomiędzy projektowanymi ulicami. 

Z powyższych rysunków wynika, że ze względu na rozdrobnioną strukturę własności – 

niekorzystne podziały geodezyjne gruntów rolnych konieczne będzie scalenie i podział 

terenu jako metoda realizacji planu zagospodarowania przestrzennego czyli przygotowania 

terenu do zabudowy po uchwaleniu planu.  

Dlatego możliwe są dwa scenariusze dalszych działań: 

- plan miejscowy (zabudowy) będzie wykonany już pod rządami Kodeksu-Urbanistyczno-

Budowlanego, gdzie zgodnie z jego projektem scalenie i podział zwane „przekształceniem 

urbanistycznym” będzie integralną częścią miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego, 

- jeżeli plan miejscowy miałby być sporządzony jeszcze  na podstawie dotychczasowych 

przepisów, musi być poprzedzony zmianą studium aby wprowadzić do jego ustaleń oznaczenie 

terenów wymagających scalenia i podziału.  Wymóg ten wynika z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , cytuję: 

2. W studium określa się w szczególności: (………………..)obszary, dla których obowiązkowe 

jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie 

przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału 

nieruchomości, a także obszary przestrzeni publicznej; 

Jednocześnie ta sama ustawa nakłada obowiązek po zakończeniu zmiany studium w terminie 3 

miesięcy przystąpić do sporządzania planu miejscowego, stanowi o tym ust. 3 tego samego-10 

art. cytuję :  

„3. Obowiązek przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego w przypadku, o którym mowa w ust. 2 pkt 8, powstaje po upływie 3 miesięcy od 

dnia ustanowienia tego obowiązku.”  

 

2) Całość założeń, jakie zostały określone do ewentualnie sporządzanego miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego objęte m.in. niniejszą analizą, są zgodne a w zakresie 

scalenia i podziału będą musiały być zgodne z zapisami obowiązującego „Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” 
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3) Ewentualne zmiany w stosunku do przyjętych założeń będą musiały pozostać w zgodzie z 

ustaleniami obowiązującego „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Stare Babice”. 

4) Zmiana planu będzie korzystna dla właścicieli, gdyż znacznie  wzrośnie wartość ich gruntów. 

Za kilkanaście lat dochody w postaci podatków lokalnych i udziału w PIT zaczną napływać  

także do Gminy. Za około 25-30 lat nakłady Gminy powinny się zwrócić. 

9. Określenie dat istotnych dla podjęcia działań planistycznych 

1) Obecnie trwa zmiana przepisów dot. systemu planowania przestrzennego w Polsce, która ma 

się zakończyć jeszcze w tym roku uchwaleniem przez Sejm  Kodeksu Urbanistyczno– 

Budowlanego. Jeżeli plan miejscowy będzie robiony na podstawie Kodeksu, ustalenie dat 

możliwe będzie po wejściu w życie nowych przepisów. Gmina będzie przygotowana do 

podjęcia prac planistycznych bezpośrednio po tym jak zaczną obowiązywać nowe przepisy. 

2) Jeżeli plan miejscowy będzie robiony pod obecnymi przepisami, rozpoczęcie  jego 

sporządzania powinno nastąpić w terminie 3 miesięcy od zakończenia zmiany studium. Sama 

zaś zmiana studium możliwa jest w ciągu jednego roku. 

3) W trakcie składania wniosków do planu miejscowego rozpocząć procedurę wyłonienia 

wykonawcy projektu planu, 

4) Po ewentualnym podjęciu uchwały  zawiadomić właściwe organy i  instytucje o przystąpieniu 

do sporządzania planu.  

 

Wójt Gminy 

 

Krzysztof Turek 

 
Osoba prowadząca sprawę w Urzędzie Gminy : mgr inż. arch. Kazimierz Steć, tel 22-722 90 04, architektura@stare-babice.waw.pl  


