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1. Okreslenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest w potnocnej czgsci wsi Wojcieszyn (na potnoc
od ul. Trakt Krolewski), o powierzchni okoto 85 ha.

Wskazany wyzej obszar graniczy od potludnia z ul. Trakt Krélewski a od pdinocy z otwartymi
terenami rolnymi potozonymi pomiedzy wsig i Kampinoskim Parkiem Narodowym. Teren wskazany
do objecia planem miejscowym siega na odleglos¢ od okoto 520m do okoto 660 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. 22017 r. poz. 1073 z pozn. 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,
-MN2/U2- teren mieszkaniowo - ustugowy,

-ZP/US-tereny zieleni parkowej i sportu,

-MR — tereny zabudowy zagrodowej,

-R- tereny rolnicze.

2) Na obszarze objetym nowym planem nast¢pujace okolicznosci przemawiajg za podjeciem tych
dziatan:

. Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice zostato uchwalone w dniu 1 czerwca 2006 r uchwatg 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 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice.



Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaly w Studium na nast¢pujace obszary
struktury funkcjonalnej:

- MN2, MN3 i MN4- 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 1 skutkéw przeznaczenia

terené6w na cele zabudowy jednorodzinne;.

e Uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia, oraz walorow ekonomicznych przestrzeni:
- obszar znajduje si¢ bezposrednio za wsig Wojcieszyn, ktora ma wyksztatcong strukture
funkcjonalno-przestrzenna.
- Tereny rolne do zmiany przeznaczenia stanowia 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 przyst¢powania do sporzadzania planu
miejscowego. W tym aspekcie przeznaczenie terenow pod zabudowe bedzie dobrym
wykorzystaniem walorow ekonomicznych przestrzeni.
- sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne opasujace obszar sa dostosowane do
zapewnienia obstugi infrastrukturalnej planowanych terenéw zabudowy jednorodzinnej po ich
przedtuzeniu w nowej sieci drog osiedlowych.
- projektowany uktad komunikacyjny na obszarze planu uwzglednial bedzie przebieg tras
rowerowych oraz ciggdw przeznaczonych do ruchu pieszych. Réznorodne ustugi publiczne
zlokalizowane w Koczargach Starych, Starych Babicach, Borzecinie Duzym, Zielonkach
Parcele 1 w catym ciggu ul. Warszawskiej czg¢sciowo dostgpne sg w zasiegu dojscia pieszego
np. Szkota Podstawowa, wigkszos¢ w zasiggu dojazdu rowerem lub samochodem osobowym.
Mozliwe sg dojazdy takze komunikacjg autobusowg publiczng, linig 719 i L6 w ul.
Warszawskiej, oraz 729 w ul. Trakt Krolewski
- Wyznaczenie terené6w zabudowy, bedzie miato 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 miala planowana droga wojewddzka — dubler drogi nr 580. Dzigki
komunikacji publicznej, jaka jest w niej planowana (by¢ moze szynowej) i palczastym
potaczeniom terow zabudowy =z przystankami wezlowymi istotnie = zmniejszy si¢

transportochtonno$¢ obszaru samochodami osobowymi.



e O zmiang planu od lat solidarnie wnioskuja wiasciciele dzialek — jednoczesnie 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 poinocnej czesci Wojcieszyna umozliwi realizacje ustalen
Studium, wprowadzenie zabudowy na nieuprawiane, stabej klasy grunty. Uktad sieci
istniejacych ulic i drog gminnych jest wzglednie korzystny. Otaczaja one obszar od strony
potudniowej, ponadto w ich pasach drogowych zostaty umieszczone sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, gazowe i elektroenergetyczne o przepustowos$ciach dostosowanych do jego
obstugi. W czeSci potnocnej obszaru planowana jest nowa droga zbiorcza 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 1 bedzie

istotnym elementem rozwoju wsi Wojcieszyn.

4. OKreslenie stopnia zgodnosci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkow 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 (zat. nr 3 ,, zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego”) okreslony zostat symbolem :

- MN2, MN3 i MN4- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

4.1-Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostaja w zgodzie z
rozwigzaniami przyj¢tymi 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 obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
4



przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczegolnosci z zapisami rozdziatu 5 pn. ,kierunki rozwoju

komunikacji”.

W zalozeniach przyjetych do sporzadzanej ewentualnie zmiany planu, wszystkie tereny za wyjatkiem
tych przeznaczonych pod uktad drogowo — uliczny, posiada¢ beda w dalszym ciggu funkcje
mieszkaniowa jednorodzinnag, 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. Sa to grunty orne brunatne wylugowane, bielicowe,
czarne zdegradowane, taki stabe i $rednie i inne. Teren prawie plaski z nieznacznym spadkiem w
kierunku po6inocno-zachodnim. Wystepuje duzo dziatek waskich o szerokosci 12 m lub mniej.
Dziatki takie begda podlegaly potaczeniom i ponownym podzialom w celu tworzenia dziatek
budowlanych o powierzchniach zgodnych z ustaleniami studium. Na obszarze obj¢tym analizg
wigkszos¢ terenu jest niezmeliorowana. Tereny zmeliorowane sg w cz¢$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
85 ha.

- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pod zabudowe wolnostojaca:

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

o w strefie MN3.---------mmnemmmeev 1500 m?

o W strefie MN4--mmmmmmmmmeeeeeee 3000 m?

= OBSZAN PIANUL ...t 96,10 ha
- powierzchnia terenow zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowg.......... 11,10 ha
- obszar terendw rolnych do zmiany przeznaczenia ............occeeeeeveeeriveerineesiineenne 85,00ha
o W strefie MN2-------------enmmemm 18,01 ha netto

o w strefie MN3.-----------=----m--- 22.55 ha netto

o w strefie MN4------------mmummm- 27,30 ha netto

- obszar planowanych drog zbiorczych gminnych - KDZ
(1500 MDD X 18 M. . .uiiiiieiieieie ettt bbbttt bbb 2,7 ha
- obszar planowanych drog dojazdowych gminnych - KDD



(575 MD X 12 1) oottt en et en et een e 0,7 ha
- obszar planowanych ciggow pieszych gminnych - KDP

(1250 MDD X 1L 10ttt bbbttt bbb n e 1,3 ha
- powierzchnia pozostatych planowanych drog prywatnych - KDW:

(8000 MDD XL0-12 M)..tntteniiiie et et e e e et e e e 9,35 ha
- nowych terendow zabudowy Netto...........ooeiiiriiiiii i 71,78 ha
- dlugos¢ planowanych drog publicznych gminnych....................l. 2075 mb
- orientacyjna liczba dziatek budowlanych obecnie.... ... ..............ccccceveeeeiieeveeeee 78
- liczba nowych dziatek pod zabudowe jednorodzinng.............cccceeeveeerveeennnenn. okoto 385
- liczba ludnos$ci OMENtACYJNA. .......oee ittt 1155 oséb
- liczba ludnosci max. na obecnych terenach budowlanych..................... ... 234 0sob

- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 2014r - 33377971216 5ag,65 = 2 011 zHosobe

KOSZTY PLANISTYCZNE | INWESTYCYJNE DLA WARIANTU PLANU BEZ
URZEDOWYCH SCALEN I PODZIALOW

Naklady Gminy (koszty)

- koszt sporzadzenia planu Mi€JSCOWEZ0. . ...vuvinriintiiriet et eiieiiienaeenenn. 45 000 zt

- koszt niezbednych pomiarow uzupetniajacych mape zasadniczg ................. 10 000 zt
- wykup gruntu pod lokalne cele publiczne (U1/ZP/US-1,90 ha x 200 zt/m?=3 800 000 zt
- wykup gruntu pod drogi gminne i ciagi piesze:

(47000 M2X30 ZH/M?) = ... 1410 000 zt

- budowa drog lokalnych i zbiorczych 2075 mb x 3000z/mb =..................... 6 225 000 zt
- budowa o$wietlenia ulicznego w drodze lokalnej 63 pkt x 1000zt/pkt.............. 63 000 zt
- wodociagi i kanalizacja — 2075 mb x 1100zt/mb.................ceoiviniinn... 2 282 500 zt
- sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE....................oooiiiii, 000 zt
- sieci gazowe — pominigto- wykona MZG..........c.coiiiiiiiiiiiiiiiiee, 000 zt
Razem naktady Gminy.................. (138350007h)....ceueennnnee.. okoto 13 835 000 zt

Naklady wlascicieli terenow (czyli projektowanych dziatek 1 droég prywatnych KDW)

niezbedne by poszczegolne dzialki staly sie dziatkami budowlanymi:

1 — przeksztalcenie granic dziatek z uktadu rolniczego na uktad zgodny z planem zabudowy w
trybie potaczenia i ponownego podziatu wykonywanego prywatnie (w trybie art. 98b ustawy o

gospodarce nieruchomog$ciami)- ceny brutto na podstawie wlasnego rozeznania rynku:

- za akt notarialny zobowigzania dokonania zamiany........................ 100 zt/od proj. dziakki,
- za geodezyjny projekt polaczenia i podziatu dziatek.......................... 550 zt/od proj. dziatki,
- za akt notarialny dokonania zamiany...............c..ceeeiiiiiiiiinenn... 100 z¥/od proj. dziatki,
- za oplaty sadowe oraz wypisy z aktow not. 300-500zt/dzialki................ srednio 400 zt/dz.
RAZOM vttt 1150zt/proj. dziatki




(uwaga wszystkie powyzsze czynnoSci organizujq, zlecajq i dokumentujg wylgcznie sami
wlasciciele tqczonych i ponownie dzielonych dziatek-Urzqd Gminy wystepuje wylgcznie w roli
instytucji zatwierdzajgcej przedktadane dokumenty geodezyjne. Zalecam zawarcie w akcie not.
Zamiany, ustanowienia stuzebnosci inwestycyjnych na rzecz dostawcow mediow(woda,

kanalizacja, gaz, en. el. i dla wlasnych reprezentantow do budowy drogi , odwodnienia itp).

- wodociagi i kanalizacja — 8000 mb x 1100zV/mb...................ccoovinnnen. 8 800 000 zt
- sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE..................oocoiiiiiii 000 zt
- sieci gazowe — pominigto- wykona MZG..........ccoovviiiiiiiiiiiiiiieieeeeee, 000 zt
- budowa drég wewnetrznych 8000 mb x 3000zt/mb =...........cccoovvviiinenne 24 000 000 zt
- budowa o$wietlenia ulicznego w drodze lokalnej 240 pkt x 1000zl/pkt.......... 240 000 zt
- orientacyjna liczba dziatek w obszarze.................coooiiiiiii i 385

Razem naktady Wiascicieli......oooueeeeiuiiiiiiiiiiiiiiiienns okoto 33 040 000 zt
Komentarz:

a) Nakiady jakie poniosq Wlasciciele na projekty i wykonawstwo sieci wodociggowych i
kanalizacyjnych w drogach prywatnych zostang w 70 % zrefundowane przez GPK EKO-
BABICE na podstawie umowy partycypacyjnej, ktorq nalezy zawrze¢ z Przedsigbiorstwem
przed rozpoczeciem projektowania.

b) Budowa szamb i mini-oczyszczalni bedzie zakazana ze wzgledu na ochrong srodowiska,

C) Mozna na potrzeby analizy przyjgé, ze budowa drég wewnetrznych odbedzie sie etapowo: W
pierwszym etapie nastgpi wykopanie rowow odwadniajgcych i przetarcie drogi, czyli
zebranie humusu i nawiezienie tlucznia jako podktadu pod przysziq jezdnie. Wtedy koszt
podstawowego przystosowania drogi do przejazdu samochodow osobowych i ciezarowych
wyniesie 8 min z{.

d) Urealniony — konieczny koszt do poniesienia aby méc ubiegaé si¢ o pozwolenia na budowe
dotyczqce zabudowy jednorodzinnej:33 000 000 — 16 000 000=17 mnl zt -44 156 zi/dziatke
Razem z kosztem przeksztatcen: 44 156 +1150 =45 306 zldzialke.

e) Prognozowana czasochtonnosé dziatan:

- opracowanie aktualizacji mapy zasadniczej — do stycznia 2019r.
- podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do planu miejscowego — styczen 2019 r —czyli
bezposrednio po wyborach samorzgdowych w 2018r. , pod warunkiem, ze do tego czasu
potworzqg sie grupy wlascicieli chcgce zgodnie tgczy¢ | ponownie podzieli¢ swoje dziatki.
- przeprowadzenie zamowienia publicznego na projekt planu miejscowego — do korncz
marca 2019r,

- wykonanie planu miejscowego — do korca 2020r.
- przeksztatcenia geodezyjne: wykonujq dobrane grupy wlascicieli moze to trwaé szybko gdy
jest petna zgodnosc i zdolnos¢ do czynnosci prawnych (uregulowana wtasnos¢ w KW) lub
kilka lat gdy nie ma petnej zgodnosci, zalatwianie spadkéw, czy zwykla niecheé do
zmieniania stanu dotychczasowego. Przyjmujemy, zZe zainteresowani i chetni do konca 2021

roku wykonajq pierwsze przeksztalcenia.



- budowa wodociggow , kanalizacji i przetarcie drog — dobrze zorganizowani Wiasciciele
mogq w ciggu 3 lat wykona¢ mapy do celow projektowych, projekty 1 budowy tych obiektow
wraz z odbiorami technicznymi. Jest korncéwka roku 2024.

- budowa pierwszych domow od 2024r.

- dalsze utrzymanie drog, remonty, oswietlenia, utrzymanie odwodnieni, koszenie,
odsniezanie wykonujq we wltasnym zakresie Wiasciciele dziatek drogowych.

- zagroZenia:. na terminy majq wplyw zaangazowanie wiascicieli, zdatnos¢ finansowa do
inwestowania w przygotowanie gruntéow do zabudowy (min. 45 tys. z#/dziatke) oraz brak
konfliktow. W sytuacji konfliktow dotyczgcych drég wewnetrznych —praktykowanym
dziataniem Sgdow Administracyjnych jest stwierdzanie niewaznosci planu miejscowego,
gdyz droga Wewnetrzna powstaje i jest utrzymywana na koszt wiasciciela i moze sie¢ to
odbywac wylgcznie za jego petng zgodg.

KOSZTY PLANISTYCZNE I INWESTYCYJNE DLA WARIANTU PLANU Z URZEDOWYM
SCALENIEM IPODZIALEM

Urzgdowe scalenie i podziat to takze przeksztalcenie wtasnosciowe, ale wykonywane przez Gming

na wniosek wtascicieli ponad 50% (w praktyce powinni to wnioskowac¢ wszyscy ktorzy maja
uregulowang wtasnos¢ czyli ponad 90%) powierzchni gruntow do przeksztatcenia. Catg prace
wykonuje Urzad i kredytuje prace geodezyjne. Pomaga Rada Scaleniowa (8-10 os6b sposrod
Wriascicieli), jej gtdwne zadanie to przydzielenie dziatek. Spory nierozwigzywalne rozstrzyga Rada
Gminy w uchwala zatwierdzajacej scalenie. Gmina przejmuje wszystkie drogi, buduje je oraz
infrastrukture ze srodkdw budzetu gminnego z reguty w okresie 5 lat, lecz tempo moze by¢
dostosowane do tempa budowy domow. Wiasciciele otrzymuja nowe foremne dziatki w miejscu tym
gdzie przedtem byty ich areaty. Powierzchnia dziatk zmniejszona jest 0 powierzchnig¢ procentowsg
drog w catym obszarze — takim samym dla kazdego wtasciciela bez wzgledu na nowe potozenie drog i
dziatek. W tym sposobie przeksztalcenia nie potrzeba tworzy¢ zainteresowanych grup wtascicielskich,

che¢ lub niechgé ma mniejsze znaczenie a brak uregulowanej wtasnosci takze nie jest przeszkoda.

Naklady Gminy (koszty)
- koszt sporzadzenia planu Mi€jSCOWEEZ0.......vuvirriiriiiiii et eiieaieieeanaennnn, 45 000 zt
- koszt niezbednych pomiaréw uzupetniajacych mape zasadniczg ................. 10 000 zt

- wykup gruntu pod lokalne cele publiczne (U1/ZP/US-1,90 ha x 200 z/m?=3 800 000 zt
- wykup gruntu pod drogi gminne i ciaggi piesze:

(140 500 MZX30 ZH/M?2) = ..o 4215 000 zt
- budowa drog lokalnych i zbiorczych 10075 mb x 3000zt/mb =................... 30 225 000 zt
(w pierwszy etapie takze tylko przetarcie i rowy)
- budowa oswietlenia ulicznego w drodze lokalnej 300 pkt x 1000zt/pkt............. 300 000 zt
- wodociagi i kanalizacja — 10075 mb x 1100zt/mb..................cccoevie.. 11 082 500 zt
- sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE..................cooiiiii 000 zt
- sieci gazowe — pominieto- wykona MZG............cooiiiiiiiiiiiiii e, 000 zt



Razem naklady GIminy. ..oooeen ettt ettt ettt eee et eeeaaannrreeens okoto 49 677 000 zt

Naklady wla$cicieli terenéw (czyli projektowanych dzialek i drég prywatnych KDW)

niezbedne by poszczegodlne dzialki staly sie dziatkami budowlanymi:

1 — przeksztalcenie granic dziatek z uktadu rolniczego na uktad zgodny z planem zabudowy w
trybie scalenia i podziatu kompleksowo dla catego obszaru dokonywane przez Rad¢ Gminy:

- za geodezyjny projekt scalenia-zwrot Gminie po zakonczeniu scalenia 75 gr/m kw. dziatki, co

przy sredniej dziatce o pow. okoto 1300 m kw. daje kwotg................. 975 zt | od proj. dzialkki,
- Za zalozenie Ksiegi WieCZYSte] ...oovvivriiiiiiiiii i 320 zt / od proj. dziatki,
RAZOM vttt .... 1295 zl/proj. dziatki

Razem naktady Wiascicieli..oooeeeereiiiiiiaaeiiiiaeaeee e, okoto 1295 zI/ od proj. dziatki,
Komentarz:

A) W procedurze scalenia i podziatu naliczana jest optata adiacencka z racji wzrostu wartosci
kazdego m kw. dziatki jako pozytywny efekt wykonanego przeksztatcenia. Jednoczesnie
Gmina wyplaca odszkodowania za dziatki drogowe wedtug cen ustalanych przez Bieglych
Rzeczoznawcow z listy Ministra Infrastruktury. Dotychczasowe doswiadczenia scaleniowe z
innych wsi wskazujg, Ze Srednio nalezna optata adiacencka jest rowna naleznosciom za
przejete dziatki drogowe. Poniewaz struktura — Szerokosci dzialek w Wojcieszynie mato sig
od siebie rozniq - wszystkie dziatki sq wagskie oplaty te si¢ wyrownajq. Dlatego koszt dla
wlasciciela wyniesie 1295 zI od nowej dziatki. Inne daniny publiczno-prawne nie sq
naliczane, nie sq tez naliczane Zadne oplaty za ulepszenie dziatek spowodowane wykonaniem
wodociggow, kanalizacji, rowow i przetarcia drogi.

B) Prognozowana czasochtonnosé¢ dziatan:

- opracowanie aktualizacji mapy zasadniczej — do stycznia 2019r.

- podjecie uchwaly przez RG w sprawie zmiany studium w celu wskazania terenu
wymagajgcego scalenia i podziafu-takiej samej jak z czerwca 2017r.-wrzesien 2018 r.,
zakonczenie zmiany czerwiec 2019r.

- podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do planu miejscowego — marzec 2019 r —czyli
na trzeciej roboczej Sesji RG po wyborach samorzgdowych w 2018r. ,

- przeprowadzenie zamowienia publicznego na projekt planu miejscowego — do konca maja
2019r,

- wykonanie planu miejscowego — do korica lutego 2021r.

- scalenie i podziat — do korca 2022 r,

- budowa wodociggow , kanalizacji i przetarcie drog — sukcesywnie w okresie 2023-2028r.,
- budowa pierwszych domow od 2024-2029 r.

- dalsze utrzymanie drog, remonty, oswietlenie, utrzymanie odwodniern, Kkoszenie,
odsniezanie, wykonuje na swoj koszt Gmina,

-zagrozenia Procesu: brak wnioskéw o dokonanie scalenia.



Dochody Gminy:

- wplyw z renty urbanistycznej — okoto 40 optat w ciagu S lat..................... 400 000 zt
- wplyw z podatku PIT 1155 0s6b x 2 011 z¥osobg, X0,5X0,5=........cccccvrrrnrnn 580 000 zt
- wplyw z podatkdéw od nieruchomosci: a)grunty...........occeeeeeerieeneenieeneennne. 125 000 zt
717 800 m?- (nowe tereny bud) x 35 gr= 251 230 zt x 0,5=125 615)
DYDUAYNKI....cvveiecccceceeee 17 000 zt
(375 bud. x 150 m? x 61 gr = 34 000 zt x 0,5=17 000)
Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosng za okoto 25 lat).........722 000 zi

Podsumowanie w zakresie skutkow ekonomicznych

Wydatki Gminy

Wydatki, jakie poniesie Gmina zalezne beda o ostatecznie przyjetego Sposobu
zagospodarowywania terenow. Jezeli teren nie bedzie podlegal urzgdowemu scaleniu |
wickszos¢ drog to beda drogi prywatne, to naktady wyniosa 13 835 000 zi, ze scaleniem i
podzialem (wszystkie drogi beda wtedy publiczne) wyniosg 49 677 000 zt. W $cistym zwigzku
i odwrotnej relacji pozostaja do naktadow Gminy pozostajg wtedy naktady Whascicieli; bez
scalen min. 45 000 zt od dziatki, ze scaleniami urzedowymi tylko 1295 zi. Zastrzec jednak
nalezy, ze cala powyzsza analiza bazuje na zatozeniu, ze w trakcie catego procesu nie nastapi
istotna zmiana przepisow panstwowych w zakresie mozliwo$ci lokowania $rodkéw
publicznych w przygotowania prywatnych terenéw pod zabudowe¢ jednorodzinng.
Prawdopodobienstwo takiej zmiany przepiséw nalezy szacowac jako wysokie.

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

Dochody Gminy

Laczne roczne dochody netto po pelnym zabudowaniu terenu i zasiedleniu, wyniostyby okoto
2 888 000 zt co jednak szybko nie nastapi.

Przy obowiazujacych dotychczas przepisach nie dojdzie do pelnej 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 postepowata 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 bgdzie 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 udziatlu w
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych — gtownym dochodzie gmin.

Dlatego przewiduje dochody roczne Gminy z tego terenu za 25 lat jako kwotg 722 000 zt.
rocznie.
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7. OKkreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych

Jezeli zapadnie decyzja ze ma by¢ scalenie i podziat W pierwszym etapie nalezy wprowadzic¢
do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy obszar
wymagajacy przeprowadzenia scalenia 1 podziatu. Rownolegle z 2-3 miesiecznym
przesunigciem terminowym mozna sporzadzaé plan miejscowy.

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).

Zima 2018/2019 (najlepszy okres dla tej pracy) nalezy zaktualizowa¢ mape¢ zasadniczg i
nanie$¢ robocze poziomice €O 50 cm oraz wszystkie nie ujawnione na mapie elementy rzezby

terenu.

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

Woéjtowi Gminy juz udostepniona.

Po ewentualnym podjeciu przez Rad¢ Gminy uchwaly w sprawie przystgpienia do
sporzadzania planu wykonane zostang nastgpujace prace:

* inwentaryzacja urbanistyczna uwzglgdniajaca analize uwarunkowan wilasno$ciowych,
zobowigzan formalno — prawnych i wnioskow do planu, naniesienia roslinne wedhug
kategoryzacji, urzadzenia naziemne majace wpltyw 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 przedlozona Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej.

* prognoza oddzialywania na srodowisko ,

= prognoza skutkéw finansowych, spelniajaca wymogi okreslone w art. 17 pkt 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

= projekt zawierajagcy 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. Whioski i konkluzje

Integralng czg$cig niniejszej analizy sa rysunki : koncepcja zagospodarowania czgsci wsi:
Wojcieszyn oraz schemat ideowy optymalnego ksztattu dziatek pod zabudowe jednorodzinng i
odlegtosci pomigdzy projektowanymi ulicami. Z powyzszych rysunkéw wynika, Ze ze
wzgledu na rozdrobniong struktur¢ wtasnosci — niekorzystne podzialy geodezyjne gruntéw
rolnych konieczne beda albo prywatne grupowe polaczenia i podzialy albo , co byloby
lepsze urzedowe scalenie i podzial terenu jako metoda realizacji planu zagospodarowania
przestrzennego czyli przygotowania terenu do zabudowy po uchwaleniu planu.
Dlatego mozliwe sg dwa scenariusze dalszych dziatan:
- plan miejscowy (zabudowy) bedzie wykonany juz pod rzadami Kodeksu-Urbanistyczno-
Budowlanego, gdzie zgodnie z jego projektem scalenie i1 podziat zwane ,, przeksztalceniem
urbanistycznym”  bedzie integralng czg$cia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego,
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- 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 podzialu. 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
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 upfywie 3 miesiecy od
dnia ustanowienia tego obowigzku.”

Catos$¢ zalozen, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejszg analiza, sg zgodne a w zakresie
scalenia i podzialu bedg musialy by¢ zgodne z zapisami obowigzujacego ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”

Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zalozen beda musialy pozosta¢ w zgodzie z
ustaleniami  obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice”.

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 zaczng napltywac
takze do Gminy. Za okoto 25-30 lat naktady Gminy powinny si¢ zwrocic.

9. OKkreslenie dat istotnych dla podjecia dzialan planistycznych

Obecnie trwa zmiana przepisoOw 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 przepiséw. Gmina bedzie przygotowana do
podjecia prac planistycznych bezposrednio po tym jak zaczng obowiazywaé nowe przepisy.

Jezeli plan miejscowy bedzie robiony pod obecnymi przepisami, rozpoczgcie — jego
sporzadzania powinno nastgpi¢ w terminie 3 miesiecy od zakonczenia zmiany studium. Sama

za$§ zmiana studium mozliwa jest w ciggu jednego roku.

W trakcie skfadania wnioskow do planu miejscowego rozpoczaé procedure wylonienia
wykonawcy projektu planu,

Po ewentualnym podjeciu uchwaly zawiadomi¢ wtasciwe organy i instytucje o przystapieniu

do sporzadzania planu.
Wojt Gminy

Krzysztof Turek

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