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1. OkreS§lenie obszaru

Obszar bgdgcy przedmiotem analizy usytuowany jest we wsi Zielonki Parcele przy ul. Zachodniej, w
bezpodrednim sasiedztwie gminnych terenéw sportowo-rekreacyjnych. Powierzchnia planu wynosi
razem okoto 12,4 ha.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pézniejszymi zmianami).

3. Okreslenie podstaw dotyczgcych zasadnosci przystapienia do opracowania planu

Obszar planu takze obecnie objety jest planem miejscowym: Uchwata nr VIII/55/11 Rady Gminy
Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r., (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 156, Poz. 4944 7z dnia 29 sierpnia

2011 r.) w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Stare
Babice.
Obecne przeznaczenie to - ZL - tereny le$ne.

2) Na obszarze objetym zmiang planu pojawity sie nastgpujace okolicznosci przemawiajace

za podjeciem tych dziatan:
° W dniu 1 czerwca 2006 r zostalo uchwalone Uchwatg Rady Gminy Stare Babice
Nr XXXVII1/326/06 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice. Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaly w Studium
na obszar struktury funkcjonalnej MN4 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
ekstensywna. Na etapie sporzadzania Studium, organy uprawnione do opiniowania i
uzgadniania nie wniosty sprzeciwu do zalozonego kierunku zagospodarowaniu lasu przy ul.
Biatej Géry, a samo Studium zostato pozytywnie uzgodnione i zaopiniowane.

e  Przydatnoéc do produkeji lesnej tego siedliska jest staba, bo to Jest pierwsze - do tego
monokulturowe pokolenie sosnowe na gruncie porolnym. Stan fito-sanitarny lasu jest zty.
Jest on zadeptywany a drzewostan rozkradany. W dokumentach planistycznych zaréwno
Gminy jak i Wojew6dztwa Mazowieckiego nie planuje sie na obszarze planu jakichkolwiek
celéw publicznych powigzanych z istniejacym lasem. Teren stanowi rozdrobniong jak na
skalg terendw lesnych wiasno$é prywatna,

Wiasciciele tych dziatek od wielu lat prosza Wéjta Gminy przeznaczenie tego terenu pod
zabudowe, podnoszac ze tylko zapewne okoto 15 % powierzchni dziatki bedzie mozna
zaja¢ zabudowg, a reszta nadal bedzie lasem — ale przez nich chronionym i zadbanym.
Proba przeznaczenia terenu pod zabudowe miala miejsce w 2003r., ale 6wezesny Urzad
Wojewodzki odmoéwit Wojtowi Gminy udzielenia zgody na przeznaczenie tego lasu w
planie miejscowym na cele nielesne.

3) Zgodnie z danymi pochodzgcymi z ewidencji gruntéw dziatki stanowig wlasnos¢ prywatna,



4) Zgodnie z art. 21 ust. ] ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 z pézniejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji

gruntéw 1 budynkéw stanowig podstawe planowania przestrzennego.

5) opracowanie planu miejscowego umozliwi wprowadzenie na teren zabudowy Jednorodzinnej na
duzych dziatkach lesnych. Obecnie brak przeznaczenia terenu pod zabudowe wihasciciele odbierajg
jako represje wiadz publicznych: bo ani nie wykupuje si¢ od nich lasy np. na cele publiczne ani
nie pozwala na zabudowe. Przeznaczenie terenu pod zabudowe rozwigze pozytywnie ten konflikt.
4. OkreSlenie stopnia zgodnoSci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studijum

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreélona zostata w ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzonym Uchwalg Rady Gminy Stare
Babice Nr XXXVIII /326 /2006 z dnia 1 czerwca 2006 roku.

Obszar objety analizg na mapie okreslajacej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego
w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 . Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego”) okreslony zostat nastepujaco :

»MN4 — mieszkaniowe jednorodzinne ekstensywne (tzn. obszary struktury funkcj onalnej)

/W tym zabudowa na dziatkach leSnych wymagajgcych zmiany przeznaczenia na cele nielesne/
Zabudowa mieszkaniowa Jednorodzinna, wolnostojqca,

maksymalna wysoko§é zabudowy — 2,5 kondygnacji /2 kondygnacje naziemne + poddasze uzythowe/
lub max.12 m do gérnej najwyzszej krawedzi dachuy,

minimalna powierzchnig biologicznie czynna dziatki — 80%,

minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m2/dom,

przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: zabudowa zagrodowa, ustugi lokalnej obstugi mieszkaricéw
oraz urzqdzenia i obiekty infrastruktury technicznej.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej MN1- 4 dlg uzyskania normatywu powierzchni dzialek
zgodnego ze studium dzialki mniejsze nalezy tqezyé z sqsiednimi:
dopuszcza sig odstepstwo od ustalonych norm wielkosci dia dzialek wydzielonych przed uchwaleniem
studium pod warunkiem ich zabudowy budynkiem w zabudowie blizniaczej /1/2 budynku
blizniaczego/.”

Projektowane rozwigzania w zakresje realizacji infrastruktury technicznej pozostajg w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowiazujacym ,.Studium uwarunkowas i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Stare Babice” w szczegblnogci z zapisami

czgsei IT rozdziatu 6 pn. , kierunki rozwoju infrastruktury technicznej”.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostaja w zgodzie
z rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujacym ,,Studium uwarunkowar j kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczegolnosei z zapisami rozdziaty 5 pn.

»Kierunki rozwoju komunikacji”.



Majac na uwadze powyzsze, podkre§li¢ nalezy iz projektowane rozwigzania beda zgodne z

obowigzujacymi zapisami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice.

5. Okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych

1)

2)

3

Niezbgdny 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 Dokumentacii Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa

Powiatu Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz..

Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystapienia

do sporzadzania planu wykonane zostang nastepujace prace:

= prognoza oddzialywania na $rodowisko ,

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

®= projekt zawierajacy sposSb realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacej do zadah wilasnych gminy oraz zasad

ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

6. Whnioski i konkluzje

1)

2)

3)

Calos¢ zalozeri, jakie zostaty okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejszg analizq, sa zgodne z zapisami
obowiazujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Stare Babice”

Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zalozeh beds musialy pozosta¢ w zgodzie z
ustaleniami  obowigzujacego ,,Studium uwarunkowarr i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice”.

Podjecie sporzadzania planu lezy w interesie Gminy, gdyz doprowadzié moze do
zapewnienia mozliwodci zbudowania okoto 30 doméw w tym atrakcyjnym miejscu. Obszar
planu zewszad otoczony jest zabudows i potozony w zasiggu licznych sieci uzbrojenia terenu
w tym kanalizacji gminnej i wodociagéw catkowicie wystarczajacych do penej nowoczesnej
obstugi infrastrukturalnej obszaru. Ze wzgledu na ekstensywnos¢ zabudowy, przebiegajaca
przez $rodek obszaru gminna droga - ul. Bialej Gory jest catkowicie wystarczajaca do obstugi

komunikacyjnej droga publiczna, Dodatkowe gminne nakiady finansowe na urzadzenie terenu



nie wystapia, gdyz przylacza i zjazdy lub urzgdzenie dojazdoéw wewngtrznych wykonaja

wiasciciele zabudowy na swoj koszt.

7.0kreslenie dat istotnych dla podjecia dzialan planistycznych

1) Po dokonanej analizie na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pézZniejszymi
zZmianami) mozna przedlozyé Radzie Gminy projekt uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wskazanego w niniejsze;
analizie.

2) Po ewentualnym podjeciu uchwaly przez Rade Gminy Stare Babice o przystapienin do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — , Gazeta Babicka™ » Na stronach internetowych Urzedu Gminy, nalezy
zawiadomi¢ o przystapieniu do sporzadzania planu.

3) Po ewentualnym podjeciu uchwaty zawiadomié whasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzadzania planu.

4) W trakcie skladania wnioskéw do planu miejscowego rozpoczaé procedure przetargows.

Wéjt Gminy

Krzysztof Turek
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1. OkreSlenie obszaru
Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest we wsi Zielonki Parcele przy ul. Zachodniej, w

bezposrednim sasiedztwie gminnych terenéw sportowo-rekreacyjnych. Powierzchnia planu wynosi
razem okoto 12,4 ha.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717 z p6zniejszymi zmianami),

3. Okreslenie podstaw dotyczgcych zasadnosci przystapienia do opracowania planu

Obszar planu takze obecnie objety jest planem miejscowym: Uchwala nr VIII/55/11 Rady Gminy
Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r., (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 156, Poz. 4944 7z dnia 29 sierpnia

2011 r.) w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Stare
Babice.
Obecne przeznaczenie to - ZL - tereny le$ne.

2) Na obszarze objgtym zmiang planu pojawily sie nastepujace okolicznosci przemawiajace

za podjeciem tych dziatan:
e W dniu 1 czerwca 2006 r zostalo uchwalone Uchwata Rady Gminy Stare Babice
Nr XXXVIII/326/06 Studium uwarunkowar i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice. Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaly w Studjum
na obszar struktury funkcjonalnej MN4 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
ekstensywna. Na etapie sporzadzania Studium, organy uprawnione do opiniowania i
uzgadniania nie wniosly sprzeciwu do zatozonego kierunku zagospodarowaniu lasu przy ul.
Biatej Gory, a samo Studium zostalo pozytywnie uzgodnione i zaopiniowane.

®  Przydatnoé¢ do produkcji lesnej tego siedliska jest staba, bo to jest pierwsze - do tego

monokulturowe pokolenie sosnowe na gruncie porolnym. Stan fito-sanitarny lasu jest zty.
Jest on zadeptywany a drzewostan rozkradany. W dokumentach planistycznych zaréwno
Gminy jak i Wojewodztwa Mazowieckiego nie planuje sie na obszarze planu jakichkolwiek
celéw publicznych powigzanych z istniejacym lasem. Teren stanowi rozdrobniong jak na
skalg terenéw lesnych wiasnoé¢ prywatna,

Wiasciciele tych dziatek od wielu lat proszg Wéjta Gminy przeznaczenie tego terenu pod
zabudowg, podnoszac ze tylko zapewne okoto 15 % powierzchni dziatki bedzie mozna
zaja¢ zabudowg, a reszta nadal bedzie lasem — ale przez nich chronionym i zadbanym.

Proba przeznaczenia terenu pod zabudowe miata miejsce w 2003r., ale oéwcezesny Urzad
Wojewddzki odméwit Wéjtowi Gminy udzielenia zgody na przeznaczenie tego lasu w
planie miejscowym na cele nielesne.

3) Zgodnie z danymi pochodzgcymi z ewidencji gruntéw dziatki stanowig wiasno$¢ prywatna.



4) Zgodnie z art. 21 ust. | ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 z péZniejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji

gruntéw i budynkéw stanowia podstawe planowania przestrzennego.

5) opracowanie planu miejscowego umozliwi wprowadzenie na teren zabudowy Jednorodzinnej na
duzych dziatkach lesnych. Obecnie brak przeznaczenia terenu pod zabudowe wlasciciele odbierajg
jako represje wladz publicznych: bo ani nie wykupuje sie od nich lasu np. na cele publiczne ani
nie pozwala na zabudowg. Przeznaczenie tereny pod zabudowe rozwigze pozytywnie ten konflikt.
4. Okreslenie stopnia zgodnosci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studijum

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreslona zostata w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzonym Uchwata Rady Gminy Stare
Babice Nr XXXVIII/ 326 / 2006 z dnia 1 czerwca 2006 roku.

Obszar objety analiza na mapie okreslajacej kierunki rozZwoju zagospodarowania przestrzennego
w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 , Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego™) okreslony zostat nastepujaco :

»MN4 — mieszkaniowe jednorodzinne ekstensywne (tzn. obszary struktury funkcjonalnej)

/W tym zabudowa na dziatkach lesnych wymagajqcych zmiany przeznaczenia na cele nielesne/
Zabudowa mieszkaniowa Jednorodzinng, wolnostojgcea,

maksymalna wysoko§é zabudowy — 2,5 kondygnacji /2 kondygnacje naziemne + poddasze uzytkowe/
lub max.12 m do gornej najwyzszej krawedzi dachu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 80%,

minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m2/dom,

przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: zabudowa zagrodowa, ustugi lokalnej obstugi mieszkancow
oraz urzqdzenia i obiekty infrastruktury techniczne;.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej MNI- 4 dig uzyskania normatywu powierzchni dzialek
zgodnego ze studium dzialki mniejsze nalezy iqczyé z sqsiednimi;
dopuszcza sie odstepstwo od ustalonych norm wielkoéci dia dzialek wydzielonych przed uchwaleniem
Studium pod warunkiem ich zabudowy budynkiem w zabudowie blizniaczej /1/2 budynku
blizniaczego/.”

Projektowane rozwiazania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostaja w zgodzie z
rozwiazaniami przyjetymi w obowiazujacym ,,Studium uwarunkowar j kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego Stare Babice™ w szczegélnosci z zapisami

czgsei Il rozdziatu 6 pn. , kierunki rozwoju infrastruktury technicznej”.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostaja w zgodzie
z rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujacym ,,Studium uwarunkowari | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczegéInosci z zapisami rozdziatu 5 pn.
»Kierunki rozwoju komunikacji”,



Majgc na uwadze powyzsze, podkreslié nalezy iz projektowane rozwigzania beda zgodne z

obowigzujaeymi zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice.

5. Okreflenie niezbednego zakresu prac planistycznych

1))

2)

3)

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 zasobéw Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa
Powiatu Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz..

Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy uchwaty w sprawie przystapienia

do sporzadzania planu wykonane zostang nastepujace prace:

® prognoza oddzialywania na $rodowisko ,

= 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 =zadah wlasnych gminy oraz zasad

ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

6. Wnioski i konkluzje

1)

2)

3)

Catod¢ zalozen, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejszg analiza, s3 zgodne z zapisami
obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Stare Babice”

Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zalozen beda musialy pozostaé w zgodzie z
ustaleniami obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice”.

Podjecie sporzadzania planu lezy w interesic Gminy, gdyz doprowadzi¢ moze do
zapewnienia mozliwoéci zbudowania okoto 30 doméw w tym atrakcyjnym miejscu. Obszar
planu zewszad otoczony jest zabudows i potozony w zasiegu licznych sieci uzbrojenia terenu
w tym kanalizacji gminnej i wodociagdw catkowicie wystarczajacych do pelnej nowoczesne;
obshugi infrastrukturalnej obszaru. Ze wzgledu na ekstensywnos¢ zabudowy, przebiegajaca
przez srodek obszaru gminna droga - ul. Biatej Gory jest catkowicie wystarczajgca do obshugi

komunikacyjnej drogg publiczna. Dodatkowe gminne nakiady finansowe na urzadzenie terenu



nie wystapia, gdyz przylacza i zjazdy lub urzadzenie dojazdéw wewngtrznych wykonaja

wilasciciele zabudowy na swoj koszt.

7.0kreslenie dat istotnych dla podjecia dzialan planistycznych

1) Po dokonanej analizie na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 2 pézniejszymi
zmianami) mozna przedlozyé Radzie Gminy projekt uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wskazanego w niniejsze;
analizie.

2) Po ewentualnym podjeciu uchwaly przez Rade Gminy Stare Babice o przystapieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — , Gazeta Babjcka” » ha stronach internetowych Urzgdu Gminy, nalezy
zawiadomié o przystapieniu do sporzadzania planu.

3) Po ewentualnym podjeciu uchwaty zawiadomié wiasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzadzania planu.

4) W trakcie skadania wnioskéw do planu miejscowego rozpoczaé procedurg przetargowa.

Wéjt Gminy

Krzysztof Turek
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1. OkreSlenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest réznych cze¢éciach Gminy , z reguty o obecnym
przeznaczeniu w planie miejscowym rolnym R, najczeéciej w bezposrednim sasiedztwie terenéw
zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowg. Powierzchnia planu wynosi razem okoto 44 ha.
2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pdzniejszymi zmianami).

3. Okreslenie podstaw dotyczacych zasadnosci przystapienia do opracowania planu
Obszar planu takze obecnie objety jest planem miejscowym:

1- Uchwalg nr VIII/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r., (Dz. Urz. Woj. Maz.

Nr 156, Poz. 4944 z dnia 29 sierpnia 2011 r.) w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice oraz:

2- Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Kwirynéw, Stare Babice, Janow.
i Klaudyn uchwalonym Uchwala Nr VIII/33/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 7 kwietnia 2011
roku i opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 12 maja 2011
roku poz. 2443.

Obecne przeznaczenie to przewaznie - R - tereny rolnicze w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych . Przeznaczenie na 12 obszarach objgtych planem w celu dokonania aktualizacji planu

dotychczasowego to przewaznie tereny przeznaczone pod rdzne rodzaje zabudowy i drogi publiczne.

2) Na obszarze objetym zmiang planu pojawily si¢ nastgpujace okolicznosci przemawiajace
za podjeciem tych dzialan:
° W dniu 1 czerwca 2006 r zostalo uchwalone Uchwalg Rady Gminy Stare Babice
Nr XXXVIII/326/06 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice. Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaly w Studium
na obszary struktury funkcjonalnej MNI1, MN2, MN3, MN4 - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o réznych intensywnosciach zabudowy, oraz na terenach

rolnych R.

° O sporzadzenie nowego planu miejscowego zabiegaja od trzech lat whasciciele

dziatek i gruntéw rolnych w celu umozliwienia im budowy nowych siedlisk rolniczych i

rozbudowe istniejacych juz obecnie.

Skfadanie wnioskéw nastapito po ogloszeniach i obwieszczeniach Wéjta Gminy z dnia

23 czerwca 2010 r. o przystapieniu do dokonania oceny aktualno$ci studium oraz planéw
miejscowych Gminy Stare Babice. Ogloszenie podano do publicznej wiadomos$ci w prasie
lokalnej (Gazeta Babicka Nr 6 z 2010r), na stronie internetowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicach ogloszen we wszystkich miejscowosciach i w budynku Urzedu

Gminy.



Na poczatku 2014 r. bylo juz kilkadziesigt wnioskéw o zabudowe siedliskowa. Wajt
Gminy uznal za zasadne przystapié¢ do sporzadzania planu. Dlatego ponowione zostaty
ogloszenia, o mozliwosci skladania wnioskéw przez rolnikéw czynnych i osoby planujace
zajaé si¢ produkcja rolng o wyznaczenie lub powigkszenie terenéw zabudowy zagrodowe;.
Ogloszenie ukazalo si¢ w majowej Gazecie Babickiej a na stronie intemnetowej w zakladce
»przyszie plany miejscowe” bylo zamieszczone przez kilka miesigcy. W wyniku tych
ogloszeri i konsultacji wplyneto do kofica wrzesnia 2014 r. razem 120 wnioskow
dotyczacych zabudowy zagrodowe;.

° Na 12 obszarach przystepuje sie¢ do sporzadzania planu w celu usuniecia
nieaktualnoéci obowiazujacego planu miejscowego. Sa to oObszary oznaczone nastgpujacymi
numerami rysunkéw na zalaczniku graficznym:1, 4, 5, 12, 28, 31, 37, 38, 60, 66 i 71.
Stwierdzone nieaktualnosci to: potrzeba poprawy przebiegu linii rozgraniczajacych — 2,
wnioski, potrzeba dopuszczenia ustug nieucigzliwych — 5 wnioskéw oraz przywrécen%e
poprzedniej funkcji (mieszkaniowej jednorodzinnej) lub umozliwienie podzialu dziatki -
4wnioski. Wniosek na rys. 66 dotyczy uaktualnienia planu miejscowego dla publicznych

terendw sportu we wsi Wojcieszyn. Razem 12 wnioskéw na 12 obszarach.

3) Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntéw dzialki stanowia wlasnoéé oséb
fizycznych, zas nieliczne stanowia wlasnoéé publiczng w tym gminna (obszar na rys.66 i rozne

drogi publiczne).

4) Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 z pézniejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji

gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania przestrzennego.

5) Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian umozliwi lepsze wykorzystanie potencjatu
gospodarczego w Gminie poprzez stworzenie podstaw do rozwoj produkcji rolniczej. Podjecie
sporzadzania planu lezy w interesiec Gminy, gdyz doprowadzié ma do powigkszenia terendw
zabudowy zagrodowej 1 usunaé najpilniejsze nieaktualnosci. Sytuacja prawna dotyczaca systemu
planowania przestrzennego w Polsce a szczegblnie spadek tempa proceséw inwestycyjnych w
budownictwie jednorodzinnym w tym spadek koniunktury wskazuja , ze wigkszo$¢ rozleghych
trenow rolniczych w Gminie, przewidziana docelowo do przeznaczenia pod budownictwo

jednorodzinne diugo jeszcze beda rolne.

Obecnie jest w Gminie jeszcze 4 384,44 ha gruntéw rolnych, z czego klas I-111 - 1374,83 ha.
Znaczna czg$é gruntow klas slabszych jest nieuzytkowana. Wyznaczenie nowych terenéw

zabudowy zagrodowej moze przyczynié sig do lepszego wykorzystania terendw rolnych. Wynika



to z faktu, Ze znaczna cz¢éé wnioskodawedw to nowi nabywcey, dysponujacy ekonomicznymi
mozliwosciami inwestowania w produkcje rolna, czgstokroé wyspecjalizowang,. Nalezy sie liczy¢
z faktem, ze cze$¢ wnioskodawcow zatozy mate gospodarstwa, a ich wiadciciele beda mieli
dodatkowe Zrédta utrzymania pozarolnicze, ale to tez powinno byé korzystne z punktu widzenia
intereséw Gminy i powinno sig przyczyni¢ do ogélnego rozwoju ekonomicznego

4. Okreslenie stopnia zgodnosci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okre§lona zostala w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzonym Uchwata Rady Gminy Stare
Babice Nr XXXVIII /326 /2006 z dnia 1 czerwca 2006 roku.

Obszar objety analiza na rysunku okreslajaceym kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego
w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw, ‘
zagospodarowania przestrzennego”) okreslony zostal symbolami : MN1, MN2, MN3, MN4 — tereny"
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o réznych intensywnosciach zabudowy, oraz na terenach
rolnych R.

W zatozeniach przyjetych do sporzadzanego planu, uwzgledniajgc indywidualne wnioski Wiascicieli
dotychczasowe tereny rolne zostang przeznaczone nadal na tereny rolne ale z prawem zabudowy
zagrodowej zwiazanej z produkcja rolna.

Na wszystkich obszarach struktury funkcjonalnej : MN1, MN2, MN3, MN4 zabudowa zagrodowa jest

w studium ustalona jako funkcja dopuszczalna.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostaja w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowiazujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Stare Babice” w szczegdInosci z zapisami

czeéei I rozdziahu 6 pn. ,kierunki rozwoju infrastruktury technicznej”.

Projektowane rozwiazania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostaja w zgodzie
Z rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczeg6lnosci z zapisami rozdziatu 5 pn.
,.kierunki rozwoju komunikacji”.
Majgc na uwadze powyzsze, podkresli¢ nalezy iz projektowane rozwigzania bedg zgodne z
obowiazujacymi zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice.

5. Okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych
1) Niezbedny zakres prac planistycznych zostanie wykonany zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu

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



2) Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadnicze] wsi w skali 1:1000 pochodzacej
z zasobéw Powiatowego Osrodka Dokumentacii Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa

Powiatu Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Mazowieckim.

3) Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystapienia

do sporzadzania planu wykonane zostana nastgpujace prace:

= prognoza oddzialywania na $rodowisko ,

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

®* projekt zawierajacy sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacej do zadan whasnych gminy oraz zasad
ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

6. Whioski i konkluzje

1) Calo$¢ zalozen, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete muin. niniejsza analiza, s zgodne z zapisami
obowiazujacego ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice”. Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zalozen beds musiaty
pozostat w zgodzie z ustaleniami obowiazujacego ,,Studium uwarunkowad i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”.

2) Sporzadzenie planu bedzie korzystne dla Gminy Stare Babice co poddano rozwazaniom we
wstgpnej czgsci niniejszej analizy .

7. Okreslenie dat istotnych dla podjecia dzialan planistycznych

1) Po dokonanej analizie na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pbzniejszymi
zmianami) mozna przedlozyé Radzie Gminy projekt uchwaty o przystapienin do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teremu wskazanego w niniejszej
analizie.

2) Po ewentualnym podjeciu uchwaly przez Rade Gminy Stare Babice o przystapieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — Gazeta Babicka™ , na stronach internetowych urzg¢du gminy, nalezy
zawiadomi¢ o przystgpieniu do sporzadzania planu.

3) Po ewentualnym podjeciu uchwaly zawiadomi¢ wlasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzadzania planu.

4) W trakcie skiadania wnioskéw do planu miejscowego rozpoczaé procedurg zamoOwienia
publicznego na wykonanie projektu planu. '

Wajt-Gminy
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1. OkreSlenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest we wsi Stare Babice na dzialce ew. nr 111 i
czgsci dziatek ew. nr 119 i nr 120 znajduje si¢ na i przy wybudowanym przez gmine ciggu pieszo —
rowerowym gczgcym ulicg Pohulanki we wsi Stare Babice z ulicg Szymanowskiego we wsi Klaudyn.
Powierzchnia planu wynosi ok. 2,60 ha.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2016 1. poz. 778 z p6Zn. zm.).

3. Okreslenie podstaw dotyczgcych zasadnoSci przystapienia do opracowania planu

Obszar planu objety jest planem miejscowym: Uchwala nr V/33/11 Rady Gminy Stare Babice z
dnia 7 kwietnia 2011 r., (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 76, Poz. 2443 z dnia 12 maja 2011 r.) w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kwirynéw, Stare Babice,
Janéw i Klaudyn. i

Obecne przeznaczenie to w wigkszosci — ZP4 - tereny zieleni w obszarze powigzania przyrodniczego

oraz w mniejszosci teren przeznaczony pod drogi gminne i teren rolniczy.

2) Na obszarze objetym zmiang planu pojawily si¢ nastgpujace okolicznoéci przemawiajace
za podjgciem tych dziatan:
o W dniu 1 czerwca 2006 r zostalo uchwalone Uchwaly Nr XXXVIII/326/06 Rady
Gminy Stare Babice ,,Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice”, a w dniu 28 maja 2015 r. zostaly uchwalone Uchwalg VIII/57/15
Rady Gminy Stare Babice Grunty zmiany ww. Studium Gminy. Na terenie dzialek ew. nr
111, nr 119 i nr 120 przewidziany zostat w Studium obszar struktury funkcjonalnej ZP5.

o O podjecie uchwaly w sprawie sporzadzenia nowego planu miejscowego w celu
powigkszenia gminnych terenéw sportowo-rekreacyjnych w tej czeéci gminy wnioskuje
Wojt Gminy Stare Babice. Oczekuja tego tez mieszkancy gminy.
3) Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntéw dziatki stanowig wlasno$¢ Gminy Stare
Babice (dziatka nr 111 i nr 120) i sg w zarzadzie Gminy Stare Babice (dziatka nr'119).

4) Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 z pézniejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji

gruntéw i budynkéw stanowig podstawg planowania przestrzennego.

5) Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian umozliwi zaspokojenie potrzeb wspélnoty
gminne;j i bedzie istotnym elementem rozwoju infrastruktury rekreacyjnej wsi oraz calej

Gminy. Oddziatywanie planowanych ustug publicznych obejmie czeé¢ Gminy.



4. Okreslenie stopnia zgodnos$ci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okre§lona zostala w »otudium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzonym Uchwatg Rady Gminy Stare
Babice Nr XXXVIII /326 /2006 z dnia 1 czerwca 2006 roku.

Obszar objety analizag na mapie okreslajacej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego
w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego”) okre$lony zostat symbolem ZP5.

Projektowane rozwigzania w zakresie rekreacji i sportu pozostajg w zgodzie z rozwigzaniami
przyjetymi w obowiazujgcym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennegp
Gminy Stare Babice” w szczeg6Inoci z zapisami czesci II rozdziahu 1, pn. ,Kierunki

zagospodarowania przestrzennego”.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostajg w zgodzie
z rozwigzaniami przyje¢tymi w obowigzujacym ,,Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczeg6lnoéci z zapisami Czesei I1.
Rozdziatu 5. pn. ,.Kierunki rozwoju komunikacji”.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostajg w zgodzie z
rozwigzaniami przyj¢tymi w obowiazujgeym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczeg6Inosci z zapisami Czesei I, Rozdziatu 6. pn.
»Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej”.

Majac na uwadze powyzsze, podkresli¢ nalezy iz projektowane rozwigzania beda zgodne z
obowigzujacymi zapisami Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice.

5. Okreslenie niezb¢dnego zakresu prac planistycznych

1) 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).

2) Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadniczej wsi w skali 1:1000 pochodzacej
z zasobow Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa

Powiatu Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz..



6.

/A

3) Po ewentualnym podjeciu przez Rad¢ Gminy uchwaly w sprawie przystgpienia
do sporzadzania planu wykonane zostang nast¢pujgce prace:
= prognoza oddzialywania na Srodowisko ,
* prognoza skutkéw finansowych, spelniajagca wymogi okreslone w art. 17 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
» projekt zawierajgcy 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.

Whioski i konkluzje

1) Calo$¢ zalozen, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejsza analiza, s zgodne z zapisami
obowigzujacego ,.Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice™

2) Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zalozen bgda musialy pozostaé w zgodzie z
ustaleniami obowigzujagcego ,.Studinm uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice™.

3) Sporzadzenie planu bgdzie korzystne dla Gminy Stare Babice. Jest to lokalizacja rozbudowy 1
rozwoju istniejacych sportowo-rekreacyjnych terenéw dla mieszkancéw Gminy.

7.0Okreslenie dat istotnych dla podjecia dzialah planistycznych

1) Po dokonanej analizie na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdZn. zm.) mozna
przedlozyé Radzie Gminy projekt uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu wskazanego w niniejszej analizie.

2) Po ewentnalnym podjeciu uchwaly przez Rad¢ Gminy Stare Babice o przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — ,Gazeta Babicka™ , na stronach internetowych urzedu gminy, nalezy
zawiadomi¢ o przystapieniu do sporzgdzania planu.

3) Po ewentualnym podjeciu uchwaly zawiadomi¢ wilasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzadzania planu.

4) W trakcie skladania wnioskow do planu miejscowego rozpoczac procedure przetargows.
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1. Okreslenie obszaru

Obszar bedgey przedmiotem analizy usytuowany jest we wsi Borzecin Duzy w rejonie ul. Trakt
Krélewski. W skiad obszar6w wchodzg w sumie tereny o$miu dziatek ew. nr 56, 62, 63, 64, 65, 66,
67, 68 (w pasie szerokosci 60 m od ulicy).

Powierzchnia planu wynosi razem okoto 0,5000 ha.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2015 1. poz. 199 z pézn. zm.).

3. OkKkreslenie podstaw dotyczgcych zasadnoSci przystapienia do opracowania planu

1) Cato$é analizowanego obszaru podlega ustaleniom planu miejscowego: .

- Uchwala nr VIII/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwea 2011 r., (Dz. Urz. Woj.

Maz. Nr 156, Poz. 4944 z dnia 29 sierpnia 2011 r.) w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice.

Na obszarze przystgpienia ww. plan miejscowy ustalit nastepujgce dotychczasowe przeznaczenia

terenu:

MN?2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

2) Na obszarze objetym zmiang planu pojawily si¢ nastepujaca okoliczno$é przemawiajaca
za podjeciem tych dziatan:
° Obowigzujace Studium uwarunkowar i kierunké6w 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice. Grunty na przedmiotowym obszarze
przewidziane zostaly w Studium na nastgpujacy obszar struktury funkcjonalne;j:
- MN2 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

° W  wyniku sprawdzenia dokumentéw okazalo sig, ze w" dokumentacjach
planistycznych nie wystepuje zgoda Marszatka Wojewodztwa mazowieckiego dotyczaca
zZmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne na tym obszarze. Dlatego istnieje
pilna potrzeba aktualizacji planu miejscowego, poprzez jego ponowne sporzadzenie i
uzyskania zgody Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego na przeznaczenie gruntow
le$nych na cele nielesne przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng. Powyzsze jest
konieczne do ustalenia zasad zabudowy, zasad ewentualnych podzialéw wtérnych i
warunk6w wylaczania okreslonych powierzchni dzialek planowanych do bezposredniej
zabudowy z produkcji lesnej.



3) Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntéw dziatki stanowia wiasno$¢ oséb
prywatnych.

4) Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520) dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe

planowania przestrzennego.

5) Szybkie wprowadzenie przedmiotowej zmiany doprowadzi do zgodnosci z prawem
obowigzujace ‘ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zabudowy

mieszkaniowe] jednorodzinnej na ww. dziatkach.

4. Okreslenie stopnia zgodnoSci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice,

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okre$lona zostata w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” uchwalonym Uchwatg Rady Gminy Stare
Babice Nr XXXVIII /326 /2006 z dnia 1 czerwca 2006 roku, zmienionej Uchwatg Nr VIII/57/15 w
dniu 28 maja 2015 r.

Obszar objety analizag na mapie okreslajacej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego
w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 ,,Studium uwarunkowati i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego”) okre$lony zostal symbolem :
MN?2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej(obszary dominujace) ,

Majgc na uwadze powyisze, podkresli¢ nalezy iz projektowane rozwigzania sg i nadal beda
zgodne z obowigzujacymi zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice.

5. Charakterystyka uwarunkowan terenowych
Obecnie jest to teren lesny klasy Ls o stabej przydatnoéci do celéw produkcji lesnej — dz. ew. nr 56 i
teren lesny klasy LsVI - dz. ew. nr 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68.
Sa to tereny stosunkowo suche, polozone na lokalnym wywyzszeniu topograficznym. Przydatnosé do
produkcji lesnej jest staba. Jest to pierwsze, do tego monokulturowe pokolenie sosnowe na gruncie
porolnym. Stan fito-sanitarny lasu jest zty. W dokumentach planistycznych zar6wno Gminy jak i
Wojewddztwa Mazowieckiego nie planuje si¢ na obszarze planu jakichkolwiek celéw publicznych
powigzanych z istniejagcym lasem. Teren stanowi rozdrobniong jak na skale terenéw lesnych wlasnosé

prywatna.



Podsumowanie uwarunkowan:

Grunty sg o dobrych wiasciwoéciach nosnych i przydatne do bezposredniego posadowienia budynkow
bez dodatkowych kosztow. Obszar ze wszystkich stron otoczony jest juz zabudowa i z punktu
widzenia zasad ladu przestrzennego i wymogu koncentracji zabudowy zasadnym jest przeznaczy¢ go
pod zabudowg.

6. Wskazniki i parametry obszaru obj¢tego analiza.
Naklady Gminy (koszty) — juz dokonane.
Dochody Gminy z podatkéw lokalnych i udzialu w podatku PIT.

Inne skutki lub zagrozenia w przypadku nie przystapienia do sporzadzenia planu.
Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego naprawi -
obecna sytuacje, w ktérej wlasciciele ww. dzialek pomimo ustalenia w planie miejscowym tereipu
pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng nie mogg takiej zabudowy na tych dzialkach
zrealizowaé. W zwigzku z tym faktem podjeto natychmiastowe dzialanie w celu przywrécenia
zgodnosci z prawem planu miejscowego i zostaje powtérzona procedura planistyczna dla tych
dzialek pod zabudowe¢ mieszkaniows jednorodzinng. Caly obszar sgsiadujacy objety jest
ustaleniami planu jako MN2 (takZe zgodnie z obowigzujacym studium gminy) — zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna o normatywie minimalnej powierzchni dzialki budowlanej
wynoszacym 1000 m? dla zabudowy wolnostojacej i 1500 m* dla zabudowy blizniaczej. Nie
podjecie tych dzialai moze spowodowacé niewspélmiernie wysokie konsekwencje finansowe

odszkodowawcze dla gminy.

Okres$lenie niezbednego zakresu prac planistycznych

1) Niezbedny zakres prac planistycznych zostanie wykonany zgodnie z Rozporzgdzeniem
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 pochodzacej
z zasobdw Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa
Powiatu Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz..

3) Po ewentualnym podjeciu przez Rad¢ Gminy uchwaly w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu wykonane zostana nastgpujace prace:



= inwentaryzacja urbanistyczna uwzgledniajaca naniesienia ro§linne wedhig
kategoryzacji, urzadzenia naziemne majgce wplyw na sposob ksztaltowania krajobrazu i
winna by¢ sporzadzona w skali 1:1000, w kolorze,

= prognoza oddzialywania na Ssrodewisko,

= wniosek do Marszalka Wojewodztwa Mazowieckiego, w celu uzyskania zgody na
przeznaczenie w planie miejscowym terenu le$nego na cele nielesne.

= prognoza skutkéw finansowych, speiiajgca 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, nalezagcej do zadan wlasnych gminy oraz zasad
ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

7.Whioski i konkluzje

1)

2)

3)

4)

3

6)

Calos¢ zatozen, jakie zostaly okreslone do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego objete m.in. niniejsza analiza, s3 zgodne z zapisami obowigzujacego ,.Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”

Zmiana planu bedzie korzystna dla wiascicieli gruntéw, gdyz bedg mogli wykonad zakladang
zabudowe budynkami mieszkalnymi. Za kilka lat dochody w postaci podatkéw lokalnych i
udzialu w PIT zaczng naptywac do Gminy.

Po dokonanej analizie na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 1. poz. 199) mozna przediozy¢
Radzie Gminy projekt uchwaly o przystapienin do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu wskazanego w niniejszej analizie.

Po ewentualnym podjgciu uchwaly przez Rade Gminy Stare Babice o przystgpienimm do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — ,Gazeta Babicka” , na stronach internetowych urzedu gminy, malezy
zawiadomi¢ o przystapieniu do sporzadzania planu.

Po ewentualnym podjgciu uchwaly zawiadomi¢ wlasciwe organy i instytucje o przystapieniu
do sporzgdzania planu.

W trakcie skiadania wnioskéw do planu miejscowego nalezy podpisa¢ umowe z Projektantem

na wykonanie tego planu miejscowego.
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WOJT
GMINY STARE BABICE
woj. mazowieckie

Ldz. RPP.6721.21.2016
z dnia 4.04.2016r.

ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO
SPORZADZENIA PLANU MIEJSCOWEGO
CZESCI WSI JANOW
ORAZ STOPNIA ZGODNOSCI Z PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY STARE
BABICE

OPRACOWANIE

STARE BABICE KWIECIEN 2016 ROKU



1. Okreslenie obszaru

Obszar begdacy przedmiotem analizy usytuowany jest w pdinocnej czeci wsi Janéw, miedzy ul.
Zielona, ul. Pohulanka, ul. Wtadystawa Andersai Wiadystawa Sikorskiego, o powierzchni 29,3 ha.
Zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o pizp istnieje obowigzek przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego na tym obszarze.

Wskazany wyzej obszar graniczy od poludnia ze zwartg zabudowsg wsi a od péinocy z otwartymi

terenami rolnymi potozonymi pomigdzy Lasem Bemowskim i Kampinoskim Parkiem Narodowym.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2015.199 z dnia 2015.02.10 z p6Zn. zm.).

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

Calos¢ analizowanego obszaru objgta 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 Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 156 z dnia 29 sierpnia 2011 r. poz. 4944,

2) Zmiang czgéei miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci
Gminy Stare Babice - UCHWALA NR X/60/03 RADY GMINY STARE BABICE z dnia 25
wrzesnia 2003 r. i opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr
281 z dnia 6 listopada 2003 r. poz. 7450.

3) wsi Kwirynow, Stare Babice, Janow i Klaudyn - UCHWALA NR V/33/11
RADY GMINY STARE BABICE z dnia 7 kwietnia 2011 r. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr
76, poz. 2443 z dnia 12 maja 2011r.

Wystepuja nastgpujace przeznaczenia terenu:
-MNI1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
-U2- tereny ustug,

-R- tereny rolnicze.

2) Na obszarze objetym nowym planem nastgpujgce okolicznosci przemawiajg za podjeciem tych
dziatan:
o Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Stare Babice zostalo uchwalone w dniu 1 czerwca 2006 r uchwatg Rady Gminy



Nr XXXVII1/326/06. Zostato ono zmienione uchwatg NR VIII/57/15 Rady Gminy w dniu 28 maja

2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice

Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaty w Studium na nastepujace obszary
struktury funkcjonalne;:
- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,

- caly ten polozony jest w granicy obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw

nieruchomosci.

Zatem zgodnie ze studium tereny rolnicze przewidziano do zmiany na tereny zabudowy

jednorodzinne] oraz ewentualnych towarzyszacych ustug. W zwiazku ze zmiang studium, w wyniku

czego obszar zostal uznany za wymagajacy przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci,

zgodnie z art. 10 ust. 3 przywolanej ustawy istnieje obowiazek przystapienia do sporzadzenia planu

miejscowego na tym obszarze.

Niniejsza analiza nakierowana jest takze na okre$lenie mozliwosci i skutkéw przeznaczenia

terenéw na cele zabudowy jednorodzinne;.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia,
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni:

- obszar znajduje w ciagu zwartych zabudéw Janowa, Kwirynowa i wsi gminnej Stare Babice,
ktére majg w pelni wyksztatcong strukture funkcjonalno-przestrzenna.

- otoczony jest zabudowanymi obszarami wsi po zachodniej i potudniowej stronie, natomiast
od pdinocy trenami, ktére w Studium nie sg przewidywane pod zadna zabudowe jako faczace
tereny Kampinoskiego Parku Narodowego i Lasu Bemowskiego. Tereny rolne do zZmiany
przeznaczenia stanowig 68% powierzchni obszaru planu i bedg uzupehnieniem istniejacej
zabudowy.

- sleci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne opasujace obszar sg dostosowane do
zapewnienia obshugi infrastrukturalnej planowanych terenéw zabudowy jednorodzinnej po ich
przedtuzeniu w nowe;j sieci drog osiedlowych.

- projektowany uktad komunikacyjny na obszarze planu uwzglednial bedzie przebieg tras
rowerowych oraz ciggéw przeznaczonych do ruchu pieszych. Réznorodne ustugi publiczne
zlokalizowane w Starych Babicach czesciowo dostepne sa w zasiegu dojécia pieszego np.
Szkota Podstawowa, wigkszoé¢ w zasiggu dojazdu rowerem lub samochodem osobowym.
Mozliwe sg dojazdy takze komunikacjg autobusows publiczna, linia 712 w ul. Wiadystawa
Sikorskiego.

- Wyznaczenie terendw zabudowy, bedzie mialo pewien wplyw na wazrost

transportochfonnosci  centralnej czesci gminy. Jednak to kolejne uzupeknienie istniejacej

zabudowy, przyczyni si¢ do dalszego rozwoju komunikagji publicznej, poprawy jej



3)

8.

3}

4.

rentownosci a w efekcie do zmniejszenia transportochfonnosci samochodami osobowymi.
Docelowo duze znaczenie bedzie miata planowana droga lokalne 17-3KDL, jako zachodnie

obejscie Starych Babic i przyszla trasa komunikacji publicznej.

O zmiane planu od lat solidarnie wnioskujg wiasciciele dzialek — jednoczesnie przewaznie
mieszkaficy wsi. Zgodnie z polityka przestrzenng gminy, planowano sporzgdza¢ nowe plany
miejscowe w pierwszej kolejnosci dla terenéw przewidzianych do zabudowy poprzednim
Studium z 1997r. Dlatego podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia do zmiany planu

miejscowego, przyczyni si¢ do poglebienia zaufania mieszkancéw do wiadz samorzagdowych.

Jest to obszar stanowiacy granice terendw planowanych w Studium Gminy do zabudowy od
strony tgcznika przyrodniczego pomigdzy KPN a Lasem Bemowskim, Z tego powodu oraz z racji
planowanej drogi lokalnej 17-3KDL jest integralnie powigzany z calg centralng czgscig gminy
stanowiaca rozwijajacy sig osrodek ushigowy i miejsce koncentracji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Objecie planem miejscowym péinocnej czgsci Janowa umozliwi realizacj¢
ustalent Studium, wprowadzenie zabudowy na nieuprawiane, stabej klasy grunty a ponadto
poprawi funkcjonalnosé komunikacyjna takze wsi gminnej Stare Babice.

Uklad sieci istniejgcych ulic idrdg gminnych jest korzystny. Otaczajg one obszar ze wszystkich
stron, ponadto w ich pasach drogowych zostaly umieszczone sieci wodociagowe, kanalizacyjne,

gazowe i elektroenergetyczne o przepustowosciach dostosowanych do jego obstugi.

Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntéw dziatki stanowig wiasnos¢ oséb

fizycznych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.
U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 z p6Zniejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji gruntow i

budynkéw stanowia podstawe planowania przestrzennego.
Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian umozliwi ozywienie gospodarcze okolicy i bedzie

istotnym elementem rozwoju wsi Janow .

Okreslenie stopnia zgodmo$ci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierankow zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreslona zostata w przywolanej powyzej ,,Zmianie

studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”,



Obszar objety analiza na mapie okreslajgcej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego w
zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zat. nr 3 ,, zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego™) okreélony zostat symbolem :

- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej(obszary dominujace)

- caly ten polozony jest w granicy obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalefi i

podzialéw nieruchomosci.

4.1-Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostajg w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowiazujgeym ,,Studium uwarunkowati i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Stare Babice” w szczeg6lnosci z zapisami czgécei 11 rozdziata 6 pn. , kierunki rozwoju

infrastruktury techniczne;j”.

4.2-Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostaja w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowiazujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczegdlnosci z zapisami rozdziatu 5 pn. , kierunki ToZwoju
komunikacji”.

W zalozeniach przyjetych do sporzadzanej ewentualnie zmiany planu, wszystkie tereny za wyjatkiem
tych przeznaczonych pod ukiad drogowo — uliczny, posiadaé beds w dalszym ciagu funkcja
mieszkaniowsg jednorodzinng, lub ustugows, a dotychczasowe rolne zostang przeznaczone pod
zabudowg mieszkaniows jednorodzinng z uzupetieniem o niezbedne ushugi. Majac na uwadze
powyisze, podkre§li¢ nalezy iz projektowane rozwigzania beda zgodne z obowiazujacymi
zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare
Babice.

S. Charakterystyka nwarunkowan terenowych
Obecnie sg to tereny rolnicze o niskiej przydatno$ci do celéw produkeji rolnej. Przewage stanowig
gleby pochodzenia mineralnego klas RV i RVI. Teren prawie ptaski z nieznacznym spadkiem w
kierunku péinocnym. Wystepuje duzo dzialek waskich o szerokosci ponizej 9 m. Przez teren
przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV dla ktérej obowigzujacy plan miejscowy ustalil pas

techniczny szerokosci 2 x 19 m.

6) Wskazniki i parametry obszaru obj¢tego analiza
Dla omawianego terenu powierzchnia terenu rolnego do zmiany przeznaczenia oraz planowanej
drogi 17-3KDL ma powierzchnie 21,3 ha.
- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pod zabudowe wolnostojaca 800m?
przyjgto, ze Srednia wielko$¢ dziatki wyniesie okoto 870 m* oraz, ze planowane
drogi zajmg okoto 20 % terenu przeznaczanego do zabudowy.



= (OBZAT PlBII sy s s S S B S 29.30 ha

- obszar terendw tolnych do 2ZMIANY PYZEZNACTENNA «.vowsssiuismsuasisisssnissiniasossssasiaiis 20,0 ha
« ObEZALEEBEL ETBEDIL . o ciis i uimuitnsprmbibrm s b ok ghasuioss wiysspaiisgmgwsiie 1,2 ha
- pawierzehnia drdg planowshyeh TaZem. v vuonsummvsm s o osvvsssassmss 4,0 ha
- nowych terenow zabudowy Netto.........ocevviiiiiiiiiiiiiiiii s 17,20 ha
- dlugosé planowanych drog (o éredniej szerokosei 13,0 m)............eees veeer.3 100 mb
- liczba nowych dziatek pod zabudowe jednorodzinng..........ceeveeevververesserennnns okoto 197
- liczba IudnoSCi MAX. +..vuvrivsiueieniviearereniiieeireiarerirrssrrirorraenasensnomn 590 osob

- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 2014r->>3"7 9%/ ¢ coscan = 2 011 zl/osobe

Naklady Gminy (koszty)
-~ koszt sporzadzenia plann MiCISCOWEE: u v sy svew sanvvunns s e s BN ETEE S HERETY 30 000 zt
- koszt przeprowadzonego scalenia ~22 ha x 8 000zt/ha..............oevviiiinnn 160 000 zt

- (przyjeto, ze naleznosci za pozyskane drogi i rowy przez Gming zostang

zréwnowazone nalezna optatq adiacenckg za podzial )

- budowa drég 3100 mb X 1000ZH/mb =.c..vveceviniriiiiciin e, 3100 000 zt

- budowa o$wietlenia ulicznego 94 pkt x 3000zpkt.....ccorvivervnivininrennense..... 282 0000 24

- wodociagi i kanalizacja — 3100 mb x 1000zt/mb.........cc.coviviniinnnnn, 3 100 000 zt

- Sieci elekiryczne —pominicto-wykona PGE.. ...z 000 zt

- gleei gazowe ~pominicto- Wykona MZG . o imsssosm s sonn s v s i i 000 zt
Razem naklady Gminy. ..ooeoeeereeenieeeieieesaeiesieieiieieieieieieriniieaeenes 6 672 000 zt
Dochody Gminy:

- wplyw z renty urbanistycznej — pominigto wobec wysokiego

prawdopodobienistwa, ze scalenie moze si¢ nie zakonczy¢ w ciggu S lat od

WEyet1d W EVEIE DPIAND PHCTSEOWEED. co ey cisnssvmnasiosssomses i e i mas sis suins 000 zt

«  gwrot koszidw preeprownd2onepo SCAlEIIR . « coners wassssrywensnveremonsasmivsony 160 000 z1

- wplyw z podatku PIT 590 oséb x 2 011 zt/osobg, x0,5%0,5=....cccceceerrnreinnes 297 000 zt

- wplyw z podatkéw od nieruchomosci: a)grunty..... i e, 30 000 zi
172 000 m* (nowe tereny bud) x 35 gr= 60 200 zt x 0,5=30 100)

BBV ottt ienioad 9 000 zt

(197 bud. x 150 m® x 61 gr= 18 000 zt x 0,5=9000)

Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosna sie za okoto 25 lat).....336 000 z}
Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych
Wydatki Gminy
Koszty, jakie bedzie musiala ponies¢ Gmina w przypadku rozpoczecia procesu zmiany planu
miejscowego i1 przeznaczenia terendéw pod zabudowg wyniosg okolo 6 672 000 z . Sa to
koszty nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okresie pierwszych kilkunastu lat od
podjecia uchwaty.,
W kosztach lezacych po stronie publicznej nie uwzgledniono kosztéw uzbrojenia terenu

w sieci elektryczne i gazownicze.



1)

2)

3)

Dochody Gminy
L.aczne roczne dochody netto po pelnym zabudowaniu terenu i zasiedleniu, po uwzglednieniu
zaniku podatku rolnego wyniostyby okoto 1 188 000 zt co jednak szybko nie nastapi.

Przy obowigzujacych dotychezas przepisach nie dojdzie do petmej 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 przyja¢ , ze zabudowa bgdzie postgpowata w pierwszych 10
latach bardzo powoli. W tym okresie Gmina bgdzie mogta liczyé na bardzo niskie dochody ,
ktére bedg wzrasta¢ dopiero w miarg zabudowywania terenu.

Po 25 latach moze by¢ zabudowany teren 50 %. W polowie bedzie to zabudowa zgtoszona do
uzytku, dokonane zostang zmiany zapiséw w ewidencji gruntéw i budynkéw. Nie wiecej jak
w polowie tych budynkéw ich mieszkancy sig zameldujg lub zadeklarujg w NIP-3 czy ZAP-3
zamieszkanie w Gminie Stare Babice co decyduje o dochodach Gminy w postaci udziahu w
podatku dochodowym od 0séb fizycznych — gtéwnym dochodzie gmin.

Dlatego przewiduj¢ dochody roczne Gminy z tego terenu za 25 lat jako kwote 336 000 zt.

rocznie.

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
zasobéw Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa
Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz. Mapa ta w formie elektronicznej zostata

Wojtowi Gminy juz udostepniona.

Po ewentualnym podjgciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystapienia do

sporzgdzania planu wykonane zostana nastepujace prace:

= inwentaryzacja urbanistyczna uwzgledniajaca analiz¢ uwarunkowan wiasnosciowych,
zobowigzan formalno — prawnych i wnioskéw do planu, naniesienia roslinne wedhug
kategoryzacii, urzadzenia naziemne majgce 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 przedtozona Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej.

= prognoza oddzialywania na §rodowisko ,



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

= projekt zawierajgcy 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

1) Calosé zalozefi, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejsza analiza, s3 zgodne z zapisami
obowigzujgcego ,,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice™

2) Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zalozen bgda musiaty pozostaé w zgodzie z
ustaleniami obowigzujgcego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice”.

3) Zmiana planu bedzie korzystna dla whascicieli, gdyz znacznie wzrosnie wartos¢ ich gruntéw.
Za kilkanascie lat dochody w postaci podatkéw lokalnych i udziatu w PIT zaczng naplywaé
takze do Gminy. Za okoto 25-30 lat naktady Gminy powinny sig¢ zwrécic.

9. Okreslenie dat istotnych dla podjgcia dzialan planistycznych

1) Po dokonanej analizie mozna przediozy¢é Radzie Gminy projekt uchwaly o przystapieniu do

sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego tego terenu,

2) Po ewentualnym podjeciu uchwaly przez Rad¢ Gminy Stare Babice o przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — ,,Gazeta Babicka” , na stronach internetowych urzgdu gminy, nalezy
zawiadomié o przystgpieniu do sporzadzania planu,

3) W trakcie skladania wniosk6w do planu miejscowego rozpoczaé procedure wylonienia
wykonawcy projektu planu,

4) Po ewentualnym podjgciu uchwaly zawiadomi¢ wiasciwe organy i instytucje o przystgpieniu

do sporzadzania planu.

W

Osoha prowndzgen sprowe w Urzedsse Griny : mgr iz, arch. Koacwmiers Stec, 121 22-722 90 04, ardhiskivra @ siare-babice. wewe pl
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OPRACOWANIE

STARE BABICE LUTY 2016 ROKU



1. Okres$lenie obszaru

Obszar bgdacy przedmiotem analizy usytuowany jest we wsi Stare Babice — kwartal zawarty miedzy
ul. Osiedlows, ul. Koczarskg , ul. Kutrzeby i ul. Sienkiewicza o powierzchni 35,2 ha.

Zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o pizp istnieje obowigzek przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego na tym obszarze.

Wskazany wyzej obszar graniczy od zachodu z Zielonkami Wsig, od pozostalych stron z

zabudowanymi w réznym stopniu obszarami wsi Stare Babice,

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2015.199 z dnia 2015.02.10 z péZn. zm.). ‘-

3. OkreSlenie podstaw dotyczacych zasadnoSci przystapienia do opracowania planu

1) Calos¢ analizowanego obszaru objgta jest ustaleniami obowiazujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego: 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, oraz Zmiana
czesci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czeéci Gminy Stare Babice
- UCHWALA NR X/60/03 RADY GMINY STARE BABICE z dnia 25 wrze$nia 2003 1. i
opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 281 z dnia 6 listopada
2003 r. poz. 7450.

Wystepuja nastgpujace przeznaczenia terenu:

-MN1- tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinne;j,

-U2- tereny ushug,

-MN1/U2-tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ushugowe;j,
-MR- tereny zabudowy zagrodowej,

-R- tereny rolnicze w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i lesnych,

2) Na obszarze objetym nowym planem nastgpujace okolicznosci przemawiaja za podjeciem tych
dziatan:
° Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Stare Babice zostalo uchwalone w dniu 1 czerwca 2006 r uchwatg Rady Gminy



Nr XXXVIII/326/06. Zostalo ono zmienione uchwata NR VII1/57/15 Rady Gminy w dniu 28 maja
2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice
Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaly w Studium na nastepujace obszary
struktury funkcjonalne;:

- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej(obszary dominujace) ,

- U2 - tereny zabudowy ustugowej,

- caly ten polozony jest w granicy obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalefi i podzialéw
nieruchomosci.

Zatem zgodnie ze studium tereny rolnicze przewidziano do zmiany na tereny zabudowy
jednorodzinnej oraz towarzyszacych ushug. W zwiazku ze zmiang studium, w wyniku czego obszar
zostal uznany za wymagajgcy przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomoéci, zgodnie z art. 10
ust. 3 przywolanej ustawy istnieje obowigzek przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego né. :
tym obszarze. |
Niniejsza analiza nakierowana jest takze na okreslenie mozliwosci i skutkéw przeznaczenia
terenow gléwnie na cele zabudowy jednorodzinne;.

° Zostang uwzglednione wymagania fadu przestrzennego, gospodarowanie przestrzenia
bedzie efektywne , zostang uwzglednione walory ekonomiczne przestrzeni gdyz:

- w odleglosci okofo kilometra lub krétszej od obszaru planu znajdujg sie liczne ushugi i obiekty
uzytecznosci publicznej takie jak: placéwki handlowe, gastronomiczne, dwie przychodnie zdrowia,
Urzad Gminy, Komenda Policji, kosci6t parafialny, park wypoczynkowy, place zabaw, lesne tereny
spacerowe, Szkola Podstawowa . Ushugi te s3 w znacznej mierze w zasiegu dojscia pieszego, co
wplynie na zmniejszenie potrzeb transportowych,

- w ulicy Sienkiewicza, Rynek i1 Warszawskiej przebiegaja trasy kilku linii autobusowych publicznych
do Warszawy , dlatego transport zbiorowy moze stuzyé jako réwnowazny $rodek ftransportu do
transportu samochodami osobowymi,

- w tych ulicach oraz w ulicach osiedlowych znajdujg sie lub sg w fazie planowania chodniki i $ciezki
rowerowe, zostang do nich doprowadzone $ciezki pieszo-rowerowe z obszaru plahn, aby umozliwié
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow,

- obszar planu znajduje si¢ wewnatrz miejscowoséci Stare Babice, ze wszystkich stron otoczony jest
zwarty zabudowa, wyznaczenie terenéw zabudowy jednorodzinnej stanowié bedzie uzupelnienie
istniejacej zabudowy.

Przewazajgce przeznaczenie to bedzie mieszkaniowe jednorodzinne wystapia takze ushugi. Funkcje
uslugowe majg by¢ uzupeiniajacymi - wszgdzie tam gdzie tereny nie nadaja sie pod zabudowe

jednorodzinng np. z powodu bliskosci przesytowych linii elektroenergetycznych 220 kV i 400 kV.,



O zmiane planu od lat solidarnie wnioskujg wilasciciele dzialek — jednocze$nie przewaznie

mieszkancy wsi. Zgodnie z odpowiedziami Wojta Gminy, planowano sporzadzaé nowe plany

miejscowe w pierwszej kolejnosci dla terendéw przewidzianych do zabudowy poprzednim Studium z

1997r. Dlatego podjecie uchwaty w sprawie przystgpienia do zmiany planu miejscowego, przyczyni

si¢ do poglebienia zaufania mieszkanicéw do wladz samorzadowych.

3)

4.

3);

Jest to obszar stanowigcy zamknigty, samodzielny organizacyjnie kompleks ,obecnie ciggle
jeszcze wzglednie tatwy do zagospodarowania zgodnie ze Studium Gminy dzigki stosunkowo
korzystnej strukturze wiasnosci gruntéw i ich rozmiarom . Ponadto da si¢ bez dokonywania
rozbidrek istniejacych budynkéw zapewni¢ wjazdy do jego wngtrza z istniejgcej sieci ulic. Uktad
sieci istnigjgcych ulic i drég gminnych jest korzystny. Otaczajg one obszar ze wszystkich stron,
ponadto w ich pasach drogowych zostaly umieszczone sieci wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe

i elektroenergetyczne o przepustowosciach dostosowanych do jego obshugi.

1
Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntéw dzialki stanowig wlasnos$¢ osob

fizycznych.

Zgodnie z art, 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.
U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 z pdZniejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji gruntdw i

budynkow stanowig podstawe planowania przestrzennego.
Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian umozliwi ozywienie gospodarcze okolicy i bedzie

istotnym elementem rozwoju wsi gminnej Stare Babice .

Okreslenie stopnia zgodnosci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreSlona zostala w przywolanej powyzej ,,Zmianie

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”.

Obszar objety analiza na mapie okreslajgce]j kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego w

zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej (zal. nr 3 ,,Zmiany studium uwarunkowar i kierunk 6w

zagospodarowania przestrzennego”) okreslony zostat symbolem :

- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej(obszary dominujace) ,
- U2- ushugi
- caly ten polozony jest w granicy obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i

podziatéw nieruchomosci.



4.1-Projektowane rozwiazania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostaja w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujgcym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Stare Babice” w szczegélnosci z zapisami czesci II rozdziatu 6 pn. ,.kierunki rozwoju
infrastruktury technicznej”.

4.2-Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostajg w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujacym ,,Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice” w szczeg6lnosci 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, posiadaé bedg w dalszym ciggu funkcja
mieszkaniows jednorodzinna, lub ushugowa, a dotychczasowe tolne zostana przeznaczone pod '
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng z uzupehieniem o niezb¢dne ustugi. Majac na uwadze
powyzsze, podkrefli¢ nalezy iz projektowane rozwigzania bedy zgodne z obowiazujacymi
zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare
Babice.

S. Charakterystyka uwarunkowan terenowych

Obecnie sg to tereny rolnicze o redniej przydatnosci do celéw produkciji rolnej. Przewage stanowig
gleby pochodzenia mineralnego klas RIVa, RIVb, RV. Na okoto 41 % powierzchni obecnych
obszar6w rolnych, w zachodniej czgsci wystgpuja takze gleby pochodzenia mineralnego klas Rllla i
RIIIb.

Teren w centralnej czesci (patrzagc po rowie) o nieznacznym spadku w kierunku na zachéd
wynoszacym 1,4m na okolo 530 m (deniweleta), co daje spadek wynoszacy 2,6% w kierunku ul.
Osiedlowej. Wzdhuz ul. Koczarskiej wystepuje maly spadek w kierunku zachodnim rzedu 2,3 m na
diugosci 900 m. Jest to spadek okofo 2,5%o , wzglednie dogodny na zastosowanie rowu do
odprowadzenia wéd opadowych z tej ulicy. Ulica Osiedlowa jest praktycznie plaska. Jej poludniowa

czgs¢ jest zaledwie nizsza o 30 cm niz przy ulicy Sienkiewicza o 500 m dalej.

Podsumowanie uwarunkowan:
Caly obszar na péinoc od ulicy Koczarskiej to nisko potozone tereny, narazone na podtopienia.
Podtopienia te juz obecnie wystepujg. Praktyka wskazuje, ze system drenarski ulegnie degradacji w
miare postepu zabudowy czy budowy ulic wraz z infrastruktura. Musi by¢ sukcesywnie zastgpowany
ukiadem rowéw przyulicznych, co nalezy zaprojektowa¢ juz w planie miejscowym. Grunty sg o
dobrych wiasciwosciach nosnych i przydatne w wickszoéci po uregulowaniu stosunkéw wodnych do

bezposredniego posada wiania budynkéw. Obszar ze wszystkich stron otoczony jest juz zabudowsg iz



punktu widzenia zasad ladu przestrzennego i wymogu koncentracji zabudowy zasadnym jest

przeznaczy¢ go pod zabudowe.

6) Wskazniki i parametry obszaru objetego analizg

Dla omawianego terenu przyjeto, ze czgSci terenu polozonej bezposrednio pod linig

elektroenergetyczng nie da sig zabudowad, jest to powierzchnia okoto 2,7 ha, nie wejdzie w sktad

terenéw mieszkaniowych netto takze réw melioracyjny wraz z 3-metrowymi pasami dostepu

razem 0,9 ha, pozostate 14,1 ha obecnych trendw rolnych to bedg dziatki zabudowy

jednorodzinnej (ew. ustug towarzyszacych) i drég.

minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pod zabudowe wolnostojaca 800m?
przyjeto, ze $rednia wielkosé dziatki wyniesie okoto 868 m?® oraz, ze planowane

drogi zajma okolo 20 % terenu przeznaczanego do zabudowy.

DDA sttt s i et ek T st sl 35,20 lha
obszar terenéwrolnych do zmiany Przeznaczenia ... 17,7 ha
obszar terenéw rolnych do pozostawienia jako rolne pod linig 400 kV................. 2,7ha

powierzchnia rowow wraz ze strefami dostepu (do wykupu)........coceeeevnnennnnnn. 0,9 ha
PO PO REI AT 300w v s b8 5 R B 5 b R 9 B 0 B i i 2,8 ha
nowych terendw zabudowy Netto.......oiviiiiriii i e 11,28 ha
diugos¢ planowanych drog (o sredniej szerokosdei 10,4 m).........coovvvnnvnnenn. 2700 mb
liczba nowych dzialek pod zabudowe jednorodzinnag.........c.o.eevvvsviercsresininns okoto 130
liezba Jeanosel MRX. vuvucvsommronsam sovimvamsnsm s s T S TR 390 oséb

wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 2014r-* 3779713/, o0 < = 2 011 zl/osobe
Naklady Gminy (koszty)

koszt sporzadzenia plani MICISCOWEZO. c.ivveeersesrsnmsnrcanerssssrersonsmrnrrsenses 35000 zt
koszt przeprowadzonego scalenia ~19 hax 8 000zt/ha................cceevenen 152 000 zt
N D OO W iy o MR AR TS B b T A SR s b S S i 180 000 zt

(przyjeto, ze naleznosci za pozyskane drogi i rowy przez Gming zostang

zréwnowazone nalezna oplatg adiacenckq za podziat ) -

budowa drég 2700 mb x TANA M= pmmmmsesmimnnms s 2700 000 zt
budowa o$wietlenia ulicznego 82 pkt x 3000ZH/pKt......ccoovreeerveecriernenerirnrennns 246 0000 zt
wodociagi 1 kanalizacja —2 700 mb x 1000zZ4/mb........ccooevvviinivnnniinnnn. 2700 000 zt
sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE.......coovveiviiiiriiiiiieeieieiereeene 000 zt
sieci gazowe — pominigto- Wykona MZG..........cccovvviiniirivernerrerineesencensnoon 000 zt
Razeni hakaV GIiny. oo s o ovmoisii sepaioisies nsspss stdsssisnnsn 5791 000 zt

Dochody Gminy:

wplyw z renty urbanistycznej — pomini¢to wobec wysokiego



prawdopodobienstwa, ze scalenic moze si¢ nic zakohczy¢ w ciggu 5 lat od

wejscia w Zycie planu mi€jSCOWER0........oovveveerseeeeee e 000 zt

- zwrot kosztow przeprowadzonego scalenia ~..............ooveeevviesisiiin, 152 000 zt

- wplyw z podatku PIT 390 oséb x 2 011 zl/osobe, x0,5%0,5=.......c.coeeeveennn. 196 000 21

- wplyw z podatkéw od nieruchomosci: a)grunty........coeoeeevs covvvoooeoo) 20 000 zi
112 800 m*- (nowe tereny bud) x 35 gr=39 480 z1 x 0,5=19 740)

[]e L Ts 7 1 o (RO creereene. 6000 21

(130 bud. x 150 m® x 61 gr=11 895 zt x 0,5=5948)
Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosna sie za okoto 25 lat).....222 000 7}

Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych

Wydatki Gminy

Koszty, jakie bgdzie musiata ponie$¢ Gmina w przypadku rozpoczecia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terenéw pod zabudowe wyniosa okolo 5791 000 zt . Sq.td
koszty nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okresie pierwszych kilkunastu lat od
podjgcia uchwaty.

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

Dostawcy mediow: Polska Grupa Energetyczna i Mazowiecka Spétka Gazownicza w
odpowiedzi na zapytanie Wéjta Gminy o warunki wykonania infrastruktury, odpowiedzieli, ze
wykonaja je we wlasnym zakresie. Od Gminy oczekuja za$ pomocy w uzyskaniu notarialnych
stuzebnosci przesytlowych lub stosownej optymalizacji rozwiazan planistycznych.

Gminne Przedsigbiorstwo Komunalne EKO-BABICE takze bedzie wykonywato sieci
wodociggowo - kanalizacyjne we wiasnym zakresie, jednak w istocie beda to naktady Gminy
Stare Babice.

Dochody Gminy

Laczne roczne dochody netto po pelnym zabudowaniu terenu i zasiedleniu, po uwzglednieniu
zaniku podatku rolnego wyniostyby okolo 836 000 z} co jednak szybko nie nastapi.

Przy obowigzujacych dotychczas przepisach nie dojdzie do pelnej zabudowy terenu, gdyz
mozliwe jest bez zadnych sankcji finansowych utrzymywanie niezabugdowanych dziatek
budowlanych jako korzystnych lokat.

Przez pewna analogi¢ do tempa zabudowy na innych terenach: Koczarg Starych,
Kwirynowa, Latchorzewa nalezy przyja¢ , ze zabudowa bedzie postepowata w pierwszych 10
latach bardzo powoli. W tym okresie Gmina bedzie mogta liczyé na bardzo niskie dochody ,
ktore bgda wzrasta¢ dopiero w miare zabudowywania terenu.

Po 25 latach moze by¢ zabudowany teren 50 %. W polowie bedzie to zabudowa zgloszona do
uzytku, dokonane zostang zmiany zapiséw w ewidencji gruntow i budynkow. Nie wiecej jak
w potowie tych budynkéw ich mieszkanicy si¢ zamelduja lub zadeklarujg w NIP-3 czy ZAP-3



zamieszkanie w Gminie Stare Babice co decyduje o dochodach Gminy w postaci udzialu w
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych — gtéwnym dochodzie gmin.
Dlatego przewiduj¢ dochody roczne Gminy z tego terenu za 25 lat jako kwote 222 000 zt,

rocznie,

7. Okreslenie niezbg¢dnego zakresu prac planistycznych

1) Niezb¢dny 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).

2) Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadniczej wsi w skali 1:1000 pochodzacej z
zasob6w Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa
Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz. Mapa ta w formie elektronicznej zostala

Wéjtowi Gminy juz udostepniona. 1

3) Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy uchwaly w sprawie przystapienia do

sporzadzania planu wykonane zostang nastepujace prace:

® inwentaryzacja urbanistyczna uwzgledniajacg analize uwarunkowan wiasnoéciowych,
zobowigzan formalno — prawnych i wnioskéw do planu, naniesienia roglinne wedhug
kategoryzacji, urzadzenia naziemne majace wptyw na sposéb 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 przediozona Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektoniczne;.

® prognoza oddzialywania na §rodowisko ,

® prognoza skutkéw finansowych, spelniajaca 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, nalezgcej do zadarn wlasnych gminy praz zasad ich

finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

8. Whioski i konkluzje

1) Calo$¢ zalozen, jakie zostaty okreslone do ewentualnie sporzgdzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego objgte m.in. niniejsza analiza, s3 zgodne z zapisami
obowiazujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice”



2) Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zatozen beda musiaty pozostaé w zgodzie z
ustaleniamji obowigzujacego ,Studium uwarunkowan i kierunkgw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stare Babice™.

3) Zmiana planu bedzie korzystna dla wiascicieli, gdyz znacznie wzrosnie wartosé ich gruntéw,
Za kilkanascie lat dochody w postaci podatkow lokalnych i udziatu w PIT Zaczng naplywag
takze do Gminy. Za okoto 25-30 at naklady Gminy powinny sie zwréeié.

9. Okreilenie dat istotnych dla Podjecia dzialan planistycznych

1) Po dokonanej analizie mozna przedlozyé Radzie Gminy projekt uchwaly o przystapieniu do

sporzadzenia miejscowego planu Zagospodarowania przestrzennego tego terenu,

2) Po ewentualnym podjeciu uchwaly preez Rad¢ Gminy Stare Babice o przystapieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — ,Gazeta Babicka” » D& stronach internetowych urzedu gminy, nalezy
zawiadomic o przystapieniu do Sporzadzania planu, ‘-

wykonawcy projektu planu,

4) Po ewentualnym podjgciu uchwaly zawiadomié wlasciwe organy i instytucje o Przystapieniu
do sporzadzania planu.

g.o4. 1€
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WOJT
GMINY STARE BABICE
woj. mazowieckie

Ldz. RPP.6721.3.2016
z dnia 10.02.2016r,

ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA
DO SPORZADZENIA PLANU MIEJSCOWEGO
CZESCI WSI LATCHORZEW
~REYMONTA - PRUSA”
ORAZ STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN 7
USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY STARE

BABICE
(ORAZ DZ.NR EW. 22/21, CZESCI DZ.NR EW. 2 i 44/1 WE WSI BLIZNE JASINSKIEGO)

OPRACOWANIE

STARE BABICE, LUTY 2016 ROKU



1. Okreslenie obszaru

Obszar bedacy przedmiotem analizy usytuowany jest we wsi Latchorzew przy ul, Warszawskiej —
kwartal zawarty migdzy ul. Warszawskg, ul. Wiadystawa Reymonta, ul. Hubala Dobrzanskiego
i ul. Bolestawa Prusa, o powierzchni okoto 37 ha.

Zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o pizp istnieje obowigzek przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego na tym obszarze.

Wskazany wyzej obszar graniczy od wschodu z wsig Blizne Jasinskiego, od pozostatych stron
z zabudowanymi w réznym stopniu obszarami wsi Latchorzew.

Do obszaru dolgczono takze czesé dziatki nr ew. 2 (ulica Prusa), dz. nr ew. 22/21 i czeé¢ dz. nr ew.
44/1(ulica Mickiewicza) w Blizne Jasinskiego w celu prawidtowego uregulowania skrzyzowania tych

ulic i ptynnego przedtuzenia ulicy Mickiewicza na tereny Latchorzewa objete niniejsza analiza.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2015.199 z dnia 2015.02.10 z pézn. zm.).

3. Okreslenie podstaw dotyczacych zasadnosci przystapienia do opracowania planu

1) Catos¢ analizowanego obszaru objgta jest ustaleniami obowiazujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego: Gminy Stare Babice - UCHWAZLA NR VIII/55/11

RADY GMINY STARE BABICE z dnia 30 czerwca 2011 r. i opublikowanego w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 156 z dnia 29 sierpnia 2011 r. poz. 4944, oraz
Zmiang czgsci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czgsci Gminy
Stare Babice - UCHWALA NR X/60/03 RADY GMINY STARE BABICE z dnia 25 wrze$nia
2003 r. i opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 281 z dnia 6
listopada 2003 r. poz. 7450.

Wystgpuja nastepujgce przeznaczenia terenu:

-MU-tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

-MR- tereny zabudowy zagrodowej,

-MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

-R- tereny rolnicze w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i lesnych (na podstawie Uchwaty
Nr X/60/03 z 25.09.2003 r.).



2) Na obszarze objgtym nowym planem nastgpujace okolicznodci przemawiajg
za podjeciem tych dziatan:
° Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice
Grunty na przedmiotowym obszarze przewidziane zostaty w Studium na nastepujgce
obszary struktury funkcjonalnej:
- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej(obszary dominujgce) ,
- MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
- caly teren polozony jest w granicy obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i
podzialéw nieruchomosci.
Zatem zgodnie ze studium tereny rolnicze przewidziano do zmiany na tereny zabudowy
jednorodzinnej. W zwiazku ze zmiang studium, w wyniku czego obszar zostat uznany za
wymagajacy przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci, zgodnie z art. 10 ust. 3
przywolanej ustawy istnieje obowiazek przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego
na tym obszarze.
Niniejsza analiza nakierowana jest takze na okre$lenie mozliwosci i skutk6w przeznaczenia
terenéw gléwnie na cele zabudowy jednorodzinnej.
° Zostang uwzglednione wymagania tadu przestrzennego, gospodarowanie
przestrzenia bedzie efektywne , zostang uwzglg¢dnione walory ekonomiczne przestrzeni
gdyz:

- w odlegtosci okoto kilometra lub krétszej od obszaru planu znajdujg sie liczne ushugi i
obiekty uzytecznosci publicznej takie jak: placowki handlowe, gastronomiczne, dwie
przychodnie zdrowia, Urzad Gminy, Komenda Policji, kosciét parafialny, park, place
zabaw, lesne tereny spacerowe, Szkota Podstawowa w odleglosci 1,5 km, Ushugi te sa
w znacznej mierze w zasiggu dojscia pieszego, co wplynie na zmniejszenie potrzeb
transportowych,

-w ulicy Hubala Dobrzanskiego i Warszawskiej przebiegajg trasy kilku linii
autobusowych publicznych do Warszawy , dlatego transport zbiorowy moze shuzyé
jako podstawowy érodek transportu,

- w tych samych ulicach znajdujg sig chodniki i $ciezki rowerowe, zostang do nich
doprowadzone $ciezki pieszo-rowerowe z obszaru planu, aby umozliwi¢

przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow,



- obszar planu znajduje sie wewnatrz miejscowosci Latchorzew, ze wszystkich stron
otoczony jest zwarta zabudowa, wyznaczenie terenéw zabudowy jednorodzinnej

stanowi¢ bedzie uzupelnienie istniejacej zabudowy.

o O zmiane planu od lat solidarnie wnioskujg wilasciciele dzialek — jednoczesnie
mieszkancy tej wsi. Zgodnie z zamierzeniami Gminy, mialy zosta¢ sporzadzone nowe
plany miejscowe w  pierwszej kolejnosci dla  terenéw  przewidzianych
do zabudowy w poprzednim Studium z 1997r. Dlatego podjecie uchwaly w sprawie
przystapienia do zmiany planu miejscowego, przyczyni si¢ do poglgbienia zaufania

mieszkancéw do wiadz samorzgdowych.

° Jest to obszar stanowigcy zamkniety, samodzielny organizacyjnie kompleks, obecnie
ciggle jeszcze wzglednie latwy do zagospodarowania zgodnie ze Studium Gminy dzigki
stosunkowo korzystnej strukturze wiasnosci gruntow
i ich rozmiarom. Ponadto da sie bez dokonywania rozbidrek istniejacych budynkéw

zapewni¢ wjazdy do jego wnetrza z istniejgcej sieci ulic.

Uklad sieci istniejacych ulic i drog gminnych jest korzystny. Po wydzieleniu nowych
pasow drogowych : przedtuzenia ulicy Kosciuszki i przediuzenia ulicy Mickiewicza
pozostate drogi zostang ustalone tak, aby w sposéb optymalny zapewni¢ dojazd do
wszystkich dziatek. Te dwie nowe gminne drogi bytyby na tyle szerokie aby zmiescity
sie w nich obustronne rowy odprowadzajace (retencjonujgce) wody opadowe, jezdnia,
$ciezka pieszo-rowerowa i inne konieczne elementy-razem 16m w liniach
rozgraniczajacych.

3) Zgodnie z danymi pochodzacymi z ewidencji gruntdw dziatki stanowig wiasnosé osob
prywatnych.
4) Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne

(Dz.U.2015.520 z dnia 2015.04.14) dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig

podstawe planowania przestrzennego.

5) Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian umozliwi ozywienie gospodarcze okolicy

i bedzie istotnym elementem rozwoju wsi Latchorzew .

4. Okreslenie stopnia zgodno$ci projektowanych rozwiazan z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreélona zostata w zmienionym studium uwarunkowan i

kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice uchwalonym uchwalg



NR VIII/57/15 Rady Gminy z dniu 28 maja 2015 r..
Obszar objety analizag na mapie okreslajgcej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego
w zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennej okreslony zostal symbolem :

- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej(obszary dominujace) ,

- MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

W zatozeniach przyj¢tych do sporzadzanej ewentualnie zmiany planu, wszystkie tereny za wyjatkiem
tych przeznaczonych pod uklad drogowo — uliczny, posiada¢ bedg w dalszym ciggu funkcig
mieszkaniowg jednorodzinng, lub ushugows, a dotychczasowe tereny rolne zostang przeznaczone

pod zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinna.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji infrastruktury technicznej pozostaja w zgodzie z
rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujgcym zmienionym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Stare Babice w szczegdlnosci z zapisami

czesei 11 rozdziatu 6 pn. , kierunki rozwoju infrastruktury technicznej”.

Projektowane rozwigzania w zakresie realizacji sieci drogowo — ulicznej pozostajg w zgodzie
z rozwigzaniami przyjetymi w obowigzujgcym zmienionym studium w szczegolnosci z zapisami
rozdziatu 5 pn. ,kierunki rozwoju komunikacji”.

Majac na uwadze powyzsze, podkreslié nalezy iz projektowane rozwigzania bedg zgodne z
obowigzujgcymi zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Stare Babice.

5. Charakterystyka uwarunkowan terenowych

Obecnie sg to tereny rolnicze o $redniej przydatnosci do celéw produkeji rolnej. Przewage stanowia
gleby pochodzenia mineralnego klas IIIb i [Va. Na okolo 1/3 powierzchni obecnych obszaréw
rolnych, przy ul. Hubala Dobrzafskiego wystepuja takze gleby pochodzenia mineralnego
klas IVbiV.

Sa to tereny meliorowane i z podziemnymi urzgdzeniami drenarskimi.

Teren o spadku w kierunku na zachéd wynoszagcym 3,8m na okolo 588 m (deniweleta),
co daje Sredni spadek wynoszacy 0,6% w kierunku ul. Wiadystawa Reymonta. Spadek jest
nieregularny, wigkszy w czesci potudniowo-wschodnie] a mniejszy w czesci centralnej. Jest to obszar
miejscami nisko polozony i zagrozony podtopieniami wodami opadowymi. Nalezy sie liczyé ze
zmienianiem poziomu terenu - nadsypaniami poszczegélnych dziatek. Dlatego w projekcie planu
miejscowego nalezy przewidzie¢ ochrong konstrukcji drogi przed wodami opadowymi
z obu kierunkéw przez zastosowanie rowdw odwadniajgcych dwustronnych.

Z racji zastalych podziatéw geodezyjnych praktycznie niemozliwg stata si¢ realizacja obecnego planu
miejscowego (zal. nr 2) jezeli chodzi o skrzyzowanie ulicy Prusa i Mickiewicza, Sa to drogi

oznaczone 18-27KDD, 20-9KDD i 20-1KDD. Rozwigzanie tego problemu mozliwe bedzie dzieki
5



zmianie ustalefi planu i objecia zmiang takze ulicy Prusa, czesci ulicy Mickiewicza i dz. nr ew. 22/21

we wsi Blizne Jasinskiego.

Podsumowanie uwarunkowan:

Obszar na zachod od ulicy Bolestawa Prusa to nisko polozone tereny, narazone na podtopienia.
Podtopienia te juz obecnie wystepuja. Praktyka wskazuje, ze system drenarski ulegnie degradacji w
miare postepu zabudowy czy budowy ulic wraz z infrastrukturg. Musi by¢ sukcesywnie zastgpowany
uktadem rowdw przyulicznych, co nalezy zaprojektowaé juz w planie miejscowym.

Wody opadowe z planowanych obu gléwnych ulic bylyby zebrane ostatecznie za pomoca spinki
usytuowanej w drodze wewnetrznej najblizej potozonej od ulicy Reymonta w rejonie pohudniowym a
nastepnie odprowadzone kolektorem podziemnym do rowu Z 7/8.

Grunty sg o dobrych wlasciwosciach nosnych i przydatne w wigkszoscei po uregulowaniu stosunkéw
wodnych do bezposredniego posadawiania budynkéw. Obszar ze wszystkich stron otoczony jest juz
zabudowg i z punktu widzenia zasad adu przestrzennego i wymogu koncentracji zabudowy zasadnym

jest przeznaczy¢ go pod zabudowe.

6. Wskazniki i parametry obszaru objetego analiza

Metodyka wyliczenia
Dla omawianego terenu opracowano w 2012r koncepcje na potrzeby konsultacji przed planowych z
wiascicielami gruntow. Na jej podstawie wyliczono przedstawione ponizej parametry i wskazniki
dotyczace przyszlego zagospodarowania. Koncepcja ta jest jedng z wielu mozliwych i nie wprowadza
zadnych ograniczeri do przygotowywanego planu miejscowego. Poniewaz caty teren potoZony jest w
granicy obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalefii podziatéw nieruchomosci, wszystkie
drogi, bez wzgledu na poczatkowe zalozenia, ze czgs¢ drog bedzie wewnetrznymi, zostang wykupione

przez Gming.

Wskazniki i parametry obszaru obj¢tego analiza
- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pod zabudowe wolnostojaca 800 i

min. 600 m? pod segment blizniaka, badz wedtug rysunku planu,

O L Ll L O OO OB, 37,00 ha
- obszar teren6w rolnych do zmiany przeznaczenia..........cvsessesnssrisiressans 22,02 ha
= powicizchnia drog do WykaP ey 15 950 m”
= (HIPOSE tEH GI0Z . cecruvrsnsssssmensmmmnssnsrmnsarsnnsonsssssasinsssasibbinesanrosst sendsssditnemsnensnsansss 4572 mb
- powierzchnia rowu spinajacego na dz. nr ew. 35/2 - 2,5m x 175m.................438 m?
- liczba nowych dziatek pod zabudowe jednorodzinng............cuevvvieirniinerinnnn. okoto 203
~  Jiczha ludnoSel MIaR, ;s s R S 609 o0sdb

- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 20141277973/, sos0ce = 2 011 ZH/osobe



- nowych terenéw zabudowy jednorodzinnej netto........ccoovveiiiiiiiiiniiiniinnne, 17,5 ha
Naklady Gminy (koszty)
- koszt sporzadzenia planu miejscowego-37ha x 1 000zt/ha........................37 000 2zt
- koszt przeprowadzonego scalenia ~23 ha x 8 000zt/ha................ceevnene.. 184 000 zt
- (przyjeto, ze naleznosci za pozyskane drogi i rowy przez Gming zostang
zréwnowazone nalezna oplatg adiacenckq za podziaf )
- budowa drég 4572 mb x 1000ZH/mMb =......cccccerrrireiiiiinrereeerirsesisere e 4 572 000 zt
- budowa rowu spinajgcego 175 b x 2008Mbmminmmmarse 35000 zt
budowa o$wietlenia ulicznego 138 pkt x 3000ZH/pKt.....ccoveviiieiviniriicernenen, 414 0000 zt
- wodociagi i kanalizacja — 4572 mb x 1000z¥/mb............ccoovvviiiiiiiinnnnns 4 572 000 zt
- sieci elektryczne — pominigto- wykona PGE.......c..ocvivviiveiviiiiiiiiiiiciinne, 000 zt
= sieci gazowe ~ pominieto-wykona MZGu, e vsinssvmusssmsivsssiisneits i 000 zt
Bazem nallady GMng . ... oo om0 S50 88 enssusmssin sy ass 9 814 000 zt
Dochody Gminy:
- wplyw z renty urbanistycznej — pominieto wobec wysokiego
prawdopodobienistwa, ze scalenie moze si¢ nie zakonczy¢ w ciggu 5 lat od
WEISSIAAE IS PlaTig e SEOWE RO vunamponessmmmen s sums s smmeags S —_— 000 zt
- zwrot kosztow przeprowadzonego scalenia ~..........ocvveniiiieiiiiineninnn. 184 000 zt
- wplyw z podatku PIT - 609(0s6b) x 2 011 zt X 0,5 X 0,5...ccvirivvirirnininns 306 000 z
- wplywz podatkow od niernchoMONCT: R)EINIEY . ncumsmiiivmsomsisssnssnmasmenne. 31 DOOZE
(175 000 m*- (nowe ter. bud.) x 35 gr=61 250 z! x 0,5=31 000 zi)
Bbadynki.comsmissmmasesssimes 9 000 zt

(203 bud. x 150 m?* x 61 gr = 18 575 z} x 0,5=9000z})
Razem dochody roczne (poziom do jakiego wzrosna sie za okoto 25 lat)... .346 000 zt

oraz w/w doch6d jednorazowy ze zwrotu kosztéw scalenia......oeevennennen... 184 000 zt

Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych

Wydatki Gminy

Koszty, jakie bgdzie musiata poniesé Gmina w przypadku rozpoczecia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terendéw pod zabudowe wyniosa 9 814 000 zi . Sg to koszty
nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okresie pierwszych lat od podjecia uchwaty. W
kosztach lezgcych po stronie publicznej nie uwzgledniono kosztéw uzbrojenia terenu w
sieci elektryczne i gazownicze.

Prawdopodobnie w okresie 2016-2026 naklady gminne wyniostyby maksymalnie 5,5 mln zt
na wykonanie:

- planu miejscowego,

- scalenia i podziahu,

- sukcesywnej budowy wodociagéw i kanalizacji oraz row6w odwadniajgcych teren,



Dostawey mediow: Polska Grupa Energetvezna i Mazowiecka Spoétka Gazownicza w
odpowiedzi na zapytanie Wojta Gminy o warunki wykonania infrastruktury, odpowiedzieli, ze
wykonaja je we wiasnym zakresie. Od Gminy oczekujg za$ pomocy w uzyskaniu notarialnych
stuzebnoéci przesytowych lub stosownej optymalizacji rozwigzan planistycznych.

Gminne Przedsiebiorstwo Komunalne EKO-BABICE takze begdzie wykonywalo sieci
wodociggowo - kanalizacyjne we wiasnym zakresie, jednak w istocie bedg to naktady Gminy
Stare Babice.

Dochody Gminy

Laczne roczne dochody netto po pelnym zabudowaniu terenu i zasiedleniu wyniostyby okoto
1 305 000 zt co jednak prawdopodobnie w najblizszych dziesigcioleciach nie nastapi.

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

Przez pewng analogie do tempa zabudowy na innych terenach: Koczarg Starych,
Kwirynowa, Latchorzewa nalezy przyjaé , ze zabudowa bedzie postgpowata w pierwszych 10
latach bardzo powoli. W tym okresie Gmina bedzie mogla liczy¢ na bardzo niskie dochody ,
ktore bedg wzrastaé dopiero w miarg zabudowywania terenu.

Po 25 latach moze byé zabudowany teren w 50 %. W polowie bedzie to zabudowa zgloszona
do uzytku, dokonane zostang zmiany zapiséw w ewidencji gruntéw i budynkéw. Nie wigcej
jak w potowie tych budynk6w ich mieszkancy si¢ zameldujg lub zadeklarujg w NIP-3 czy
ZAP-3 zamieszkanie w Gminie Stare Babice co decyduje o dochodach Gminy w postaci
udzialu w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych — gtéwnym dochodzie gmin.

Dlatego przewiduje dochody roczne Gminy z tego terenu za 25 lat jako kwote 346 000 zt.
rocznie.

Inne skutki w przypadku przystapienia do sporzadzenia planu

e rysuja sic dwa pozytywne aspekty przemawiajgce za zmiana planu miejscowego:
dobre zorganizowanie spotecznosci i jednomys$lnos¢ na rzecz rozpoczecia planu oraz
duza atrakcyjno$é naszej Gminy i tej czgsci Latchorzewa jako przysztych miejsc
zamieszkania. Skutkuje to cigglym obrotem nieruchomosci i rozpoczynaniem budéw —
w 2012r. uzyskano pozwolenia na budowe 88 domdéw jednorodzinnych, w 2014r. bylo
164 pozwolen na budowe (w tym 121 pozwolen na domy jednorodzinne), w 2015r. -
192 pozwolenia (w tym 148 pozwoleri na budowe doméw jednorodzinnych)

e niekorzystne zjawiska pojawityby sie w przypadku wystgpienia dekoniunktury w
budownictwie jednorodzinnym. Przeciggnigcie si¢ na cale dziesieciolecia zabudowy
terenu bedzie niekorzystne dla prawidtowego uzytkowania wzniesionych nielicznych
doméw jak i1 dla odbywajacej sie obok uprawy ziemi. Zaniechanie uprawy i rozrost
chwastéw w tym popularnej w tych okolicach nawloci byloby takze niekorzystne .
Moze ulec szybko degradacji system drenarsko- melioracyjny zanim powstanie jego

zamiennik w postaci rowow przydroznych dla retencji i do odprowadzania wéd.



Nieprzewidywalnemu powstawaniu rozlewisk z w/w powodu oraz
niekontrolowalnych zmian w uksztaltowaniu terenu zapobiegnie dwustronne
wykonanie rowéw przy planowanych drogach gminnych i potaczenie ich ,,spinka” a
nastgpnie skierowanie tych wéd rurociggiem do duzego istniejacego niedaleko rowu

melioracyjnego Z-7/8.

7.0Kkreslenie niezbgdnego zakresu prac planistycznych

1) Niezbedny zakres prac planistycznych zostanie wykonany zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu

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

2) Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadniczej wsi w skali 1:1000 pochodzace]

z zasobdéw Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa

Powiatu Warszawskiego — Zachodniego w Ozarowie Maz.

3) Po ewentualnym podjeciu przez Rade Gminy  uchwaly w sprawie przystgpienia
do sporzadzania planu wykonane zostang nastepujace prace:

inwentaryzacja urbanistyczna uwzgledniajaca analiz¢ uwarunkowan wlasnosciowych,
zobowigzar formalno — prawnych i wnioskéw do planu, naniesienia roslinne wedhg
kategoryzacji, urzadzenia naziemne majgce wplyw na sposéb 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 $rodowisko ,

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

projekt zawierajgcy sposéb 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.Whioski i konkluzje

1) Calos¢ zalozer, jakie zostaly okreslone do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego objete m.in. niniejszg analiza, s3 zgodne z zapisami

obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice”

2) Ewentualne zmiany w stosunku do przyjetych zatozen bgda musiaty pozostaé w zgodzie z

ustaleniami obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice”,



3) Zmiana planu bedzie korzystna dla wlascicieli, gdyz znacznie wzrosnie wartos$¢ ich gruntéw.
Za kilkanascie lat dochody w postaci podatkéw lokalnych i udziatu w PIT zaczng naplywaé
takze do Gminy. Za okoto 25-30 lat naktady Gminy powinny si¢ zwrdcié,

9. Okreslenie dat istotnych dla podjecia dzialan planistycznych

1) Po dokonanej mozna przedtozyé Radzie Gminy projekt uchwaly o przystgpieniu do

sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tego terenu,

2) Po ewentualnym podjeciu uchwaly przez Rade¢ Gminy Stare Babice o przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w najblizszym numerze
prasy lokalnej — ,Gazeta Babicka” , na stronach internetowych urzedu gminy, nalezy
zawiadomié o przystgpieniu do sporzgdzania planu,

3) W trakcie skladania wnioskéw do planu miejscowego rozpoczaé procedur¢ wylonienia
wykonawcy projektu planu,

4) Po ewentualnym podjeciu uchwaty zawiadomié¢ wiasciwe organy i instytucje o przystgpieniu
do sporzadzania planu.
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