NOWE PLANY MIEJSCOWE DLA TERENOW PRZY PUSZCZY KAMPINOSKIE)

Planowane jest objecie czesci terendw potozonych pomiedzy Kampinoskim Parkiem
Narodowym, ulicg Spacerowg, Trakt Krélewski, Klonowg i Akacjowg nowymi planami
miejscowymi w celu przeznaczenia ich pod zabudowe, gtéwnie jednorodzinng. W
naszej Gminie jest duze zapotrzebowanie na tereny pod rézne rodzaje zabudowy, lecz
oferta rynkowa nie jest wystarczajgca. Nie wynika to bynajmniej z braku terendéw
budowlanych, jest ich wrecz bardzo duzo, tyle tylko, ze ich obecni wtasciciele , ani nie
planujg ich wkrotce zabudowac ani sprzedaé, aby inni mogli tam pobudowaé swoje
domy. Dlatego rozwazam wystgpi¢ do Rady Gminy z inicjatywg przeznaczenia pod
zabudowe terenéw we wsiach : Koczargi Stare, Wojcieszyn, Zalesie i Borzecin Duzy w
miejscach pokazanych na ponizszej mapce. Decyzja ta oznacza¢ bedzie zobowigzanie
Gminy do wytozenia duzych naktadéw finansowych, ktdre bedg konieczne, aby
przygotowac tereny do zabudowy: czyli powydziela¢ drogi dojazdowe, tereny na rowy
odwadniajace i pozostatg infrastrukture, wykupic je oraz zbudowaé sieci uzbrojenia
terenu i drogi. W ciggu kilku — kilkunastu lat bytyby to naktady rzedu 70 min ztotych.
Czy jest to konieczne i uzasadnione? Wydawac by sie mogto, ze jest to zbyt ryzykowna
decyzja gdyz:

1- W Gminie jest juz ,,odrolnione” okoto 660 ha gruntow, ktére nie sg zabudowane,
chociaz w znacznej mierze majg dostep do infrastruktury i utwardzonych drog. tacznie
5600 dziatek budowlanych pod domy jednorodzinne moze na tych terenach powstac,
2- Takze we wsiach Borzecin Duzy i Maty, Wojcieszyn i Koczargi Stare jest duzo
niezbudowanych terendw bo 306 ha, co oznacza mozliwos¢ wydzielenia 2240 dziatek
budowlanych. Jedynie w Zalesiu prawie nie ma zadnych rezerw budowlanych.

3- Przy sredniej liczbie 2,2 osoby na mieszkanie w zabudowie jednorodzinnej
posiadamy tereny dla 13 000 nowych mieszkancow. Powiekszenie liczby ludnosci
gminy o tylu nowych mieszkancéw wymagac bedzie licznych inwestycji w
infrastrukture techniczng i drogowg ale przede wszystkim w spoteczng takg jak: szkoty,
przedszkola, ztobki czy obiekty stuzby zdrowia,

Jednak z powodu uwarunkowan polskiego sytemu planowania przestrzennego, nie
da sie na podstawie w/w faktéw podejmowac nalezytych wnioskdéw i decyzji co do
zagospodarowania przestrzennego poszczegolnych miejscowosci i Gminy. Dzieki
przeznaczaniu terendéw pod zabudowe, przybywa nowych domoéw, mieszkancow,
ustug, miejsc pracy i dzieki temu rosng dochody i wydatki Gminy. Rozwdj budownictwa
charakteryzuje liczba pozwolen na budowe, w 2016 roku Starosta wydat na same tylko
mieszkania w zabudowie jednorodzinnej 244 pozwolenia. Aby podobne tempo
inwestycyjne utrzymaé, potrzebne sg kolejne tereny budowlane. Jak wspomniatem w
Polsce a wiec i naszych miejscowosciach mozna posiadaé przez nieograniczony czas



dziatki budowlane, gdyz nic to nie kosztuje, a wartosc dziatki rosnie szybciej niz
oszczednosci ulokowane w banku czy inwestycjach. Dlaczego tak sie dzieje to osobny
temat, ktéry bardzo przekraczatby ramy niniejszego artykutu.

Z moich wieloletnich obserwacji zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
skorelowanych ze zmianami demograficznymi , spotecznymi i gospodarczymi wynika
pewna regufa: aby zapewni¢ miejsca do budowy przyktadowo 100 doméw rocznie
nalezy , odralnia¢” tereny pod co najmniej 200 domow. W przeciwnym wypadku ruch
budowlany by zamart i nie bytoby wzrostu spotecznego i gospodarczego Gminy.
Dlatego uwazam, ze mozna przystgpi¢ do nowych planéw miejscowych. Dodatkowa
przestanka uzasadniajgca takie dziatanie jest zblizajgca sie zmiana przepisow
dotyczacych planowania przestrzennego, prawa budowlanego i gospodarki gruntami,
ktdra nastgpi z chwila uchwalenia przez Sejm Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego.
Nowe przepisy wprowadzg istotne utatwienia w przygotowaniu terenéw do zabudowy
np.:

- wiasciciele dziatek beda partycypowacé w kosztach uzbrojenia terenu dzieki czemu do
przeznaczenia prywatnych terenéw rolnych pod zabudowe nie bedzie tak obcigzac
budzetu gminnego jak dotychczas,

- partycypacja ta bedzie wnoszona w formie pienieznej lub w postaci ekwiwalentu
gruntowego na rzecz gminy, zatem stac na nig bedzie kazdego chetnego wfasciciela
gruntu rolnego. Gmina z kolei w okreslonym terminie bedzie musiata za te srodki
przygotowac teren do zabudowy —tgcznie z budowg infrastruktury i ulic. Poniewaz
obie strony: i Gmina i Wtasciciele zaangazujg w ten proces powazne nakfady, mozna
bedzie liczy¢ na szybkg zabudowe dziatek lub udostepnienie ich do sprzedazy,

- czescig sktadowg nowego planu miejscowego czy inaczej méwigc planu zabudowy
bedzie przeksztatcenie gruntowe: juz w chwili uchwalania planu bedg wydzielone
dziatki pod zabudowe, a grunty pod wszystkie ulice bedg wykupione przez gmine po
cenie ziemi sprzed planu.

Analizy dotyczace zasadnosci objecia planami miejscowymi wyzej opisanych
terenow dostepne sg na naszej stronie internetowej pod adresem http://www.stare-
babice.pl/pl/page/plany-miejscowe-w-przygotowaniu

Moim zdaniem warto poswieci¢ uwage terenom oznaczonym US/U w Wojcieszynie i
Koczargach Starych o tgcznej powierzchni okoto 176 ha. Tak samo sg one oznaczone
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, co
oznacza, ze perspektywicznie majg by¢ przeznaczone na sporti /lub ustugi. Zacytuje
fragment tekstu studium, ktdry okresla mozliwe przyszte przeznaczenie terenu: ,US/U
— (tereny) sportowo-ustugowe. Teren w sqsiedztwie KPN w Wojcieszynie i Koczargach
Starych. Ustugi sportu np. pole golfowe. Ustugi w zakresie ochrony zdrowia, lecznictwa,
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oswiaty, hotelarstwa, opieki spotecznej niepublicznej, osrodkdow szkoleniowych i
konferencyjnych, agroturystyki itp.,”

Tak jak istnieje duzo terendw juz przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng, tak
brak jest terendw pod szeroko rozumiane ustugi w naszej gminie. W znacznej mierze
jest to spowodowane postawg wtascicieli gruntéw, ktdérzy przy sporzadzaniu
dokumentow planistycznych w ubiegtych latach wnioskowali z reguty tylko zabudowe
mieszkaniowg. Ten brak mozna bytoby zaspokoi¢ gdyby nowymi planami miejscowymi
objgc takze tereny US/U. Z catg pewnoscig istnieje zapotrzebowanie inwestoréw na
takie tereny. Przeznaczenie tych terenéw pod sport i zabudowe ustugowa bytoby
korzystne i dla ich obecnych wtascicieli i dla Gminy oraz dla lokalnych spotecznosci. W
szczegoblnosci pojawityby sie nowe miejsca pracy, do ktdrych dojazd bytby dogodny
nawet rowerem z okolicznych terendw mieszkaniowych. Taka oferta pobliskich miejsc
pracy wazna bytaby szczegdlnie dla mtodych matek wychowujgcych dzieci. Gdyby
objgé obszar US/U planem miejscowym mozna takze przeznaczy¢ jego czes¢ na
realizacje waznych potrzeb gminnych, jakie zgtosiliby mieszkancy Gminy. Potrzeby te
to zapewne tradycyjnie: sport, wypoczynek, obiekty wychowania i oswiaty. Oczywiscie
drogi i trasy rowerowe. Jest tez pewna potrzeba dotychczas nie uwzgledniona w
planach przestrzennych Gminy, ale zdaje sie, ze chyba najwyzszy czas jg zauwazyg,
szczegolnie, ze liczba ludnosci moze w ciggu kilku dekad dojs¢ do 40-50 tys.
mieszkancéw, a chodzi o tereny cmentarzy. Dotarty juz do mnie sygnaty, ze przydatby
sie przeznaczy¢ jakis tadne miejsce na gminny cmentarz komunalny. Tereny US/U juz
teraz mozna by przeznaczy¢ pod takie réznorodne funkcje i sporzadzic¢ dla nich nowy
plan miejscowy, tyle, ze ich Wtasciciele nie wystepuja o to. Pojawity sie natomiast Ich
whnioski aby teren US/U zamieni¢ na mieszkaniowy. Uwazam, ze nie jest to
uzasadnione, gdyz terendw mieszkaniowych wkrétce i tak bedziemy mieli
zdecydowanie za duzo, a atrakcyjnych terenéw ustugowych brak. Ponadto
najprawdopodobniej inwestorzy sami mogliby zbudowac drogi dojazdowe i sieci
uzbrojenia terenu, dzieki temu partycypacja obecnych Wtascicieli dziatek rolnych w
kosztach infrastrukturalnych bytaby minimalna.

Tekst ten traktuje jako gtos w dyskusiji, ktéra jest pozgdana przed podjeciem
uchwaty przez Rade Gminy o rozpoczeciu nowych planéw miejscowych. O opinie, czy
planowane dziatania bedg prawidtowe, prosze nie tylko obecnych Wtascicieli ale takze
innych mieszkancow Gminy. Aby jg wyrazi¢ wystarczy wystaé¢ maila na adres
architektura@stare-babice.waw.pl lub zwykte pismo na adres Urzedu Gminy.

Wojt Gminy
Krzysztof Turek
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Schemat planowanych zmian przeznaczen terenéw na pétnoc od ul. Trakt Krélewski -
- nowe plany w rejonie Kampinoskiego Parku Narodowego
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