WOJT
GMINY STARE BABICE
woj. mazowieckie

Ldz. RPP - 6721/ .....1.2012

ANALIZA W ZAKRESIE ZASADNO SCI
ORAZ STOPNIA ZGODNOSCI Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWA N | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY STARE BABICE EWENTUALNEJ
ZMIANY PLANU MIEJSCOWEGO CZ ESCI WSI STARE BABICE

OPRACOWANIE

STARE BABICE 12.12. 2012 ROKU



1. Okreslenie obszaru

Obszar bdacy przedmiotem analizy usytuowany jest we wsré&tBabice w rejonie ul. Thomme —
kwartat zawarty nidzy ul. Sienkiewicza, ul. 1zabébka, ul. Zielory i ul. Pohulanka.

Wskazany wyej obszar graniczy od zachodu z budowlanymi terén8tarych Babic (rejon
»Szklarni”), od poéinocy take z terenami Starych Babic ale rolnymi isHgmi stanowacymi
powigzanie przyrodnicze miedzy Kampinoskim Parkiem Nawegin a Lasem Bemowskim. Od
wschodu graniczy z zabudowanymi terenami wsi Kwisyna od potudnia z zabudowanymi w
réznym stopniu obszarami wsi Stare Babice.

Potazenie w nawgzaniu do ssiednich terendéw obrazuje rysunek orientacji w iskal 10 000 —
zalcznik nr 1.

Podobszary:

Na terenie bdacym przedmiotem analizy dagsivyrdzni¢ cztery podobszary. Dalszagéz analizy

odnosé si¢ bedzie zaréwno zbiorczo do catego terenu jak i dazppsgolnych podobszarow po to,

aby mogta postiy¢ do ewentualnego pagljia uchwaty o przygpieniu do opracowania mpzp dla

kwartatu jako catéci lub jego poszczegolnych podobszaréw.

Wykaz podobszardw:

Nr-4 - teren zawarty pomdzy nasgpujacymi ulicami: Sienkiewicza, Thomme, Projektowal#-19
KDD i Pohulanka,

Nr-5 - teren zawarty pomdzy ulicami: Sienkiewicza, Izabéska, ,Kampinoslk-wschod”
(Projektowana 14-21 KDD) i Thomme,

Nr- 6- teren zawarty pomdzy ulicami: ,Kampinosk-wschod’(Projektowana 14-21 KDD),
Izabefiska,”Zielong-Zachdd” i Thomme,

Nr- 7- teren zawarty pomdzy ulicami: ,Maczka-zachod”(Projektowana 14-19 B)D Thomme,
Zielon, ,Zielong-Wschéd” i Pohulanka.

Uzasadnieniem dla takiego przgia podobszaréw jest wyggtowanie réanych uwarunkowé na

poszczegolnych terenachy fodzielone miedzy s@maturalnymi nieprzestawialnymi granicami

takimi jak istniegce ulice, drogi , die rowy melioracyjne i zbieggie s¢ ze sob pod lktem

zblizonym do prostego zespoty struktur wiagriowych. Wydzielenie podobszaréw utatwi

identyfikacje problemow do rozgzania i wytypowanie charakterystycznych uwarunkeowa

ewentualnego przeznaczenia ich pod zabyddednoczaie dla zachowania tadu przestrzennego,

prawidtowasci rozwigzan komunikacyjnych , lokalnego systemu odprowadzerid opadowych

warto w analizie wszystkie te podobszarycupkze jako catéc.

2. Podstawa prawna

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 rokuam@wvaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 poz. 717 z gdiejszymi zmianami).

3. Okreslenie podstaw dotycacych zasadnéci przystapienia do opracowania planu

1). Cata¢ analizowanego obszaru otg jest ustaleniami obowdujacegomiejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babie&JCHWALA NR VII1/55/11

RADY GMINY STARE BABICE z dnia 30 czerwca 2011liropublikowanego w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 156 z dnia 29@mnia 2011 roku poz. 4944, dla
ktorych okrglono nasgpujace przeznaczenie terenu (w wykazie pogtoiowarzyszce drogi) :



Podobszar Nr 4

-MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
-MN1/U2-tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzjrinstugowej,
-U2- tereny ustug,

-R- tereny rolnicze w gospodarstwach rolnych, hodowlanychsniach.

Podobszar Nr 5

-MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
-MN1/U2-tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzjrinstugowej,
-R- tereny rolnicze w gospodarstwach rolnych, hodowlanychsnigch.

Podobszar Nr 6

-MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

-U2- tereny ustug,

-MR- tereny zabudowy zagrodowej,

-R- tereny rolniczew gospodarstwach rolnych, hodowlanychsnigch.

Podobszar Nr 7

-MN1- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

-U2- tereny ustug,

-MR- tereny zabudowy zagrodowej,

-R- tereny rolniczew gospodarstwach rolnych, hodowlanychsnigch.

Rysunek tego planu miejscowego z podkolorowanientzagrwono terendéw przeznaczonych pod
zabudow — po zmniejszeniu do formatu A-3 stanowigzahik nr 2.

2). Na obszarze oldym zmiary planu pojawity si nastpujace okolicznéci przemawiajce za

podgciem tych dziata:

W dniu 1 czerwca 2006 r zostato uchwalone UchviRsdy Gminy Stare Babice Nr
XXXVI/326/06 Studium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice. Grunty na przedmiotowym obszaprzewidziane zostalty w
Studium na nagpujace obszary struktury funkcjonalnej:

- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzifme$zary dominugce) ,

- MN1/U2- tereny mieszkaniowo ustugowe,

- MN4- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzirglegtensywne,;.

Zatem zgodnie ze studium tereny rolnicze przewizido sukcesywnej zmiany na tereny
zabudowy jednorodzinnej. Niniejsza analiza nakienoav jest take na okrélenie
mozliwosci i skutkbw  przekwalifikowania terendw gtownie neele zabudowy
jednorodzinnej. Funkcje ustugowe mdjy¢ uzupetniagcymi - wszdzie tam gdzie tereny
nie naday sie wylagcznie pod zabudoyv jednorodzing np. z powodu bliskai
przesytowych linii elektroenergetycznych 220 kV,04QV lub ropocigu naftowego
PERN.

O zmiar planu od lat solidarnie wnioskujwiasciciele dzialek — jednoczeie
mieszkacy tych wsi. Zgodnie z odpowiedziami Wéjta Gmirmgrgany samotzlowe
mialy sporadza& nowe plany miejscowe w pierwszej kolejop dla terenow
przewidzianych do zabudowy poprzednim Studium z8t9Blatego podjcie uchwaty w
sprawie przysipienia do zmiany planu miejscowego, przyczyn¢ sio pogebienia
zaufania mieszkaOw do wtadz samogelowych.  Jest to obszar stangeyi zamkngty,
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samodzielny organizacyjnie kompleks ,obecnigglel jeszcze wzgtnie tatwy do
zagospodarowania zgodnie ze Studium Gmingkilztosunkowo korzystnej strukturze
wilasndci gruntow i ich rozmiarom . Ponadto dag¢ sbez dokonywania rozbiérek
istniegcych budynkéw zapewéiwjazdy do jego wetrza z istniejcej sieci ulic. Uktad
sieci istniegcych ulic i drog gminnych jest korzystny. Po parzeniu ich paséw
drogowych na tyle aby zmieity sie w nich obustronne rowy odprowadzeg
(retencjonuice) wody opadowe , jezdnidciezka pieszo-rowerowa i inne konieczne
elementy, nie zajdzie potrzeba ustalania nowychatkeadvych drég gminnych. Zespoty
zabudowy jednorodzinnejeda miaty zapewniona obstggkomunikacyja z wiasnych
drog wewrtrznych. Przez teren afty analiza przebiega ponadto planowana droga lakaln
czesciowo juz powstata. Dziki niej mazliwa bedzie obstuga komunikacyjna obszaru w
kierunku wschodnim, potudniowym i pétnocnym z poragiem pozostatych drog wsi
gminnej Stare Babice.

3). Zgodnie z danymi pochoglzymi z ewidencji gruntow dziatki stanoywvtasnéé osob

prywatnych.

4). Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17an&89 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.
U. z 2000 roku Nr 100 poz. 1086 zandejszymi zmianami) dane zawarte w ewidencji grunto

budynkow stanowgi podstaw planowania przestrzennego.

5). Szybkie wprowadzenie przedmiotowych zmian gimo o zywienie gospodarcze okolicy ethzie

istotnym elementenozwoju wsi gminnej Stare Babice.

4. Okreslenie stopnia zgodnéci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Gmingtare Babice.

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice élkrea zostata w ,,Studium uwarunkowa kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babatelierdzonym UchwatRady Gminy Stare
Babice Nr XXXVIII /326 /2006 z dnia 1 czerwca0b roku.

Obszar ohjty analizz na mapie okrdajacej kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzearveg
zakresie struktury funkcjonalno - przestrzennei. @a3 ,Studium uwarunkowai kierunkow
zagospodarowania przestrzennego”) élirgy zostat symbolem :

- MN1- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzifmeszary dominugce) ,

- MN1/U2- tereny mieszkaniowo ustugowe,

- MN4- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzirglegtensywne,;.

4.1-Projektowane rozwrania w zakresie realizacji infrastruktury techniegpozostaj w zgodzie
Z rozwigzaniami przytymi w obowgzujgcym ,Studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Stare Babice” negamdci z zapisami ogci Il rozdziatu 6

pn. ,kKierunki rozwoju infrastruktury technicznej”.



4.2-Projektowane rozwzania w zakresie realizacji sieci drogowo — uligzmezostag w zgodzie z

rozwigzaniami  przygtymi  w obowhzujgcym ,Studium uwarunkowa i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare BalicgZczegolnéri z zapisami rozdziatu 5
pn. ,kierunki rozwoju komunikacji”.

W zatazeniach przyjtych do sporzdzanej ewentualnie zmiany planu, wszystkie terenwyjatkiem
tych przeznaczonych pod ukfad drogowo — ulicznysigume beda w dalszym cigu funkcp
mieszkaniow jednorodzing, lub ustugow, a dotychczasowe rolne zosjaprzeznaczone pod
zabudow mieszkaniow jednorodzing z uzupetnieniem o niegbne ustugi.Majac na uwadze
powyzsze, podkrdli¢ nalezy iz projektowane rozwigzania & zgodne z obowjzujacymi zapisami
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gmingtare Babice.

5. Charakterystyka uwarunkowan terenowych
Uwarunkowania wspolne dla catego obszaru.
Analizowany kwartat terenu ma powierzchnie okot® Iektaréw. Cgs¢ terendw potaona w
poblizu ulic: lzabelhskiej, Sienkiewicza i Pohulanka przeznaczona byt Eabudow
jednorodzing juz od dawna. Rozlegte tereny weatrz kwartatu o powierzchni ponad 75 hacs
przeznaczeniu rolniczym. TerenOw przeznaczonychzabdidow jest ponad 40 hektarow , alg s
one zabudowane nie ggiej niz w potowie-i to gtdwnie przy istniggych uradzonych drogach
gminnych lub powiatowych. Zabudowa walgtterenu nie pogpuje, wymagatoby to wydzielania
nowych drég oraz budowy nieginej infrastruktury technicznej. Jest to procesvoi@odobnie
nieoptacalny, dlatego wdaiciele go nie podejmugja tereny g niewytkowane. Zjawisko to mee
ulec zmianie, jeeli wzrasnie ponownie rozwdéj gospodarczy i 2kszy s¢ popyt na dziakki
budowlane. Mimo zastoju na rynku nieruchaeiavtasciciele terendw rolnych na analizowanym
obszarze oczekwyjprzeznaczenia terendw pod zabudojednorodzing. Niniejsza analiza
zaktada osigniecie tego celu poprzez doktadne glerie zada: tego co musi wykoraGmina
oraz tego co magwykona wiasciciele obecnych gruntéw rolnych.
Istotnym warunkowaniem jest tae ze swej naturyasto tereny podmokie, raczej ptaskie a ich
funkcjonowanie rolnicze opieragsna systemie melioracyjnym zbudowanym w Il-potoiix
wieku. Rozpocgcie inwestycji budowlanych np. sieciowych czy wzrese budynkow
doprowadz docelowo do zniszczenia tego systemugdde musial on by zasspiony
powierzchniowym odprowadzeniem wod za pomocy siesiow przydranych dwufunkcyjnych:
czyli odprowadzenie wod opadowych z drogi ale éakz przylegtych terenéw. Sig¢a powinna
by¢ zrealizowana zarowno w drogach gminnych jak iqgstatych — wewegtrznych. W
przeciwvnym wypadku wysgpia olbrzymie konflikty spowodowane niekontrolowanym
podnoszeniem poziomu terenu na poszczegolnychkdeial zalewaniem terenowssednich.
Dlatego okresla si¢ niezbedne cele jako niezledne nastpujace cele gminne:
1- Wykup rowu Z/8 i Z-8/5 wraz ze steetlostpu do jego konserwacji po 3 m szeroka po obu
jego stronach. Wykup uzasadniony jest tym, ze jegdakowanie rolnicze zanikniechzie
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wtopiony w tereny zabudowy, ¢bzie musiat by przebudowywany do zwkszonego
przegcia, podczyszczania i retencjonowania wod opadowehst to zrealizowa jezeli jego
funkcja lzdzie lokalnym celem publicznym gbzie stanowit wiasn@ Gminy.
2- Wykup i urzdzenie naspujagcych drog gminnych:
- ulicy Projektowanej 14-21 KDD (oznaczenie wg atego planu miejscowego), zwana te
~.Kampinoska — wschdd”, szerokw 16m,
- ulicy Gen. Wiktora Thomme, szeraiad 16m,
- ulicy Zielonej wraz z jej przedheniem do ulicy Izabetskiej, szerokéci 16m,
- przedhienie ul. Krotkiej — Projektowana 14-6 KDL, szerégiol5m,
- Projektowanej 14-19 KDD - szeralol2m ,
- Projektowanej 14-22 KDD - szeralollm,
W projektowanych drogach szerdko 15 i 16 m wykonane dola dwustronne rowy
odwadniajce.
3- Celem gminnym &dzie take rozprowadzenie wodagjéw i kolektorow kanalizacyjnych
sanitarnych wraz z przepompowniami w drogach gnghny
Zadania lezace po stronie Wid&cicieli dziatek:
- podziat terenu na dziatki budowlane i wydzielediiég wewgtrznych dojazdowych,
- notarialne udogpnienie drog wewgtrznych PGE, Zaktadowi Gazowniczemu, Eko-Babicom
w celu zbudowania sieci elektrycznych, gazowyebdochgow i kanalizacji,
- urzgdzenie i utwardzenie drég wewtrenych oraz wykonanie usdzen odprowadzajcych
wody opadowe do najlikzych rowdéw w drodze publicznej gminnej.
- zabudowa dziatek budynkami mieszkalnymi jednonmalymi lub ustugowymi.

Uwarunkowanie w podobszarze nr 4

Potazony jest m¢dzy ulia Thomme, Sienkiewicza , Pohulanikprzedhizeniem ulicy Maczka.
Przewaajagca czé¢ obszaru, bo 28,4 ha, przeznaczonaj@st od 20 lat pod zabudewjedynie
fragment o powierzchni okoto 4,8 ha jest jeszcpezeznaczeniu rolniczym.

Obecnie s to tereny rolnicze dredniej przydatngai do celdéw produkcji rolnej. Przewag
stanowy gleby pochodzenia mineralnego klas V i IVb. Na mowuchni okoto 1ha wyspuja
gleby chronione — R lllb.

Sq to tereny prawie catkowicie zmeliorowane z pedmymi uradzeniami drenarskimi.
Teren o0 nieznacznym spadku w kierunku na poétno@ohad wynoszeym 3m na okoto 800 m
(deniweleta), co dajgredni spadek wynogey 4%.. Wzdhli przedhzenia ul. Maczka na
analizowanym obszarze wyptje spadek w kierunku zachodningdam 3 m na diugei 600 m.
Jest to spadek okoto 5%. , dogodny jako spadek gogttowu przydranego.

Uwarunkowanie w podobszarze nr 5



Obecnie g to tereny rolnicze o d6 dobrej przydatn&i do celow produkcji rolnej. Potawv
powierzchni obecnych gruntow rolnych stangvgleby pochodzenia mineralnego klas RV i
RIVb. Na okoto 50% powierzchni, w centralnejeéz podobszaru wysgpuja takze gleby
chronione, pochodzenia mineralnego klas Rllla itRilponad 3,5 ha gleb RII.

Sq to tereny prawie w cadoi zmeliorowane podziemnymi wdzeniami drenarskimi. Zag
terenéw zmeliorowanych-zdrenowanych pokazany jastapie w skali 1: 5000-jest to ge#nik
oznaczony nr 3. Séedrenarska ma odptywy do rowow Z-8 i Z-8/5 usytuaweh w centralnej
najnizszej czsci obszaru.

Teren prawie ptaski, nieznaczny spadek wysge w kierunku na potnocny zachéd, wynosi on
2,8m na dtugéci okoto 500 m (deniweleta), co daje spadeddni wynoszcy okoto 5%.. Wzdta

ul. Thomme wysipuje maty spadek w kierunku pétnocnyngam 1 m na diugeci 500 m. Jest to
spadek okoto 2%. , wzglinie dogodny jako spadek podiy rowu.

Przez podobszar przebiegaP linie elektroenergetyczne: o negu 400 kV i strefie
oddziatywania szerokeoi 2x40m oraz o napciu 220 kV i strefie oddziatywania szergko
2X25m.

Uwarunkowanie w podobszarze nr 6

Obecnie s to tereny rolnicze o dobrej przydateo do celéw produkcji rolnej. Zdecydowan
wigksza¢ powierzchni obecnych gruntow rolnych stangwihronione gleby pochodzenia
mineralnego klas RIl i Rllla. $to tereny prawie w catoci zmeliorowane podziemnymi
urzadzeniami drenarskimi. Przez centrabres¢ podobszaru przebiegajowy melioracyjne Z-8

i Z-8/5. Teren prawie ptaski, nieznaczny spadektygprge w kierunku na potnocny zachdd,
wynosi on 1,8m na diugoi okoto 800 m (deniweleta), co daje spadeddni wynoszcy okoto
2%0. Wzdhw ul. Thomme praktycznie nie wygluje zaden spadek, gdyna tym odcinku ulica
jest prawie réwnolegta do poziomic.

Przez podobszar przebiegap linie elektroenergetyczne: o negu 400 kV i strefie
oddziatywania szerokoi 2x40m oraz o naptiu 220 kV i strefie oddziatywania szergko
2x25m oraz ropogg Pern ze strgfbezpieczastwa o 4cznej szerokeri 24.

Uwarunkowanie w podobszarze nr 7

Obecnie g to tereny rolnicze o stabej przydatnbdo celéw produkcji rolnej. Przyczyniaesilo
tego degradacja geodezyjna-cksza¢ duzych niegdy areatdw rolnych zostata podzielona na
mate dziatki w oparciu o liberalne polskie przepisydeksu Cywilnego. Nieasto tez zbytzyzne
gleby. Zdecydowanwicksza¢ powierzchni obecnych gruntow rolnych stangwiechronione
gleby pochodzenia mineralnego klas RV i RVI i nidg®lYb. Gleby klas Rllla i RIlIb stanowia
niecate 30% powierzchni podobszaryg.t8 tereny w okoto 60% zmeliorowane podziemnymi
urzadzeniami drenarskimi. Przez potudniowo-zachodniondk podobszaru przebiega row
melioracyjny Z-8 . Teren pochyly, spadek wymije w kierunku na pétnocny zachod i zachdd,
wynosi on 4,2m na diugoi okoto 800 m (deniweleta), co daje spadetdni wynoszcy okoto
5%0. Wzdhw ul. Thomme praktycznie nie wygtuje zaden spadek, gdyna tym odcinku ulica
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jest prawie réwnolegta do poziomic. Przealice w ramach naturalnego sptywu wéd opadowych
wystepowatby przewat nadmiaru tych wod, dopiero dalefiyby do sieci rowéw Z-8 i Z-8/5.
Dlatego take ulica Thomme powinna migowy odwadniajce obustronne.

Przez podobszar przebiegap linie elektroenergetyczne: o negu 400 kV i strefie
oddziatywania szerokoi 2x40m oraz o naptiu 220 kV i strefie oddziatywania szergko
2x25m oraz ropogg Pern ze strgfbezpieczastwa o 4cznej szerokeci 24m.

6) Wskazniki i parametry obszaru objetego analiz

Metodyka wyliczenia

Dla omawianego terenu opracowakoncepcje , na jej podstawie wyliczono przedstawione
ponizej parametry i wskaniki dotyczice przysztego zagospodarowania.

Rysunek koncepcji nowego planu miejscowego w skal?000 stanowi zat¢znik nr 4. Na
rysunku tym podobszar nr 6 podzielono 2s$ck o r&nych uwarunkowaniach. Wygiuje tu
szczegollne zagzczenie  stref oddziatywania linii 400 i 220 Kk\strefy bezpiecasstwa
ropociggu Pern. Kompleks oznaczony 6/2 zasadnym bylobyzmaczy na ustugi z diym
udziatem zieleni i urmzer terenowych np. boisk itp. Wymagatoby to zmianydsim. Jest to
mozliwe, jezeli okaze sk taka potrzeba. W koncepcji powstat zakrysunek-zakcznik nr 4/A
dotyczcy zagospodarowania na cele mieszkaniowe jednorndzz towarzysgymi drobnymi
ustugami (hotelarstwo, sport, gha zdrowia itp.) lokalizowane poza strefamiaatiwosci. W
analizie dalej rozpatruje iparametry zmiany zagospodarowania i jego skutkoparciu
wytacznie o wariant pokazany na rysunku 4A.

6.1- podobszar nr 4
- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pabmdow wolnostojca 800nt
a pod zabudowblizniaczz 600nfna segment.
¢ 01572 LG o] F- 1o 1 T 33,20 ha
- obszar terendw rolnych do zmiany przeznaczenia..ccc.......ueeeeeeeeeeiireneeennn. 4,80ha
- powierzchnia drég do wykupu (poszerzenie ul. Thomme
14-6 KDD-ul. Krétka, ul. Keta, 14-22KDD, 14-19KDD) .......ccovevvveiiieeeeennn. 7540F
- dhugas¢ tych drog (uwzgldniono Y2 diugéci, gdy droga graniczy

Z podobszaremBSIedNiM).......cooveiiiiiiiiiiieee s 1180mb
- powierzchnia gruntow do wykupu pod roWY..........ccccevvieireennven sommnnes 3499 nf
- liczba nowych dziatek pod zabudeyednorodzing..............ccccceeevviviveeiiiinnnnns okoto 40
- liczba ludn@Ci Max. ...ooveeiie i e e e e e en20. 120 0SOD
- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 20718 ™**%,5 gpg0s0by=1 710, 743
zt/osolz

Naktady Gminy (koszty)




- koszt sporzdzenia planu miejscowego-33,2 ha x 2 000zt/ha x 0,5....... 33 200 zi
- koszta geodezyjne od kupowanych dziatek pod dromiviy

(13+9 szt.) x 861zt(za wydzieleniegdzi dziatki na drog) ...........ccceeeeeee. 18 942 zt
- koszta notarialne od kupowanych dziatek pod diaggwy (13 aktow)
13 szt. x (425+261+97=783)... P I 0 I 4= I 2
- koszty wykupu drogi, okoto ZOO zi/ nf) XT5A0M? .o 1 508 000 zt
- koszty wykupu rowéw, okoto 30 zt/ nf) X3 499M° .....vveeeeeeeeeeeeeee, 105 000 zt
- utwardzenie drogi 5m x 1180mb X 200Z8m.........coceceeerrieiereeeen, 1 18000z}
- budowa éwietlenia ulicznego 40 pkt x 5000zH/pKt......ccoommeeeeeiviiiieiiiiinnns 200 000 zt
- budowa odwodnienia ulicznego 1180 mb x1x 200zt/mb...............cceeeeeee. 236 000 zt
- wodochgi i kanalizacja — 830mb x 1000zmb.................................180 000 zt
- sieci elektryczne — pomigtio- wykona PGE......... ..., 000 zt
- sieci gazowe — pomiglio- wykona MZG..........coooviiiiiiiiiiii e e e 000 zt
Razemnakiady GMIiNY......o.ovuiieiiiiieii it 4.472 00Qzt
Dochody Gminy:
- wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw gtéw(10,0 zH/ M)
10% x 0.88(udziat drég) x 48 006m LOZHNMT.........ocvoveeireeeereeeeeee e 42 Of1®
- wplyw z renty urbanistycznej — pomgtd jako marginalny.............ccccceeeennn.. 00g**
- wptyw z podatku PIT - 120 (0séb) x 1 710, 7 zZt $00,5.......ccvvveeeeeeiirnnnnn. 51 000 zt
- wplyw z podatkOw od nieruchomad: a)grunty...........cccceeeeeeeiiieeeeeeeeeeeeeene, 4 400 zt
( 48 000 M- (nowe tereny bud. + drogi wewn.) x 37 gr=21 480 5x0,5=4 400z})
b)budynKi.........ooovviiiiiiii 900 zt
(40 bud. x 150 fMix 59 gr = 5 044 zix0,5x0,5=1 300z})
Razemdochody roczne (jakie pojaavsic za okoto 251at)...................... 56 300zt

* - przyjeto 10 % wptywu, gdy czes¢ gruntdw jest ju podzielona, podziatydola roztazone na
dzieskciolecia mae nie dochodZzido wzrostu wartéri jak zalzono w analizie.

**~ wplyw z renty planistycznej pomigio gdyz masowo dochodzi do zanienia w obrocie
nieruchomeéciami przez pierwsze 5 lat od Weja wzycie planu miejscowego.
Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych

Wydatki Gminy

Koszty, jakie kdzie musiata pon& Gmina w przypadku rozpoezia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terendw pod zabgdewniosy 4 472 000zt . § to koszty
nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okmasievszych 5 lat od poelfia uchwaty.
Znaczng czes¢ tych kosztéw stanowi pozyskanie gruntu pod droggminne. Koszty mog
radykalnie wzrosgt gdyby nie udato si ustalt pozostatego ukiadu komunikacyjnego
wytgcznie w postaci drog wewtrznych.

W kosztach lezgcych po stronie publicznej nie uwzgidniono kosztow uzbrojenia terenu
w sieci elektryczne i gazownicze.



Dostawcy mediow: Polska Grupa Energetyczna i Maeokda Spotka Gazownicza w
odpowiedzi na zapytanie Wojta Gminy o warunki wyioia infrastruktury, odpowiedziele
wykonap je we wiasnym zakresie. Od Gminy oczekzg pomocy w uzyskaniu notarialnych
stizebndci przesytowych lub stosownej optymalizacji rogaan planistycznych.
Gminne Przedsbiorstwo Komunalne EKO-BABICE tak bzdzie wykonywato sieci
wodociggowo - kanalizacyjne we wtasnym zakresie, jednaiktacie lzda to naktady Gminy
Stare Babice.
Wyrazone stanowiska : PGE, MSG, WZMiUW, GPK EKO-BABICE&msowh odpowiednio
zalczniki nr:5, 6, 7, 8do niniejszej analizy.
Dlatego kluczowym stanie si szybkie pozyskanie przez Gmigterendéw na drogi gminne.
Umozliwi to budow systemu odprowadzenia wod opadowych, jezdni, dkodn |,
ustanowienie sttebndaci przesytowych dla budowy sieci uzbrojenia terenu.
Powinno to nagpi¢ przed podgciem uchwaly o przyspieniu do sporgzania planu
miejscowego.
* Rysunek w skali 1: 1000 planowanego poszerzen dlhomme stanowi zatznik
nro.
* Rysunek w skali 1: 1000 planowanej ulicy 14-6 KDareowi zagcznik nr10.
* Rysunek w skali 1: 1000 lokalnego systemu odprowaidzwod opadowych —e&i
planowanej jako publiczna dazwinywania przez Gmiy — zahcznik nrll
» Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni planowamyta drogi gminne stanowi
zakcznik nrl2.
* Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni planowamygminne rowy stanowi
zalcznik nrl3.

Dochody Gminy
taczne roczne dochody netto po petnym zabudowan@nter zasiedleniu wyniostyby okoto
225 000 zt co jednak prawdopodobnie nigdy niegpast

Przy obowizujagcych dotychczas przepisach nigdy nie dojdzie dogyetabudowy terenu.
Przez pewna analagdo tempa zabudowy na innych terenach: Koczargy@8taKwirynowa,
Latchorzewa naley przyjac¢ , ze zabudowaghlzie pos¢powata w pierwszych 10 latach bardzo
powoli. W tym okresie Gminachizie mogta licz¢ na znikome dochody , nie pokrywage
nawet kosztéw @wietlania ulic, koszenia rowdw czy @lezania.
Po 25 latach mae by zabudowany teren 50 %. W potowiedzie to zabudowa zgtoszona do
uzytku, dokonane zostarzmiany zapisow w ewidencji gruntéw i budynkéw. Nw&cej jak
w potowie tych budynkoéw ich mieszkey sk zamelduy lub zadeklary w NIP-3
przebywanie w Gminie Stare Babice i wgk@ jako adresata udziatu w ich podatku NIP.
Dlatego przewiduje dochody roczne Gminy z tego terenu za 25 lat jake6 300zt.
Wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatdw geaglinych (bo z innych tytutdw optaty
adiacenckiej w naszej gminie nie ma) szacowany4R#&00 zt bedzie jednorazowy ale
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roztozony na kilkanécie lub kilkadziesjt lat w miak dokonywanych podziatéw gruntow na

dziatki budowlane.

Jak wid& proces ten przyniesie Gminie zauatne dochody jiza 25 lat. Jest to inwestycja

w przyszig¢ Gminy. W najbliszym przewidywalnym terminie 10 — 15 lat dochodde n

bedzie a naktady trzebazfzie poniéc.

Najszybsze dochody agjing prywatni wigciciele terenéw (Gmina nie posiada zadnych

terenéw). Warté ich terenéw (4,8 ha) wzénie o co najmniej o 200 zt fm a na catym
obszarze ® 600 000 zi

6.2- podobszar nr 5

minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pabadow wolnostojica 800nt
a pod zabudowblizniaczz 600nfna segment.

ODSZAr PlANU.....eeiiie et 21,40 ha
obszar terendw rolnych do zmiany przeznaczenia. ..........cccceeeeeeeeeeeeeennn. 16,14ha
powierzchnia drég do wykupu (poszerzenie ul. Thomie 21 KDD)........... 36687
dhugas¢ tych drég (uwzgidniono %2 dtugECH).......evvvveeeiiiiiiieee e 380 mb
liczba nowych dziatek pod zabudeyednorodzing............cccceeeeeiiiiineeeeninnnnne. okoto 71
liczba nowych dziatek pod zabudetylko ustugow.................. ..okoto 19
liczba ludndci max. T ...213 0s6b

wskanik dochodu Gminy z podatku PIT za 20ﬂ?48715715 gzgosoby_l 710, 743
zt/osolz

Naktady Gminy (koszty)

koszt sporzdzenia planu miejscowego-21,40 ha x 2000zt/ha................42 800 zt
koszta geodezyjne od kupowanych dziatek pod grog

20 szt. X 861(Za POAZIAl) .....vie e 7.000 zt
koszta notarialne od kupowanych dziatek pod ¢rog

19 szt. x (425+261+97)=783.. P KX 000 4
koszty wykupu drogi, okoto zoo zi/ n%)x3663m ........................................ 733 000 zt
utwardzenie drogi 1/2X5X380X200ZFPF0.........cveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeenns 190 000 zt
budowa éwietlenia ulicznego 1/2x8 pkt x 5000zH/pKt....ccoovevvviiiivriiiiiiannn. 20 000 zt
budowa odwodnienia ulicznego 760 mb x 200z{mb.............ovvvvviciiennnn. 152 000 zt
wodochgi i kanalizacja 1880 m (razem z drogami wewn.)0az/mb...... 1 880 000 zt
sieci elektryczne — pomigtio- wykona PGE.............cooiiiiiiiiiii e 000 zt
sieci gazowe — pomiglio- wykona MZG............coviiiiiiiiiiiiie e e e 000 zt
Razemnakiady GMIiNY.......cooueiueieniiiiiiiieiie i 3 050 00Qzt

Dochody Gminy:

wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw gtéw(10,0 zH m)
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10% X 0.88 X 161 400TK LOZHNT...veeeeeeeee oo eeeanaan 142 000 z#*

- wplyw z renty urbanistycznej — pomgd jako marginalny............cccccceeeennnn. (002
- wplyw z podatkOw od nieruchomad: a)grunty.........cccceevvvvvviiiiiiniieeeeeeeenn, 11 600 zt
( 125 400 rfr nowe tereny bud. + drogi wewn. x 37 gr=54 38®7x0,5=11 600)
b)budynKi.........ooovvviiiiiiiiiiieee 1 600 zt

- (71 bud. x 150 fhix 59 gr = 11 505 ztx0,5x0,5=1 600)

- Zterenéw ustug: 36 0007r 30%x 0,67 z} rix(zabudowa w 50%)............. 3600 z}

- Od budynkéw ustugowych: 19 x 200Pxi.6,67ztnf(zabudowa w 50%)........ 31 600zt

- wplyw z podatku PIT - 213 osoby x 1 710, 743 =660 2tx0,5x0,5=.......... 91 000zt
Razemlochody roczne (jakie pojagvsic za okoto 25 lat)..................... 139 400zt

* - przyjeto 10 % wptywu, gdy czes¢ gruntdw jest ju podzielona, podziatydola roztazone na
dzieskciolecia mae nie dochodZzido wzrostu wartéri jak zalazono w analizie.
**~ wpltyw z renty planistycznej pomigio gdyz masowo dochodzi do zankenia w obrocie
nieruchomeéciami przez pierwsze 5 lat od Weja wzycie planu miejscowego.
Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych
Wydatki Gminy
Koszty, jakie dzie musiata pon& Gmina w przypadku rozpoezia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terendw pod zabgdaynioss 3 050 000zt . S to koszty
nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okmasievszych 5 lat od poelfia uchwaty.
Znaczng czes¢ tych kosztow stanowi pozyskanie gruntu pod poszeenie pasa drogowego
ulicy Thomme i 14-21 KDD.
W kosztach lezacych po stronie publicznej nie uwzgldniono kosztéw uzbrojenia terenu
w sieci elektryczne i gazownicze.
Dostawcy mediow: Polska Grupa Energetyczna i Maeokda Spotka Gazownicza w
odpowiedzi na zapytanie Wojta Gminy o warunki wy&oia infrastruktury, odpowiedzielg
wykonap je we wiasnym zakresie. Od Gminy oczekzg pomocy w uzyskaniu notarialnych
stizebndci przesytowych lub stosownej optymalizacji rogaan planistycznych.
Gminne Przedsbiorstwo Komunalne EKO-BABICE tak bzdzie wykonywato sieci
wodocggowo - kanalizacyjne we wtasnym zakresie, jednaiktacie zda to naktady Gminy
Stare Babice.
Wyrazone stanowiska : PGE, MSG, WZMiUW, GPK EKO-BABICE&msowh odpowiednio
zalczniki nr:5, 6, 7, 8do niniejszej analizy.

* Rysunek w skali 1: 1000 planowanego poszerzengy dlhomme stanowi zadznik

nro.
* Rysunek w skali 1: 1000 planowanej ulicy 14-21 K&hknowi zadcznik nrl4.
* Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni planowamyoa drogi gminne na
podobszarze 5 stanowi zetnik nrl5.
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Dochody Gminy
Z powodow przedstawionych przy podobszarze 4rzewiduje, ze zauwaalne dochody
roczne Gminy z tego terenu pojawg Si¢ juz za 25 lat-lgdzie to kwota 139 400t
W nastpnych dziesicioleciach mae wzrosg¢ jeszcze 2-3 krotnie.
Wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatow geaglinych szacowany nid42 000 zt
bedzie jednorazowy ale roztony na kilkanécie lub kilkadziesit lat w miag dokonywanych
podziatéw gruntow na dziatki budowlane.

W najblzszym przewidywalnym terminie 10 — 15 lat dochodde ledzie a naklady trzeba
bedzie poniéc.
Najszybsze dochody agjing prywatni wigciciele terenéw (Gmina nie posiada zadnych
terenéw). Warté ich terenéw (16,14 ha) wzmie o co najmniej o 200 zt /m a na catym
obszarze o pona@k min z

6.3- podobszar nr 6
- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pabadow wolnostojca 800nf
a pod zabudowblizniacza 600nf na segment. Z racji specyficznych uwarunkawa
wystapi potrzeba tworzenia daj ilosci znacznie wikszych dziatek — patrz rys. 4A.

¢ 015 7.2- LG o] F- 110 22,80 ha
- obszar terendw rolnych do zmiany przeznaczenia wuue.....cceeeeeeeeeeieeeeeneiiininnn, 18,6 ha
- powierzchnia gruntow do wykupu pod drogi gminne aow
i poszerzenia drog iStNEGYCH .........oevviiiiiiiiiii e 10 076°
- powierzchnia gruntow do Wykupu pod rOWY..........cceveeievneeneensiemanns. 8 095 n{
- liczba nowych dziatek pod zabudeyednorodzing...............ccoooeiiiiiiiiiiiinnnes okoto 85
- liczba ludndci max. ...255 0s6b
- wskanik dochodu Gmlny z podatku PIT za 20fi?48 7155‘15 9280s6b=1 710, 743
zt/osolz

Naktady Gminy (koszty)

- koszt sporzdzenia planu miejscowego-22,80 ha x 2000zt/ha.........c......44 600 zt
- koszta geodezyjne od kupowanych dziatek pod dromiviy

46 Szt. X 861(Za POUZIA) .uvvnieeeee e e e 9300 zt
- koszta notarialne od kupowanych dziatek pod dragiiy(28 aktow)

28 szt. x (425+261+97)=783.. Y2220 0 0 0 2 {
- koszty wykupu drogi, okoto 200 zt/ rrf)xlo O76M2 e 2 015 000 zt
- koszty wykupu terenéw rowo6w istn. i proj. okot8@ zt/ nf) x 8095 nf..... 243 000 zt
- utwardzenie drogi 5X830X200ZH2RN........c.covoveeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 830 000 zt
- budowa éwietlenia ulicznego 28 pkt x 5000z/pKt......ccooeeeeeeiiiiiiiiiiiiinnns 140 000 zt
- budowa odwodnienia ulicznego 2x830 mb x 200zt/mb............ccccceeeeeeenn. 332 000 zt
- wodochgi i kanalizacja 1000mx1000zt/mb..........cccooiiiiiiiii e, 1®000 zt
- sieci elektryczne — pomigtio- wykona PGE.............cccoiiiiiiiiici e, 000 zt



- sieci gazowe — pomiglio- wykona MZG..........coooviii i e e 000 zt

Razemnakiady GMiNY.......oooueiueieniiiiiiieiie i 4 700 00Qzt
Dochody Gminy:
- wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw gtéw(10,0 zH/ M)
10% x 0.88 X 186 000TX 10 ZH N .....ovcvviiiecieicreie e, 163 700 zt
- wplyw z renty urbanistycznej — pomgtd jako marginalny**........................ 0@ob
- wplyw z podatkdw od nieruchom@: a)grunty........ccccvvreereeeeereeeeeeeeenennnens 17 000 zt
( 186 000 rf+ nowe tereny bud. + drogi wewn. x 37 gr=31 82MAx0,5=17 000)
b)oudynKi..........oooeiiiiiiii 5700 zt
- (85 bud. x 150 fix 59 gr x3(korekta na ustugi) = 6 726 zix0,5x0,366)
- wplyw z podatku PIT - 255 o0s6b x 1 7783 =390 000 zix0,5x0,5=.............. 109000zt
Razemlochody roczne (jakie pojaavsic za okoto 25 1at)..................... 132 000zt

* - przyjeto 10 % wptywu, gdy czes¢ gruntow jest ju podzielona, podziatydola roztazone na
dzieskciolecia mae nie dochodZido wzrostu warteri jak zalazono w analizie.

**~ wplyw z renty planistycznej pomigio gdyz masowo dochodzi do zanienia w obrocie
nieruchomeéciami przez pierwsze 5 lat od weja wzycie planu miejscowego.
Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych

Wydatki Gminy

Koszty, jakie lgdzie musiata pon&& Gmina w przypadku rozpoezia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terenéw pod zabgdewniosy 4 700 000zt . S to koszty
nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okigsievszych 5 lat od po¢ffia uchwaty.
Znaczng czes¢ tych kosztow stanowi pozyskanie gruntu pod poszeenie pasow
drogowych ulic i wydzielenie nowych drog gminnych @z wykup rowow. Koszty mog
radykalnie wzrosgt gdyby nie udato si ustalt pozostatego ukiadu komunikacyjnego
wytgcznie w postaci drog wewtrznych.

W kosztach lezgcych po stronie publicznej nie uwzgjdniono kosztow uzbrojenia terenu
w sieci elektryczne i gazownicze.

Dostawcy medidéw: Polska Grupa Energetyczna i Maeokd Spotka Gazownicza w
odpowiedzi na zapytanie Wojta Gminy o warunki wy&oia infrastruktury, odpowiedzielie
wykonap je we wiasnym zakresie. Od Gminy oczekzg pomocy w uzyskaniu notarialnych
stuizebndci przesytowych lub stosownej optymalizacji rogaan planistycznych.

Gminne Przedgbiorstwo Komunalne EKO-BABICE tak kedzie wykonywato sieci
wodociggowo - kanalizacyjne we wtasnym zakresie, jednaistacie zda to naktady Gminy
Stare Babice.
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Wyrazone stanowiska : PGE, MSG, WZMiUW, GPK EKO-BABICE&msowhp odpowiednio
zalczniki nr:5, 6, 7, 8do niniejszej analizy.
Dlatego kluczowym stanie si szybkie pozyskanie przez Gmia terendw na niezlgdne
drogi gminne i gruntdw rowodw istniejacych i projektowanych. Umozliwi to budowe
systemu odprowadzenia woéd opadowych, jezdni, clkdeni, ustanowienie shebnaci
przesytowych dla budowy sieci uzbrojenia terenu.
Powinno to nagpi¢ przed podgciem uchwaly o przyspieniu do sporgzania planu
miejscowego.

* Rysunek w skali 1: 1000 planowanego poszerzenty lhomme stanowi zgdznik nr

0.

Rysunek w skali 1: 1000 planowanej ulicy 14-21 K&tanowi zadcznik nrl4.

Rysunek w skali 1: 1000 planowanego poszerzeniaydtwgenia ulicy Zielonej
stanowi zajcznik nrl5.

Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni planowdnyga drogi gminne na tym
podobszarze stanowi zeknik nrl6.

Rysunek w skali 1: 100 lokalnego systemu odprowaidzaod opadowych —e&ci
planowanej jako publiczna do utrzymywaniagarémirg, — zahcznik nrll i 16.

Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni lokalneggstemu odprowadzania wod
opadowych — @gci planowanej jako publiczna do utrzymywania prganire, to
zalcznik nrl7

Dochody Gminy
Z powodow przedstawionych przy podobszarze hrzewiduje, ze zauwaalne dochody
roczne Gminy z tego terenu pojawg si¢ juz za 25 lat-kzdzie to kwota 132 000zt
W nastpnych dziesicioleciach mae wzrosg¢ jeszcze 2-3 krotnie.
Wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatow geaglinych szacowany na63 700 zt
bedzie jednorazowy ale roztony na kilkanécie lub kilkadziesit lat w miag dokonywanych
podziatéw gruntow na dziatki budowlane.

W najblzszym przewidywalnym terminie 10 — 15 lat dochodde ledzie a naktady trzeba
bedzie poniéc.
Najszybsze dochody agjina prywatni widciciele terenéw (Gmina nie posiada zadnych
terenéw). Wart& ich terenéw (18,6 ha) wznie o co najmniej o 200 zt fm a na catym
obszarze &7 200 000 zi

6.4- podobszar nr 7

- minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki, pabmdove wolnostojca 800nt
a pod zabudowblizniaczz 600nfna segment.
= ODSZAI PIANUL...cce e e e e 41,80 ha
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- obszar terenow rolnych do zmiany przeznaczenia cee......cccceeeeeeeeeeeeeeeennennnn. 35,7 ha
- powierzchnia gruntow do wykupu pod drogi gminne aow

I poszerzenia drog IStNEEJYCN ......vveveiiiiiiee e mmmmmr e e e e e 19 124°
- powierzchnia gruntdw do WyKupu pod FOWY.........cuuveevnevinieeineeiimannes 2 850 nf
- liczba nowych dziatek pod zabudeyednorodzing...............cccccevvvvviveiiinnnnns okoto 287
- liczba ludndci max. e T ...861 0s6b

- wskaznik dochodu Gminy z podatku PIT za 20]?1?48 715?'15 9280s6b-L 710, 7 zHosob
Naktady Gminy (koszty)

- koszt sporzdzenia planu miejscowego-41,80 ha x 2000zt/ha................83 600 zi
- koszta geodezyjne od kupowanych dziatek pod dromiviy
75 5zt. X 861(za POAZIal) .....veeiie i 4®00 zt
- koszta notarialne od kupowanych dziatek pod drogwiy(54 akty)
54 szt. x (425+261+97)=783.. P 2. 00 4
- koszty wykupu drogi, okoto zoo zi/ n%)xzo 926m2 ................................. 4 185 000 zi
- koszty wykupu terenéw rowoéw istn. i proj. okot8@ zt/ nf) x 2850 n..... 85 500 zt
- utwardzenie drég 5X1905X200ZHHR0........cvoveieeeeeieeeeeeeee e 1 905 000 zt
- budowa éwietlenia ulicznego 64 pkt x 5000zH/pKt......ccooemeeeeriieriieriiinnnns 320 000 zi
- budowa odwodnienia ulicznego 2x1600 mb x 200zt/mb...............cc..eee. 640 000 zt
- wodochgi i kanalizacja 4905mx1000zHmb.........cccoviiiiiiiii i, 49000 zt
- sieci elektryczne — pomigtio- wykona PGE......... ... 000 zt
- sieci gazowe — pomiglio- wykona MZG..........coooiiiiiiiiiiii e e 000 zt
Razemnaktady Gminy.........ooeveeveeieiiieiiiiiiieieieeeieeeaene......12 230 00024
Dochody Gminy:
- wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw gtéw(10,0 zH/ M)
10% x 0.88 X 357 000TX 10 ZH N ....oovvviiiciecceee e, 314 000 zt
- wplyw z renty urbanistycznej — pomgtd jako marginalny**........................ 0@ob
- wplyw z podatkdw od Nieruchomai: a)grunty........ccccuvreeeeeeeereeeeeeeeeeennnnns 33 000 zt
(357 000 rf+ nowe tereny bud. + drogi wewn. x 37 gr=132 09®Ax0,5=33 000)
b)oudynKi..........ooooiiiiiiii 6 350 zt
- (287 bud. x 150 fix 59 gr = 25 400 zix0,5x0,5=6350)
- wplyw z podatku PIT - 861 os6b x 1 7783 =390 000 zix0,5x0,5=............ 368 000zt
Razemlochody roczne (jakie pojasvsic za okoto 25 1at)..................... 407 000zt

* - przyjeto 10 % wptywu, gdy czes¢ gruntow jest ju podzielona, podziatydola roztazone na
dzieskciolecia mae nie dochodZzido wzrostu warteri jak zalazono w analizie.
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**~ wplyw z renty planistycznej pomigio gdyz masowo dochodzi do zanienia w obrocie
nieruchomeéciami przez pierwsze 5 lat od weja wzycie planu miejscowego.
Podsumowanie w zakresie skutkéw ekonomicznych
Wydatki Gminy
Koszty, jakie lgdzie musiata pon&& Gmina w przypadku rozpoezia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terendw pod zabgdewniosy 12 230 000zt . § to koszty
nieuniknione do sukcesywnego ponoszenia w okiasievszych 5 lat od po¢ffia uchwaty.
Znaczng czes¢ tych kosztow stanowi pozyskanie gruntu pod poszeenie pasow
drogowych ulic i wydzielenie nowych drog gminnych @z wykup rowow. Koszty mog
radykalnie wzrosg gdyby nie udato si ustalt pozostatego ukiadu komunikacyjnego
wytgcznie w postaci drog wewtrznych.
W kosztach lezgcych po stronie publicznej nie uwzgjdniono kosztow uzbrojenia terenu
w sieci elektryczne i gazownicze.
Dostawcy medidéw: Polska Grupa Energetyczna i Maeokd Spotka Gazownicza w
odpowiedzi na zapytanie Wojta Gminy o warunki wy&oia infrastruktury, odpowiedzielie
wykonap je we wiasnym zakresie. Od Gminy oczekzg pomocy w uzyskaniu notarialnych
stuizebndci przesytowych lub stosownej optymalizacji rogaan planistycznych.
Gminne Przedgbiorstwo Komunalne EKO-BABICE tak kedzie wykonywato sieci
wodociggowo - kanalizacyjne we wtasnym zakresie, jednaistacie zda to naktady Gminy
Stare Babice.
Wyrazone stanowiska : PGE, MSG, WZMiUW, GPK EKO-BABICE&msowhg odpowiednio
zalkczniki nr:5, 6, 7, 8do niniejszej analizy.
Dlatego kluczowym stanie si szybkie pozyskanie przez Gmia terendw na niezlgdne
drogi gminne i gruntdw rowodw istniejacych i projektowanych. Umozliwi to budowe
systemu odprowadzenia woéd opadowych, jezdni, clkdeni, ustanowienie shebnaci
przesytowych dla budowy sieci uzbrojenia terenu.
Powinno to nagpi¢ przed podgciem uchwaly o przyspieniu do sporgzania planu
miejscowego.

* Rysunek w skali 1: 1000 planowanego poszerzentg dlhomme stanowi

zalcznik nr9.

Rysunek w skali 1: 1000 planowanej ulicy 14-6 KDareowi zagcznik nrl10.

Rysunek w skali 1: 1000 planowanego poszerzeniagydtwgenia ulicy Zielonej
stanowi zajcznik nrl5.

Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni planowdnyga drogi gminne na tym
podobszarze stanowi zeknik nril8.

Rysunek w skali 1: 100 lokalnego systemu odprowaidzadd opadowych —e&ci
planowanej jako publiczna do utrzymywaniagarémirg, — zahcznik nrll .
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» Tabelaryczny wykaz dziatek i powierzchni lokalneggstemu odprowadzania waéd
opadowych — @gci planowanej jako publiczna do utrzymywania prganire, to
zalcznik nrl9

Dochody Gminy
Z powodow przedstawionych przy podobszarze 4rzewiduje, ze zauwaalne dochody
roczne Gminy z tego terenu pojawg Si¢ juz za 25 lat-ledzie to kwota 407 00(xt
W nastpnych dziesicioleciach mae wzrosi¢ jeszcze 2-3 krotnie.
Wplyw z oplaty adiacenckiej z tytutu podziatow geaglinych szacowany nal4 000zt
bedzie jednorazowy ale roztony na kilkanécie lub kilkadziesjt lat w miag dokonywanych
podziatéw gruntéw na dziatki budowlane.

W najblizszym przewidywalnym terminie 10 — 15 lat dochodderlgdzie a naktady trzeba
bedzie poniéc.
Najszybsze dochody agjng prywatni widciciele terenéw (Gmina nie posiada adnych
terenéw). Warté& ich terenéw (35,7 ha) wznie o co najmniej o 200 zt fm a na calym
obszarze o ponadd min zt.

Tabela zbiorcza dla calego kwartatu

= ODSZAI PIANUL...cc e e e e e 119,20 ha
- obszar terenow rolnych do zmiany przeznaczenia c.......cccceeeeeeeieeeeeeeeennn. 75,24 ha
- powierzchnia drog do WYKUPU .......coovveenieeiie e e e e 41 400m?

- powierzchnia rowOw do WYKUPU ......vniiiie e e e e e e een s wWhAm?

- liczba nowych dziatek pod zabudeyednorodzing i ustugows).................. okoto 502
- liczba ludnBCi Max. ......ovvvii i 0. 1449 0SOD

Naktady Gminy

- koszt sporzdzenia planu Mi€JSCOWEJO ... ....cuverierieeie it e e eeeaeeeaenas 204 200 zt

- koszta geodezyjne od kupowanych dziatek pod dnagiy.................. 138 900 zt

- koszta notarialne od kupowanych dziatek pod drogwiy...................... 89 200 zt

- koszty wykupu drég, 0kotoZ00 zH nf).......cocveeeeeiciieeeeeeee e, 8 280 000 zt

- koszty wykupu rowow, oKoto B0 ZH NMP)......cveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 433 500 zt

- utwardzenie drOg gMmiNNYCH...........uuiiiiiiieeeeeeiiiiiieeeee e 451000 zt

- budowa éwietlenia UlICZNEJO0........ccoeeeeieiiiieiieteeeemec e 680 000 zt

- budowa odwodnienia UICZNEQO..............ci oo oo 1 3800 zt

- budowa wodogigow i kanalizacji Sanitarne).................commmeeeeeereeeeennne. 8 965 000 zi
Razemakiady Gminy - OKO1O...coveeieieieeiiiieiei e 24 256000 zt

Dochody Gminy
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- wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw gtéw(10,0 z¥/ M)......... 662 000 zt

- wplyw z renty urbanistycznej — pomgd jako marginalny..............cccceeeeeennnn 000 zt

- wplyw w przyszi@ci z podatku PIT =.......ooooiiiiiiiiiie s 790 000 zt

- wpltyw w przysztdci z podatkdw od nieruchoma: a)grunty..............ccceeeeee 66 000 zt
b)budynki................. 15 450 zt

Razendochody roczne (jakie pojaavsic za okoto 25 lat po zadkleniu) -872 000z}

Wydatki Gminy
Koszty, jakie lgdzie musiata pon&& Gmina w przypadku rozpoezia procesu zmiany planu
miejscowego i przeznaczenia terenoéw pod zabgdeynioss okoto 24 256000zt .

Dochody Gminy

W pierwszym okresie 10-15 lat zauw#alnych dochodow jeszcze niegdzie.

Szacug, ze dochody Gminy z tego terenu za 25 lat wynigs872 000 zt rocznieDochody
te mog w nas¢pnych dziesicioleciach mog jeszcze wzrosyt 2-3 krotnie.

Wplyw z optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw geaglinych szacowany jest na okoto
662 000zt - jednak bdzie rozt@ony na wiele lat i mato przewidywalny.

Inne skutki lub zagrozenia w przypadku przystapienia do sporadzenia planu

* rysup sic dwa pozytywne aspekty przemawieg@ za zmiana planu miejscowego:
dobre zorganizowanie spotecZnbi jednomyinosé na rzecz rozpoegeia planu oraz
duza atrakcyjné¢ naszej Gminy i Starych Babic jako przysztych migjamieszkania.
Skutkuje to cigtym obrotem nieruchorndoi i rozpoczynaniem budéw — w | potroczu
2012r. uzyskano pozwolenia na budo8® domow, w cigu roku poprzedniego — 88
domow jednorodzinnych,

* Przeznaczenie analizowanych terendw pod zabgdodzie zgodne z najlepiej
pojmowana sztukbudowy miast i osiedli gdyoznacza bedzie dalsz koncentragj
zabudowy wewsitrz zabudowanych obszaréw wsi gminnej bez rozpraaza
zabudowy na tereny otwarte,

* Podstawowe zag#enie pojawi si w przypadku wysipienia lub pogibienia s¢
dekoniunktury w budownictwie jednorodzinnym. Pragaiecie st na cate
dzieskciolecia zabudowy terenwdizie niekorzystne dla prawidtowegaytkowania
wzniesionych nielicznych domow jak i dla odbywagj st obok uprawy ziemi.
Zaniechanie uprawy i rozrost chwastéw w tym poméaw tych okolicach nawtoci
bedg jeszcze gorsze, z racji bataganu, zagnta p@arowego i niegraniczonej
penetracji terenu przez daikwierzyre w tym dziki i lisy. Maze ulec szybko
degradacji system drenarsko- melioracyjny zanimgtamie jego zamiennik w postaci
rowow przydranych dla retencji o odprowadzania wod. Nieprzewidiywemu
powstawaniu rozlewisk z w/w powodu oraz niekolowdanych zmian w
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1)

2)

3)

1)

2)

uksztattowaniu terenu zapobiegnie dwustronne wgkarowow przy drogach
gminnych i potaczenie ich z dym istniepcym rowem melioracyjnym Z-8.

7. Okreslenie niezlednego zakresu prac planistycznych

Niezbedny zakres prac planistycznych zostanie wykonangdag z Rozporglzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 wok sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmzgd. Nr 164 poz. 1587).

Projekt planu zostanie wykonany na mapie zasadniezien skali 1:1000 pochodzej z
zasobdéw Powiatowegostbdka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznegr8stwa
Powiatu Warszawskiego — Zachodniego wafdwie Maz.. Mapa ta zgodnie z dyspoz)eit.

14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o plamowi zagospodarowaniu przestrzennym
zostanie zakupiona po pediju uchwaty przez RadGminy.

Po ewentualnym po¢liu przez Rag Gminy uchwaly w sprawie przygtienia do
sporzdzania planu wykonane zostamastpujace prace:
* inwentaryzacja urbanistyczna uwzgkdniagca analiz uwarunkowa wilasngciowych,

zobowpzan formalno — prawnych i wnioskow do planu, naniesercslinne wedtug
kategoryzaciji, urgdzenia naziemne mgge wptyw na sposéb ksztattowania krajobrazu itp.
Inwentaryzacja winna lgysporzdzona w skali 1:1000 w kolorze.

= co najmniej dwa warianty opracowania projektu planu, stangee podstaw do
sporadzania wersji projektu planu, ktéra zostanie prasatha Gminnej Komisiji
Urbanistyczno — Architektoniczne,.

» prognoza oddziatywania nasrodowisko ,

»= prognoza skutkéw finansowych spetniagca wymogi okrélone w art. 17 pkt 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

» projekt zawierajcy sposoOb realizacji zapisanych w planie inwestyzji zakresu
infrastruktury technicznej, nalgcej do zadA wilasnych gminy oraz zasad ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach pablich.

8. Whnioski i konkluzje

Calas¢ zalaren, jakie zostaly okrdone do ewentualnie spaidzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennegoct@bjm.in. niniejsgz analiz, 3 zgodne z zapisami
obowigzujacego ,Studium uwarunkowia i kierunkOéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stare Babice”

Ewentualne zmiany w stosunku do przych zalaen beda musiaty pozostaw zgodzie z
ustaleniami obowzujacego ,Studium uwarunkowia i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice”.
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3) Zmiana planu &dzie korzystna dla wkaicieli gruntéw gdy kilkukrotnie wzrgnie wartgé
ich gruntow. Za kilkangcie lat dochody w postaci podatkow lokalnych i adiziw PIT zacza
naptywa& takze do Gminy. Za okoto 25-30 lat naktady Gminy powirsie zZwrock.

9. Okreslenie dat istotnych dla podgcia dziatan planistycznych

1) Po dokonanej analizie na podstawie art. 14 uststdwy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.NU.80 poz. 717 z paiejszymi
zmianami) mana przedtay¢ Radzie Gminy projekt uchwaty o przygteniu do sporgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegenu wskazanego w niniejszej
analizie.

2) Po ewentualnym pog¢lfiu uchwaty przez Rad Gminy Stare Babice o przygieniu do
sporzdzania miejscowego planu zagospodarowania przesiege® w najbliszym numerze
prasy lokalnej — ,Gazeta Babicka” , na stronacherm¢towych urgdu gminy, naley
zawiadomd o przysgpieniu do sporgdzania planu.

3) Po ewentualnym pog¢lfiu uchwaty zawiadoniwitasciwe organy i instytucje o przygtieniu
do sporzdzania planu.

4) W trakcie sktadania wnioskow do planu miejscowemgpocaé procedug przetargow.

Wéjt Gminy

Krzysztof Turek

Zataczniki

1- zahcznik nr 1 - rysunek orientacji w skali 1: 10 Q00

2— zahcznik nr 2 - rysunek obowzujagcego planu miejscowego bezskalowy, z
podkolorowaniema czerwono terendw przeznaczonych pod zabgdow

3— zahcznik nr 3 - Zasig terendéw zmeliorowanych-zdrenowanych na mapi&adi 4: 5000,

4— zahcznik nr 4 - rysunek koncepcji nowego planu nueygego skala 1: 2000,

4— zahcznik nr 4A -rysunek koncepcji nowego planu mieygsego-obszar-6- skala 1: 2000,

5— zahcznik nr 5 - stanowisko Polskiej Grupy Energehejz

6— zahcznik nr 6 - stanowisko Mazowieckiej Spotki Gazueezej,

7— zahcznik nr 7 - stanowisko Wojewoddzkiego Zgm Melioracji i Urzadzen Wodnych Odziat
Grodzisk Mazowiecki

8— zahcznik nr 8 - stanowisko Gminnego Przebsrstwa Komunalnego EKO-BABICE,

9— zahcznik nr 9 - rysunek w skali 1: 1000 poszérmécy Gen. Wiktora Thomme,

10— zadcznik nr 10- rysunek w skali 1: 1000 poszérmécy Projektowanej 14-6 KDL,
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11— zadcznik nr 11 - rysunek w skali 1: 1000 lokalnegotegsu odprowadzania wod opadowych —
exi planowanej jako publiczna do utrzymywania pr@mine-row Z-8,

12— zadcznik nr 12 - tabelaryczny wykaz dziatek i powidmcplanowanych na poszerzenie pasow
drogowychawe drogi gminne na podobszarze 4,

13- zadcznik nr 13- tabelaryczny wykaz dziatek i powiemiclokalnego systemu
odprowadzania vedowych — ¢Zci planowanej jako publiczna do
utrzymywania prZémire na podobszarze 4,

14— zadcznik nr 14- rysunek w skali 1: 1000 planowangyll4-21 KDL,

15— zadcznik nr 15- tabelaryczny wykaz dziatek i powiemichlanowanych na drogi gminne
na podaoze 5,

16— zahcznik nr 16 - rysunek w skali 1: 1000 poszerzemgdtuzenia ulicy Zielonej,

17— zadcznik nr 17 - rysunek w skali 1: 1000 lokalnegotegsu odprowadzania wéd opadowych
exi planowanej jako publiczna do utrzymywania pr@&mine-
-row Z-8 i Z-8/5,

18- zadcznik nr 18- tabelaryczny wykaz dziatek i powiemiclokalnego systemu
odprowadzania vedowych — ¢Zci planowanej jako publiczna do
utrzymywania rZémire na podobszarze 6,

19— zadcznik nr 19- tabelaryczny wykaz dziatek i powiemichlanowanych na planowane nowe
drogi i poszemie pasow drogowych ulic istrjeych na podobszarze 6,

20— zadcznik nr 20- tabelaryczny wykaz dziatek i powiemichlanowanych na planowane nowe
drogi i poszemie pasow drogowych ulic istrjeych na podobszarze 7,

21— zadcznik nr 21- tabelaryczny wykaz dziatek i powiemclokalnego systemu
odprowadzania vedowych — ¢&ci planowanej jako publiczna do
utrzymywania Zemire na podobszarze 7,

22-kopia fragmentu rysunku Studium uwarunkawa kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Stare Babice przedstgeegjo kierunki rozwoju — w zakresie obszaru
objetym niniejsz analiz.

Osoba prowadzgca sprawe w Urzedzie Gminy : mgr inz. arch. Kazimierz Sed, tel 22-722 90 04, architektura@star e-babice.waw.pl
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