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1. OKkreslenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest w potnocnej czeéci wsi BORZECIN DUZY (na
potnoc od ul. Trakt Krélewski A NA WSCHOD OD UL. SPACEROWE]), o powierzchni okoto 40,6
ha.

Wskazany wyzej obszar graniczy od potudnia z ul. Trakt Krolewski a od péinocy z lasem i z
otwartymi terenami rolnymi potozonymi pomiedzy wsig i Kampinoskim Parkiem Narodowym. Teren
wskazany do objecia planem miejscowym sigga na odlegtos¢ od okoto 550 m na péinoc od Traktu

Kroélewskiego.

Czesci analizy: 2.Podstawa prawna, 3. Okreslenie podstaw dotyczqcych zasadnosci
przystgpienia do opracowania planu, 4. Okreslenie stopnia zgodnosci projektowanych
rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice, 5. Charakterystyka uwarunkowan terenowych -
analogiczne lub zblizone do analizy dotyczgcej wsi Zalesie i Wojcieszyn.

6) Wskazniki i parametry obszaru objetego analiza
Dla omawianego terenu powierzchnia terenu rolnego do zmiany przeznaczenia ma powierzchnig
29,6 ha.

- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pod zabudowg¢ wolnostojaca:

I A (- 1YL T ——————— 1500 m?

0] 0572 L o] -V [V OSSPSR 40,60 ha

- powierzchnia terenow zabudowanych 1 przeznaczonych pod zabudowg............. 11 ha

- obszar terendow rolnych do zmiany przeznaczenia ..............cceceeereereeereneeiesennen. 29,60 ha

- obszar planowanych drog lokalnych (okoto 16% )............ccccceevivvivevvsiennenn 470 ha

- nowych terenow zabudowy Netto...........coeviviiiiiiiiiiii e 24,90 ha

- dhugos¢ planowanych drog (o szerokosci 12 m)..............ooeenne. okofo......4 000 mb

- orientacyjna liczba dziatek budowlanych obecnie.... ... .................................0kolo 65

- liczba nowych dziatek pod zabudowe jednorodzinng.............ccccceeevveerveeennenn. okoto 170
w tym:

o w strefie MN3. 170

- liczba ludno$ci max. ............ 170 x 2.2 osoby/dom............c.ooveiiiinnnnn.. 374 0sob

- liczba ludnosci max. na obecnych terenach budowlanych.................. ... 195 osob

- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 2014r-3377 97121/16 5980s6b = 2 011 zl/osobe
Naklady Gminy (koszty)

- koszt sporzadzenia planu Mi€JSCOWEEZ0. ... .ouvinuiieiiiit et eieiieaeenenn, 28 000 zt

- koszt niezbednych pomiaréw uzupetniajagcych mapg zasadniczg .................. 7 000 zt
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- wykup gruntu pod drogi............oovuueeeieeeenn.. (47 000 Mm?x30 z/m?)= 1 410 000 zt

- budowa drog 4 000 mb X 2000ZH/mb =.......ccooiiiiiiiiei e 8 000 000 zt
- budowa oswietlenia ulicznego 120 pkt X 1000z1/pkt.........ccevvevveiveieeieinennn. 120 000 zt
- wodociagi i kanalizacja — 4 000 mb x 1000zt/mb...............ccoiiiiini.. 4 000 000 zt
- sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE....................ocoi, 000 zt
- sieci gazowe — pominigto- wykona MZG..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeea, 000 zt

Razem naktady Gminy.................. (13565000 21).....cueeen......... okoto 13 600 000 zt

Dochody Gminy:

- wplyw z renty urbanistycznej — okoto 20 optat w ciggu S lat..................... 400 000 zt
- oplaty adiacenCKie. .. ..o e
- wplyw z podatku PIT 374 0s6b x 2 011 zt/osobe, X0,5X0,5=......ccccvvvvrierunnnn, 188 000 zt
- wplyw z podatkow od nieruchomosci: @)grunty.........cccvvvie vevrieenieniiee e 44 000 zt
249 000 m*- (nowe tereny bud) x 35 gr= 87.150 zt x 0,5=44 000)
D)bUAYNKI. ..o 17 000 zt
(170 bud. x 150 m? x 61 gr = 15 555 zt x 0,5=8 000)
Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosng za okoto 25 lat)..........249 000 zt

Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych

Wydatki Gminy

Koszty, jakie bedzie musiata ponies¢ Gmina w przypadku rozpoczecia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terendw pod zabudowe wyniosg okoto 13 600 000 zt . S to
koszty nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okresie pierwszych kilkunastu lat od
podjecia uchwaty.

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

7. OKkreslenie 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 zostala

Woéjtowi Gminy juz udostepniona.

Po ewentualnym podjgciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystapienia do

sporzadzania planu wykonane zostang nast¢pujace prace:



1)

2)

» inwentaryzacja urbanistyczna uwzgledniajaca analiz¢ uwarunkowan wiasnoSciowych,
zobowigzan formalno — prawnych i wnioskow do planu, naniesienia roslinne wedlug
kategoryzacji, urzadzenia naziemne majace wptyw 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, ktora zostanie przedtozona Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej.

= prognoza oddzialywania na Srodowisko ,

= prognoza skutkow finansowych, speiniajagca 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 wlasnych gminy oraz zasad ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

8. Whnioski i konkluzje

Integralng cze$cia niniejszej analizy sg rysunki : koncepcja zagospodarowania czgs$ci wsi:
Borzecin Duzy, Zalesie, Wojcieszyn i Koczargi Stare oraz schemat ideowy optymalnego
ksztattu dziatek pod zabudowe jednorodzinng i odleglos$ci pomigdzy projektowanymi ulicami.
Z powyzszych rysunkow wynika, ze ze wzgledu na rozdrobniong struktur¢ wiasnosci —
niekorzystne podziaty geodezyjne gruntéw rolnych konieczne bedzie scalenie i podzial
terenu jako metoda realizacji planu zagospodarowania przestrzennego czyli przygotowania
terenu do zabudowy po uchwaleniu planu.

Dlatego mozliwe sg dwa scenariusze dalszych dziatan:

- plan miejscowy (zabudowy) bedzie wykonany juz pod rzadami Kodeksu-Urbanistyczno-
Budowlanego, gdzie zgodnie z jego projektem scalenie 1 podzial zwane ,, przeksztalceniem
urbanistycznym”  bedzie integralng czg¢$cig miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego,

- jezeli plan miejscowy miatby by¢ sporzadzony jeszcze na podstawie dotychczasowych
przepisow, 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 1 zagospodarowaniu przestrzennym , cytuje:

2. W studium okresla si¢ w szczegaolnosci: (... ... ..............)obszary, dla ktérych obowigzkowe
Jjest sporzgdzenie 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
miesiecy przystapic¢ 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. niniejsza analiza, sa zgodne a w zakresie
scalenia 1 podzialu beda musialy by¢ zgodne z zapisami obowigzujacego ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”



3) Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zatozen bedg musiaty pozostaé w zgodzie z
ustaleniami obowiazujacego ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice”.

4) Zmiana planu bedzie korzystna dla wiascicieli, gdyz znacznie wzro$nie warto$¢ ich gruntow.
Za kilkanascie lat dochody w postaci podatkéw lokalnych i 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

1) Obecnie trwa zmiana przepisdw 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 zawiadomi¢ wilasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzadzania planu.
Wojt Gminy
Krzysztof Turek

Osoba prowadzqca sprawg w Urzedzie Gminy : mgr inz. arch. Kazimierz Ste¢, tel 22-722 90 04, architektura@stare-babice.waw.pl



