Elektronicznie podpisany przez:
Krzysztof Szuba
dnia 6 marca 2024 r.

UCHWALA NR LXIX/762/2024
RADY GMINY STARE BABICE

z dnia 29 lutego 2024 r.

w sprawie oceny aktualnosci planu ogoélnego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stare Babice

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023 r.
poz.40, 572, 1463, 1688) oraz art.32ust.213 wustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.DY) Rada Gminy Stare Babice uchwala co
nastepuje:

§ 1. Przyjmuje, si¢ przedstawione przez Wojta Gminy Stare Babice wyniki analiz zawarte w opracowaniu
»Ocena aktualnosci planu ogoélnego i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare
Babice”, stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2. W wyniku przeprowadzonej oceny aktualnosci planu ogolnego i miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice stwierdza si¢:

1) aktualno$¢ obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

2) potrzebe zakonczenia rozpoczetych procedur planistycznych;

3) potrzebg ograniczenia przeznaczania nowych terenéow pod zabudowe mieszkaniowa;

4) potrzebe dostosowania obowigzujacych planow miejscowych do ewidencji gruntow i budynkow.
§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Stare Babice.
§ 4. Uchwala podlega ogloszeniu w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

§ 5. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Krzysztof Szuba

D(Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739)
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Zatacznik nr 1

z dnia 29 lutego 2024 r.

WOIT GMINY STARE BABICE

OCENA AKTUALNOSCI PLANU OGOLNEGO | MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY STARE BABICE

dokument sporzgdzony w kadencji Rady Gminy Stare Babice 2018-2024

OPRACOWANIE:
mgr inz. Jan Kubera
mgr inz. Damian Siembida

Stare Babice, 2024 r.
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Podstawa, cel i przedmiot opracowania

Podstawa prawna

Niniejsze opracowanie stanowi analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.
Analiza ta wymagana jest poprzez zapis art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 poz. 977 ze zm.) zwanej dalej skrotowo
uopizp, ktéry naktada na gminy obowigzek dokonywania cyklicznej oceny zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, oceny postepdw w opracowywaniu planéw miejscowych
i opracowania wieloletnich programdéw ich sporzadzania, z uwzglednieniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz wnioskdw w sprawie sporzadzenia
lub zmiany planu miejscowego lub planu ogdlnego.

Analiza wykonywana jest przez organ wykonawczy gminy, a jej wyniki przedstawiane sg
organowi stanowigcemu, wraz z projektem stosownej uchwaty. Opracowanie wymaga
zaopiniowania przez gminng komisje architektoniczno-urbanistyczng, a cyklicznosé
wykonywania tego typu opracowan zostata ustalona na co najmniej raz w czasie kadencji rady.

Przedmiot opracowania

W ramach dokonywania analizy, przede wszystkim zbadano obowigzujgce dokumenty
planistyczne i oceniono ich aktualnos$¢ pod katem zgodnosci z prawem.

Dodatkowo, analiza zostata uzupetniona o badanie ruchu budowlanego, badanie
istniejgcych rezerw mieszkaniowych, a takie analize ztozonych wnioskdw o zmiane
dokumentéw planistycznych, ktdra obejmuje okres od poczatku 2016 r. do korica wrzesnia
2023 r. Poprzednia ocena dokonana byta na mocy Uchwaty Nr XX/191/16 Rady Gminy Stare
Babice z dnia 18 sierpnia 2016 r. — stad poczatek okresu branego do analizy wnioskow przyjeto
na poczatek 2016 r. Catoksztatt analiz pozwala na okreslenie, czy dokumenty planistyczne
gminy powinny by¢ aktualizowane, czy moze potrzeby gminy w zakresie wykonywania zadan
z zakresu planowania przestrzennego sg zaspokojone.

Cel opracowania

Poza realizacjg ustawowego obowigzku, analiza dokumentéw planistycznych
i zagospodarowania gminy stuzy diagnozie stanu obecnego oraz wytyczeniu nowych celéw na
kolejne lata. W debatach akademickich bardzo czesto méwi sie, ze planowanie przestrzenne
jest procesem ciggtym. Raz sporzadzony plan miejscowy utrwala sposdb gospodarowania na
okreslonej przestrzeni — czasami na okres kilku miesiecy, a czasami na okres wielu lat. Nie ma
jednak sytuacji, w ktérej uchwalony dokument planistyczny zachowuje swojg waznosc
dozywotnio. Zmieniajacy sie system prawny, a takze zmieniajgce sie procesy sSrodowiskowe,
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spoteczne, czy ekonomiczne zmuszajg do aktualizowania przyjmowanych zatozen
planistycznych. Koniecznos¢ zmiany uprzednio przyjetych plandw moze wiec mie¢ podstawe
w zmianie przepisOw prawa i obligacji ustawowej, potrzebie ochrony okreslonych waloréw
krajobrazowych jako odpowiedzi na postepujgcg dewastacje otoczenia, deficycie lub
nadmiarze terendw o okresSlonym przeznaczeniu, sytuacji budzetowej gminy, weryfikacji
polityki przestrzennej gminy i wielu innych. Celem analizy jest wiec zdiagnozowanie stanu
planistycznego i wytyczenie dalszych krokdéw w ksztattowaniu polityki przestrzennej gminy.

Charakterystyka gminy Stare Babice i analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza uzytkowania gruntow

Gmina Stare Babice zajmuje obszar o powierzchni 6 342 ha. Strukture uzytkowania
gruntéw, w hektarach oraz procentowo, przedstawia tabela nr 1.

Tabela 1. Struktura uzytkowania gruntéw w gminie Stare Babice (stan na styczen 2024 r.)

Grunty Wody $rodlagdowe
Grunty rolne Grunty rolne , .
. Grunty le$ne zabudowane i grunty pod
niezabudowane zabudowane . . .
i zurbanizowane rowami
3715,1820 ha 180,9837 ha 1269,2160 ha 1122,5250 ha 54,8169 ha
58,57% 2,85% 20,01% 17,7% 0,86%

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej — powiat warszawski zachodni

Najwiekszy udziat terenéw stanowig grunty rolne zajmujgce ponad 61% obszaru (w tym
2,85% grunty rolne zabudowane), lesisto$¢ gminy wynosi ok. 20%, a grunty zabudowane
i zurbanizowane stanowig blisko 18% powierzchni gminy.

Tabela 2. Struktura gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych (z wytgczeniem gruntéw rolnych
zabudowanych) w gminie Stare Babice — stan na styczen 2024 r.

T
Tereny Tereny ert?ny Tereny Tereny Tereny
. . . . | zurbanizowa- !
mieszkanio- | komunikacyj- . przemysto- | zabudowa- rekreacyjno-
ne niezabudo- .
we ne we ne inne wypoczynkowe
wane
612,53 ha 282,54 ha 22,72 ha 47,47 ha 138,11 ha 19,16 ha
54,57% 25,17% 2,02% 4,23% 12,30% 1,71%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej — powiat warszawski zachodni
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Zdecydowanie najwiekszy udziat w gruntach zabudowanych i zurbanizowanych
(z wytgczeniem gruntow rolnych zabudowanych) stanowig tereny mieszkaniowe (54,57%)
i tereny komunikacyjne (25,17%). Tereny przemystowe stanowig jedynie ok. 47 ha (4,23%)
natomiast ,zabudowane inne”, czyli m. in. ustug, zajmujg obszar ok. 138 ha (12,30%).
WZ powyzszego wynika, ze na terenie gminy dominuje funkcja mieszkaniowa, a funkcje
ustugowa i produkcyjna zajmuja jedynie niewielki odsetek terenéw gminy. Najmniej zajmuja
tereny rekreacji i wypoczynku — ok. 19 ha (1,71%), przy czym w ostatnich latach zanotowano
znaczny rozwoj terendw o tej funkcji (dla porownania, na koniec 2021 r. byto ich ok. 10 ha).

Waznymi czynnikami wptywajgcymi na zagospodarowanie gminy, wprowadzajgcymi
ograniczenia dla nowego zagospodarowania i rozwoju urbanistycznego, a podwyzszajgce
jednoczesnie atrakcyjno$¢ gminy jako miejsca do zamieszkania i rekreacji, s3 ustanowione
prawnie obszary chronione:

1. Kampinoski Park Narodowy wraz z otuling,
2. Obszary NATURA 2000,

3. Rezerwaty przyrody,

4. Pomniki Przyrody,

5. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
6. Lasy ochronne.

Kampinoski Park Narodowy (KPN), z dominujgcymi formami wydm i bagien, obejmuje
zasiegiem podfnocng, zalesiong cze$¢ gminy. Pozostata czes¢ gminy, z wytgczeniem czesci
obrebow Babice Nowe i Latchorzew oraz obrebdéw Lubiczéw, Blizne Jasinskiego i Blizne
taszczynskiego potozone sg w zasiegu otuliny Parku. Ze wzgledu na wartosci przyrodnicze oraz
znaczenie spoteczne w 2000 roku Kampinoski Park Narodowy wraz z otuling zostat uznany
przez UNESCO za Swiatowy Rezerwat Biosfery pod nazwa ,Puszcza Kampinoska” i jest drugim
pod wzgledem wielko$ci rezerwatem biosfery w Polsce.

Od kilku lat trwajg prace nad projektem planu ochrony dla Kampinoskiego Parku
Narodowego. Do ograniczen zwigzanych z funkcjonowaniem Parku zaliczy¢ nalezy:

* Ze wzgledu na obnizanie poziomu zwierciadta wod podziemnych wskutek
eksploatacji woéd podziemnych lub powierzchniowych:

1. Monitoring.
2. Dziatanie na rzecz ograniczenia poboru waéd.

e Ze wzgledu na presje urbanizacyjng na terenie otuliny:
1. Dziatanie na rzecz objecia planami zagospodarowania przestrzennego terenéw
sgsiadujgcych z Parkiem.
2. Dziatanie na rzecz nie rozpraszania zabudowy na tereny rolne i lesne, szczegdlnie
w obszarach strategicznych powigzan przyrodniczych Parku z otoczeniem.
3. Dziatanie na rzecz wprowadzenia do studiéw uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin i miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego zapisoOw ograniczajgcych realizacje nowej zabudowy w odlegtosci
nie mniejszej niz 100 m od granicy gtéwnego kompleksu Parku — obszaru Natura
2000 (poza strefami zurbanizowanymi) i 25 m od innych obszaréw lesnych.

4. Dziatanie na rzecz wprowadzenia do studidw uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zapisOw dotyczacych strefowania zageszczenia zabudowy,
poczynajagc od obszaréw wolnych od zabudowy i ogrodzen w bezposrednim
sgsiedztwie Parku, przez zabudowe na duzych dziatkach rezydencyjnych okoto
2000-2500 m? i powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%, zabudowe na
dziatkach 1000-1500 m? i powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
minimalnym 60-70%, po zabudowe na dziatkach mniejszych w obszarach
koncentracji zabudowy, az po strefy ustugowe i produkcyjne, najbardziej oddalone
od granic Parku oraz zapiséw wykluczajgcych realizacje na tych obszarach
inwestycji stanowigcych zagrozenie dla przyrody Parku.

5. Dziatanie na rzecz propagowania budownictwa mieszkaniowego
jednorodzinnego maksymalnie 2,5 kondygnacyjnego i wysokosci do 12 m.

6. Dziatanie na rzecz wprowadzenia do studiéw uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin i miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego zapisow dotyczacych dopuszczenia zabudowy Sredniowysokiej
o wysokosci do 15 m w przypadku budynkow uzytecznosci publicznej i budynkéw
w strefach przemystowych, z jednoczesnym wykluczeniem budownictwa
wysokiego i wysokosSciowego.

7. Dziatanie na rzecz ochrony mozaikowego krajobrazu strefy ochronnej,
w szczegoOlnosci pél uprawnych, fak, lasdw, zadrzewien, zakrzaczen, oczek,
zbiornikow i ciekdw wodnych.

8. Dziatanie na rzecz wykluczenia z zabudowy obszaréw, na ktdrych wystepuje
wysoki poziom wadd gruntowych — tereny bagienne, tgki, okolice ciekdw wodnych
i terendw zalewowych.

9. Dziatanie na rzecz ochrony powierzchni chtonnych dla woéd opadowych,
tworzenie i utrzymanie rowéw odwadniajgcych i kanalizacji deszczowej.

Minister Srodowiska publikuje zadania ochronne dla Kampinoskiego Parku
Narodowego. Wsrdd zadan sg rowniez takie, ktére dotyczg planowania przestrzennego.
* W 2zwigzku z zagrozeniem: ,Presja urbanizacji na obszarze otuliny KPN,
zanieczyszczenie powietrza, gleb i wéd” wskazuje sie:
Dziatania na rzecz wprowadzenia do miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego oraz studidw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin zapisOw ograniczajgcych presje urbanizacyjng na obszarze
otuliny KPN.
* W zwiazku z zagrozeniem: ,Przerwanie powigzan przyrodniczych KPN z otoczeniem,
w szczegdlnosci z doling Wisty, ale rowniez z doling Bzury i Utraty oraz enklawami
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KPN, a w konsekwencji doprowadzenie do zubozenia genetycznego i gatunkowego
roslin i zwierzagt KPN” wskazuje sie:
1. Dziatania na rzecz wprowadzenia do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz studidw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin  zapisOw zapobiegajacych  przerwaniu  powigzan
przyrodniczych KPN z otoczeniem.
2. Uzgadnianie decyzji o warunkach zabudowy na obszarach wyznaczonych
korytarzy ekologicznych w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin.

Rysunek 1. Lokalizacja gminy Stare Babice na tle KPN i WOChK

[ granice gminy

[ granice wsi

I Kampinoski Park Narodowy

[| Kampinoski Park Narodowy - otulina

|| Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

P//

Wierzbin

/" Borzecin
Maty

Topaolin

Zielonki-Parcela

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GDOS

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony zostat rozporzadzeniem
Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia obszaru
chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa Warszawskiego (Dz. U. Woj. War. 43/97).
Stuzy ochronie komplekséw rolno-lesnych oraz zachowaniu waloréw srodowiskowych. Stanowi
otuline dla terendw objetych wyzszg formg ochrony oraz tworzy system powigzan pomiedzy
nimi. Zasieg obszaru przedstawia rysunek 1.

Lasy znajdujgce sie na terenie gminy, potozone sg w wiekszo$ci w granicach Parku
Narodowego. Wiele z laséw ma status lasow ochronnych t.j. petnigcych funkcje
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pozaprodukcyjne, stuzgce ochronie gruntéw, wod, infrastruktury oraz terenéw zamieszkanych
przez cztowieka i zagrozonych skutkami zjawisk zywiotowych. Zgodnie z art. 15 ustawy o lasach
(Dz. U. z 2023 poz. 1356, 1688, 1933) za lasy ochronne mogg by¢ uznawane lasy potozone
w odlegtosci 10 km od granic administracyjnych miast liczgcych ponad 50 tysiecy mieszkancow.

W ramach sieci NATURA 2000 pétnocng czesé gminy obejmujg dwie formy ochrony:
Specjalny Obszar Ochrony Ptakéw i Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk PLC 140001 Puszcza
Kampinoska. Obszary te pokrywaja sie z zasiegiem Kampinoskiego Parku Narodowego.

Rysunek 2. Lokalizacja gminy Stare Babice na tle obszaréw NATURA 2000 i rezerwatow przyrody

B Obszar Natura2000
Rezerwaty Lo - B Ay
Il Kalinowa taka \ & ] A %,

8 t osiowe Btota ; o - ; Sl :
[0 tosiowe Blota - otulina ¢ / 3 ) ¢ N / ] g}

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GDOS na podktadzie Open Street Map

Na terenie gminy znajdujg sie dwa rezerwaty przyrody:

¢ rezerwat ,tosiowe Bfota” utworzony w 1980 r., o powierzchni 30,67 ha, obejmuje
dwa torfowiska niskie z roslinnoscig charakterystyczng dla tego typu zbiorowisk
w Kotlinie Warszawskiej;

¢ ,Kalinowa tgka” utworzony w 1989 r. o pow. 3,37 ha, rezerwat florystyczny stuzacy
ochronie stanowisk petnika europejskiego oraz innych rzadkich i chronionych
gatunkoéw roslin.

W dniu 21 stycznia 2020 r. weszto w zycie Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie z dnia 31 grudnia 2019 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla
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rezerwatu przyrody ,tosiowe Btota" (Dz. U. Woj. Maz. z dnia 7 stycznia 2020 r. Poz. 105)
ustanowione na okres 20 lat. Jego ustalenia dotyczace planowania przestrzennego
przytoczono w dalszej czesci niniejszego opracowania, przy analizie aktualnosci
obowigzujgcych planéw miejscowych.

Gmina Stare Babice potozona jest poza obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo
wystgpienia powodazi.

Analiza przeznaczen i zagospodarowania gruntow w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

Zasady gospodarowania przestrzenig w Gminie Stare Babice okreslajg obowigzujace na
jej terenie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze istnieje
okreslony i zamkniety zaséb terendw o okreslonych przeznaczeniach, a zmiana tego zasobu
wymaga rowniez zmiany obowigzujgcego na danym terenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Poza terenami ustug publicznych, terenami
komunikacyjnymi (drogi), terenami rolnymi, czy leSnymi, na terenie gminy wyznaczone sg
strefy terendw zabudowy mieszkaniowej i ustugowej — tereny o dwdch ostatnich
przeznaczeniach sg podstawg wszelkich dziatan inwestycyjnych prowadzonych przez osoby
fizyczne i firmy na terenie gminy. Analiza nie uwzglednia terenéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej ze wzgledu na jej marginalny zasdb i niewielkie znaczenie w skali gminy
(w gminie istnieje jedynie kilka niewielkich enklaw zabudowy wielorodzinnej).

Analiza ruchu budowlanego

Ruch budowlany jest jednym z kluczowych wskaznikéw dla oceny sytuacji planistycznej
w jakiej znajduje sie gmina. Intensywny ruch budowlany objawiajacy sie w licznych
pozwoleniach na budowe, oznacza ze rezerwy terenowe wyznaczone w planach miejscowych
pod rdéznego rodzaju funkcje sg konsumowane. Jezeli rezerwy te sg niewielkie, a ruch
budowlany jest nasilony, wowczas istnieje prawdopodobienstwo wyczerpania sie rezerw
i zachodzg przestanki do podjecia prac planistycznych na danym terenie. Jezeli natomiast ruch
budowlany jest niewielki, a plany miejscowe zapewniajg zasdb niezagospodarowanych rezerw
terenowych, wowczas nalezy stwierdzi¢, ze przeznaczanie kolejnych gruntéw pod zabudowe
nie jest zasadne.

Oczywiscie analiza ruchu budowlanego i rozstrzygniecie w oparciu o przedstawione
wyzej twierdzenia nie determinuje ostatecznie, czy plany miejscowe w gminie Stare Babice sg
aktualne, czy nie. Powody powolnego konsumowania rezerw terenowych moga by¢ rdzne —
np. potrzeba zrealizowania przez inwestora inwestycji ustugowej, podczas gdy dany teren
przeznaczony jest pod budownictwo mieszkaniowe. W takiej sytuacji niezaleznie od wielkosci
rezerw i intensywnosci inwestycji na danym terenie, zasadnym moze by¢ opracowanie nowego
planu. Dlatego tez analiza ruchu budowlanego i analiza rezerw terenowych gruntow

przeznaczonych pod zabudowe powinna by¢ rozpatrywana facznie z analizg ztozonych
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wnioskbw o0 zmiane przeznaczenia terenu oraz z analiza aktualnosci dokumentéw
planistycznych w kontekscie obowigzujacych przepiséw prawa.

Gmina Stare Babice jest obszarem rozwojowym, bedgcym pod silng presja
urbanistyczng Warszawy. Poprzez oferte zwigzang z duzym areatem terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, staje sie czestym celem przeprowadzek oséb ze
stolicy, co potwierdza stale rosngca liczba gospodarstw domowych. Ponizsza tabela prezentuje
ten trend.

Tabela 3. Zasoby mieszkaniowe w gminie Stare Babice w latach 2008 — 2022

Rok Liczba budynkéw mieszkalnych Liczba mieszkan
2008 4 880 5627
2009 5043 5803
2010 5141 5934
2011 5522 6 047
2012 5624 6162
2013 5711 6 267
2014 5810 6 368
2015 5965 6 547
2016 6 063 6 656
2017 6 208 6 840
2018 6 294 7 015
2019 6 606 7294
2020 6 667 7 558
2021 7 004 7674
2022 7175 7951

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS — Bank Danych Lokalnych

Uzupetnieniem zestawienia z tabeli 3 sg dane przedstawione w tabeli 4, prezentujace
liczbe budynkdw, na ktérych budowe uzyskano zezwolenia (pozwolenia na budowe i skuteczne
zgtoszenia) w okresie 14 lat - od 2010 r. do 2023 r. wtgcznie. Analizujgc szczegdtowo kazdy rok,
mozna zauwazy¢, ze rozwoj zabudowy ma charakter sinusoidalny, cho¢ da sie zauwazyé
wyrazny trend rosnacy — kazdorazowo pik sinusoidy wskazuje coraz wyzszg wartos¢.
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Tabela 4. Liczba budynkdéw, na ktérych budowe uzyskano zezwolenia w latach 2010 — 2023.

Typ budynku

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

budynki
mieszkaniowe
jednorodzinne

126

83

92

139

97

105

154

162

104

144

141

186

120

85

budynki
mieszkaniowe
jednorodzinne
- dwulokalowe

17

10

29

54

57

45

108

97

117

50

40

budynki
przeznaczone
pod
dziatalnos¢
gospodarczg

27

18

24

27

18

25

28

24

11

22

12

budynki
garazowe
i pozostate

12

14

14

11

14

10

16

12

20

4

10

OGOLEM

148

111

150

178

139

171

242

256

184

296

258

329

188

140

Rozwdj zabudowy nie nastepuje jednak rownomiernie we wszystkich obrebach gminy

Stare Babice. Potwierdzajg to Rysunki 3 i 4, ktére w formie kartogramu prezentuja liczbe
wydanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych obrebach. Wida¢, ze najintensywniejszy
postep zabudowy dotyczy gruntéw potozonych w centrum gminy promieniujac na pétnoc,
a takze w zachodnim jej krancu. Jest to zrozumiaty trend. W przypadku wschodniej czesci
gminy, wyksztatca sie rodzaj krajobrazu przedmiejskiego — centrum gminy potozone we wsi
Stare Babice rozbudowuje sie promieniscie, szczegdlnie intensywnie wkraczajagc w wolne
tereny budowlane, ktérych duzy zaséb znajduje sie na potnoc, ale takze w kierunku cigzenia
jakim jest Warszawa, wyksztatcajgc tym samym zwartg strukture osadniczg na catej swojej
dtugosci. Nastepnie, przemieszczajgc sie w kierunku zachodnim, nastepuje zmniejszenie
intensywnosci ruchu budowlanego, oznaczajgce peryferyjnosc tej czesci gminy, a ostatecznie
nastepuje ponowne skupienie zabudowy w zachodniej czesci gminy. Skupienie zabudowy
w zachodnim krancu (wsie Wierzbin, Borzecin Duzy i Borzecin Maty) spowodowane jest
wyksztatcajgcym sie tam quasi-centrum gminy. Znajduje sie tam skupisko ustug komercyjnych,
ale takze ustug oswiaty, ustug sportu i rekreacji, ustug sakralnych, co powoduje, ze ta czes¢
gminy robi sie w coraz wiekszym stopniu samowystarczalna i zasobna w alternatywy dla ustug
Swiadczonych w Starych Babicach.
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Rysunek 3. Kartogram prezentujacy liczbe budynkoéw, na ktérych budowe uzyskano zezwolenia —
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, okres 6-letni — od poczatku 2017 r. do korica 2022 r.

Koczargi
Stare
131
Zalesie|

2

Koczargi
Nowe

24 .
Blizne

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice.

Analizujgc ruch budowlany zwigzany z budownictwem mieszkaniowym, nalezy
stwierdzi¢, ze w okresie od poczatku 2017 r. do konca 2022 r., srednio w gminie wydano 57
pozwolen na budowe. Powyzej Sredniej znajdujg sie wsie: Babice Nowe, Blizne Jasifskiego,
Borzecin Duzy, Borzecin Maty, Klaudyn, Koczargi Stare, Lipkdw, Stare Babice, Zielonki-Wies.
W pozostatych wsiach ruch budowlany jest ponizej wartosci Sredniej.
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Rysunek 4. Kartogram prezentujacy liczbe budynkdw, na ktérych budowe uzyskano zezwolenia —
zabudowa ustugowa, okres 6-letni — od poczatku 2017 r. do konca 2022 .

Koczargi

Koczargi

- i
Wierzhin

Parcela atchorze
1

Topolin
]

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice.

W przypadku zabudowy ustugowej, od poczatku 2017 r. do konca 2022 r., s$rednio
w gminie Stare Babice wydano 5 pozwolen na budowe. Powyzej tego wskaznika znajdujg sie
wsie: Babice Nowe, Blizne taszczyniskiego, Klaudyn, Stare Babice, Wojcieszyn. Wynik réwny ze
$rednig odpowiada wsi Borzecin Duzy. W pozostatych obrebach rozwdj terendéw ustugowych
postepuje ponizej Srednie;.

Analiza rezerw terenowych pod mieszkalnictwo i ustugi

Rezerwy terenowe sg tozsame z obszarami przeznaczonymi w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod okreslone typy zabudowy. Na potrzeby opracowania,
dokonano inwentaryzacji tych terendw i zbadano jaki odsetek tych gruntéow jest
zagospodarowany, a jaki nadal pozostaje wolny od zabudowy. Pozwoli to ocenié stopien
wykorzystania rezerw i okredli¢, czy pewne obszary gminy predysponowane sg do zmian
planistycznych. Dla catej gminy rezerwy terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wykorzystane sg w ok. 50%. Dla terenéw przeznaczonych pod ustugi jest to
ok. 40%. Ponizej przedstawiono wielkosci w rozbiciu na poszczegdlne obreby i przeznaczenia.
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Tabela 5. Stan wykorzystania rezerw terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w poszczegdlnych obrebach gminy Stare Babice (stan na
styczen 2024 r.)

obreb zagospodarowane niezagospodarowane
Zalesie 92% 8%
Stanistawéw 78% 22%
Kwirynow 72% 28%
Zielonki-Parcela 72% 28%
Mariew 68% 32%
Blizne Jasinskiego 66% 34%
Babice Nowe 65% 35%
Blizne taszczynskiego 63% 37%
Klaudyn 60% 40%
Koczargi Nowe 60% 40%
Latchorzew 57% 43%
Topolin 55% 45%
Koczargi Stare 54% 46%
Wojcieszyn 54% 46%
Janow 52% 48%
Lipkow 50% 50%
Wierzbin 50% 50%
Lubiczéw 46% 54%
Zielonki-Wie$ 44% 56%
Stare Babice 43% 57%
Borzecin Duzy 31% 69%
Borzecin Maty 20% 80%

Buda = =

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Tabela 5 prezentuje stan rezerw terenowych dla gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. Jak wyzej wspomniano, dla catej gminy rezerwy terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wykorzystane s3 w ok. 50%. Zastosowane
w tabeli oznaczenia kolorystyczne wskazujg wsie zaliczane do trzech grup. Czes¢ tabeli,
oznaczona kolorem z6ttym, wskazuje na obreby, w ktérych stan wykorzystania terenéw
budowlanych plasuje sie powyzej sredniej obliczonej dla gminy, cze$¢ oznaczona kolorem
zielonym odpowiada obrebom, dla ktérych rezerwy wykorzystano w 50% lub mniejszym, kolor
szary oznacza miejscowos$¢ Buda, w ktérej w planach w ogdle nie przewidziano terenéw pod
zabudowe mieszkaniowg. W tym miejscu nalezy doda¢, ze w niektdrych obrebach nie ma
mozliwosci rozwigzania problemu kurczgcych sie rezerw terenowych. Sg to m. in. Kwirynow czy
Blizne Jasinskiego. Jest tak, poniewaz te wsie sg przeznaczone pod zabudowe w 100%.
W obrebach takich jak Stanistawéw, Latchorzew, Zielonki-Parcela, Babice Nowe i Koczargi
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Nowe moze by¢ to utrudnione z innego wzgledu - obreby te posiadajg znaczny areat gruntéw
rolnych wysokich klas, szczegélnie chronionych na mocy ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2022 poz. 2409, z 2023 r. poz. 1597, 1688).

Rysunek 5. Kartogram prezentujacy stan skonsumowania zasobu terendw mieszkaniowych
jednorodzinnych wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dane
wyrazone w procentach (stan na styczen 2024 r.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Zgodnie z kartogramem przedstawionym na rysunku 5, skonsumowanie rezerw
terendéw budowlanych mieszkaniowych dotyczy gtéwnie potudniowo-wschodniej i pétnocno-
zachodniej czesci gminy Stare Babice. Najwiekszy odsetek nieskonsumowanych terendéw
budowlanych mieszkaniowych skupia sie wokét centralnej i potudniowo-zachodniej czesci
gminy Stare Babice.
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Rysunek 6. Kartogram prezentujgcy dostepnosc rezerw zasobu terenéw mieszkaniowych
jednorodzinnych wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dane
wyrazone w procentach (stan na styczen 2024 r.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Zamieszczona nizej tabela 6 prezentuje stan rezerw terenowych dla gruntéw
przeznaczonych pod ustugi. Sredni wskaznik skonsumowania tych terendw wynosi ok. 40%,
a wolnych rezerw ok. 60%. Zétty kolor w tabeli oznacza miejscowoéci, w ktdérych tereny
przeznaczone pod ustugi wykorzystane sg w stopniu powyzej 40%, na zielono te wykorzystane
w 40% lub w mniejszym stopniu, a na szaro te, dla ktérych w miejscowych planach nie
przewidziano terendéw stricte ustugowych — komercyjnych, bez uwzglednienia terendw
0 przeznaczeniu mieszanym: mieszkaniowo-ustugowym. Najwieksze braki w rezerwach
terendw ustugowych obserwowane sg we wsiach w pétnocnej czesci gminy, gdzie ze wzgledu
na bliskos¢ Kampinoskiego Parku Narodowego, ekstensywng zabudowe i dominacje terendéw
mieszkaniowych, ustugi nie sg rozwijane. W terenach tych zazwyczaj obszary ustugowe byty
wyznaczane jako pojedyncze enklawy, gtéwnie na wnioski mieszkaficow. Nieco inna jest
sytuacja wsi o intensywniejszym zagospodarowaniu, gdzie strefy ustugowe wyznaczono nie
tylko na podstawie wnioskdw mieszkancow, ale réwniez w oparciu o ustalenia studium, jako
wieksze kompleksy (np. pas zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wzdtuz drogi wojewddzkiej nr
580 — ul. Warszawskiej). W tych obrebach rezerwy wolnych terenéw ustugowych sg cenionym
dobrem, ze wzgledu na potozenie przy gtéwnych arteriach i ztagodzone uwarunkowania
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sSrodowiskowe (niektére tereny pofozone sg poza WOChK, czy poza otuling KPN).
W pozostatych wsiach obserwuje sie dostatecznie duze rezerwy terendw ustugowych.

Tabela 6. Rezerwy terendw przeznaczonych pod ustugi w poszczegdlnych obrebach
gminy Stare Babice (stan na styczen 2024 r.)

obreb zagospodarowane niezagospodarowane
Stanistawéw 100% 0%
Zielonki-Wies 100% 0%
Blizne Jasinskiego 98% 2%
Lubiczow 86% 14%
Koczargi Stare 70% 30%
Janow 63% 37%
Koczargi Nowe 61% 39%
Wojcieszyn 61% 39%
Latchorzew 59% 41%
Stare Babice 56% 44%
Klaudyn 55% 45%
Babice Nowe 39% 61%
Zielonki-Parcela 31% 69%
Blizne taszczynskiego 28% 72%
Borzecin Duzy 24% 76%
Borzecin Maty 8% 92%
Topolin 0% 100%
Wierzbin 0% 100%
Kwirynéw - -
Lipkow - -
Mariew - -
Zalesie - -

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Kartogram widoczny na rysunku 7, pokazuje rozmieszczenie obrebdow o poszczegdlnych
stopniach wykorzystania rezerw terendw budowlanych ustugowych. Wida¢ na nim wyzej
opisang tendencje do niedoboréw terendw ustugowych na obszarach ekstensywnego
budownictwa mieszkaniowego (np. Stanistawdow) oraz w obszarach predysponowanych do
silnego rozwoju ekonomicznego (np. Blizne Jasinskiego, Lubiczéw).
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Rysunek 7. Kartogram prezentujacy stan skonsumowania zasobu terendw ustugowych wyznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dane wyrazone w procentach (stan na
styczen 2024 r.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice
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Rysunek 8. Kartogram prezentujgcy dostepnosc¢ rezerw zasobu terendw ustugowych wyznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dane wyrazone w procentach (stan na
styczen 2024 r.)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Na terenie Gminy wolne tereny inwestycyjne w wiekszosci stanowig
niezagospodarowane dziatki pozostajgce wtasnoscia prywatng. Najwieksze kompleksy
niezagospodarowanych jeszcze terendw, przeznaczonych pod dziatalno$¢ gospodarcza (ustugi,
ustugi produkcji), potozone sg we wsiach:

* Blizne taszczynskiego: ok. 40 ha,
e Zielonki-Parcela: ok. 25 ha,

e Klaudyn: ok. 22 ha,

e Stare Babice: ok. 20 ha,

* Borzecin Duzy: ok. 20 ha.

Na obszarze Gminy Stare Babice znajdujg sie takze inne grunty inwestycyjne, jednak
cechuja sie one niewielkimi areatami i s rozproszone (nie stanowig zwartych skupisk — raczej
sg to pojedyncze dziatki lub niewielkie grupy dziatek).

Struktura terendw przeznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych pod
konkretne funkcje przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela 7. Struktura funkcjonalna obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego (stan na styczen 2024 r.)

Powierzchnia . L .
Typ terenu Udziat w ogdlnej pow. Gminy

w hektarach

tereny mieszkaniowe M 1325 20,9%

tereny mieszkaniowo-ustugowe MU 315 5,0%

tereny ustugowe U 162 2,5%

tereny ustug produkc;ji P 85 1,4%

tereny komunikacyjne KD 333 5,2%

tereny lesne i tereny zieleni Z 1567 24,7%

tereny rolne (w tym tereny zabudow

yrolne (wty Y y 2520 39,7%

zagrodowej) R

tereny innell 35 0,6%

Ogodtem: 6342 100,0%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Przeznaczenie terendw w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego przedstawiono na rysunku 9 (stan na styczen 2024 r.). Zaznaczono na nim takze

granice planéw aktualnie opracowywanych, ktére zgodnie ze studium, zwiekszg jeszcze zasiegi

terendw przeznaczonych pod zabudowe.
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RYSUNEK 9. PRZEZNACZENIE TERENOW W OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO ORAZ GRANICE OPRACOWYWANYCH AKTUALNIE MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

LEGENDA
D granice opracowywanych planéw
PRZEZNACZENIE W PLANACH OBOWIAZUJACYCH

- tereny zabudowy
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Aktualnie (luty 2024 r) rezerwy terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ale jeszcze nie zabudowanych,
WYynosza:

e 0ok. 823,0740 ha dla zabudowy mieszkaniowej,

* 0ok. 146,2990 ha dla zabudowy ustugowe;.

Na podstawie analizy przyktadowych terendw zagospodarowanych w gminie
oszacowano, ze srednia wielkos¢ dziatki wynosi:

e 1110 m? dla zabudowy mieszkaniowej,

e 5400 m? dla zabudowy ustugowe;.

Dzielac rezerwy terendw przez srednig powierzchnie dziatki, otrzymano liczbe dziatek,
ktore moga powstac:

e 7415,08 dla zabudowy mieszkaniowej,

e 270,92 dla zabudowy ustugowej.

Zgodnie z danymi Banku Danych Lokalnych GUS $rednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania w gminie Stare Babice to 143,9 m? (dane na 2022 r.). W zwigzku z faktem, ze
kazdego roku srednia wielkos¢ mieszkania jest coraz wieksza, mozna zatozy¢, ze Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania wyniesie 150 m?.

Na podstawie analizy przyktadowych terendw zagospodarowanych w gminie
0szacowano, ze $rednia powierzchnia uzytkowa zabudowy ustugowej na jednej dziatce wynosi
1300 m2.

Mnozgc przewidywang liczbe dziatek przez srednig powierzchnie uzytkowg na jednej
dziatce, obliczono ile wynoszg rezerwy powierzchni uzytkowe;j:

e 1100 000 m?dla zabudowy mieszkaniowej,

e 350 000 m2dla zabudowy ustugowej.

Na podstawie tak obliczonych wielkosci, danych GUS, oraz danych na temat wydanych
pozwolen na budowe, okreslono dotychczasowe trendy, jesli chodzi o nowopowstajaca
zabudowe, wyrazong w powierzchni uzytkowej budynkdéw. Nastepnie na podstawie tych
trendow okreslono, na jak dtugo wystarczg podane wyzej rezerwy powierzchni uzytkowej dla
terendw zabudowy mieszkaniowej oraz terendow ustug i produkciji.

Najczesciej budowanym typem budynkow sg budynki mieszkaniowe jednorodzinne.
W dziesiecioletnim okresie od poczatku 2014 r. do korica 2023 r.,, w gminie s$rednia liczba
rocznie wydawanych pozwolen na budowe dla budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych
i jednorodzinnych dwulokalowych wynosi 250.

Przyjmujgc, ze srednia liczba wydawanych pozwolen na budowe bedzie nadal
utrzymywata sie na podobnym poziomie, mozna prognozowac¢, ze w latach 2024 — 2034
w gminie bedzie rocznie budowanych 250 nowych budynkéw mieszkaniowych
jednorodzinnych, czyli przez kolejne 10 lat powstanie 2 500 budynkéw.

Biorgc przyjetg srednig powierzchnie uzytkowg mieszkania 150 m? mozna policzyé, ze
przez kolejne 10 lat mogg powstac budynki mieszkaniowe jednorodzinne o facznej powierzchni
uzytkowej:

150 m? x 2500 = 375 000 m?
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Na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS obliczono, ze w okresie 10 lat od
poczatku 2013 r. do korica 2022 r., $rednio rocznie przybywato 5 833 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw przeznaczonych pod dziatalno$¢ gospodarcza (wzieto pod uwage obiekty handlu,
ustug, produkcji, biur oraz hotele). Przez kolejne 10 lat mogg zatem powstac¢ budynki o tgcznej
powierzchni uzytkowej ok 58 000 m?.

Przyjmujac, ze w kolejnych latach okreslone wyzej trendy bedg sie utrzymywaty, mozna
okresli¢c ile powierzchni uzytkowej budynkédw mieszkaniowych jednorodzinnych
i przeznaczonych na dziatalnos¢ gospodarcza przybedzie wzgledem stanu aktualnego
w kolejnych dekadach. W ponizszej tabeli przedstawiono spodziewang wielko$¢ powierzchni
uzytkowych nowych budynkdéw, obliczong poprzez dodawanie tej samej wielkosci co 10 lat,
do 2074 r.:

Tabela 8. Prognozowany wzrost powierzchni uzytkowej nowej zabudowy w kolejnych dekadach

wzrost powierzchni uzytkowej wzgledem 2024 r. [m?]
HIE budynki przeznaczone na
budynki mieszkaniowe ) y p’ ,
dziatalnos¢ gospodarcza
do 2034 r. 375000 58 000
do 2044 r. 750 000 116 000
do 2054 . 1125000 174 000
do 2064 . 1 500 000 232 000
do 2074v. 1875000 290 000

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice oraz Banku Danych Lokalnych
GUS

Jak juz wspomniano, rezerwy powierzchni uzytkowej terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wynoszg ok. 1 100 000 m?, a rezerwy powierzchni
uzytkowej terenow, ktorych przeznaczenie pozwala na zabudowe pod dziatalnosé gospodarczg
350 000 m?. Z tak przeprowadzonej prognozy wynika, ze rezerwy terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa s wystarczajace na okoto 30 lat, a wzrost powierzchni uzytkowej zabudowy
przeznaczonej pod dziatalnos¢ gospodarcza po 50 latach nadal pozostawi znaczne rezerwy.
Ponizej, uwzgledniajgc nadal te same roczne przyrosty, obliczono po ilu latach rezerwy
zostatyby wyczerpane.
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Tabela 9. Prognozowany czas, po ktdrym wyczerpane zostang aktualne rezerwy terendéw pod

zabudowe

rezerwa powierzchni

funkcja zabudowy Ve e T

powierzchnia uzytkowa
powstajgcej co roku
nowej zabudowy [m?]

po ilu latach zostanie
wyczerpana rezerwa

mieszkaniowa

ecmorodhinma 1100 000 37 500 29
dziatalnogé

Zlatainose 350 000 5 800 60
gospodarcza

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice
oraz Banku Danych Lokalnych GUS

Podsumowujac, na podstawie analizy ruchu budowlanego w ostatnim dziesiecioleciu,
mozna prognozowac, ze zasoby terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng lub na funkcje zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej wystarcza
na wiele lat. Przy analizie przewidywanych zmian zagospodarowania przestrzennego
wynikajgcych z wprowadzenia obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego na
0got nie przyjmuje sie dtuzszych perspektyw niz 30 lat. Praktyka pokazuje, ze opracowania
planistyczne tracg na aktualnosci znacznie szybciej. Dlatego nalezy bra¢ pod uwage, ze wyniki
powyzszej analizy dajg jedynie mocno zgeneralizowany obraz. Mozina przeciez prowadzié
podobne analizy w oparciu o inne dane lub badac¢ dotychczasowe trendy w innych przedziatach
czasowych, osiggajac inne wyniki. Niewatpliwie jednak mozna stwierdzi¢, ze w najblizszych
20 latach ryzyko braku wolnych terenéw pod nowg zabudowe jednorodzinng lub niezbedng do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nie istnieje. W zwigzku z tym gmina w dtugoletniej
perspektywie nie jest zmuszona do poszukiwania nowych rezerw terenéw budowlanych,
kosztem gruntéw rolnych lub lesnych.

Brak pilnej potrzeby przeznaczania kolejnych terenéw pod zabudowe jest dla gminy
bardzo istotng informacja, ze wzgledu na duze obcigzenie budzetu gminy zwigzane z realizacjq
ustalen planéw. Gmina pokrywa koszty budowy drég, uzbrojenia ich w wodociagi i kanalizacje,
a takze koszt samego sporzgdzenia planu. Zyski generowane przez ustalenia planéw (podatki
od nieruchomosci, optfata adiacencka z tytutu podziatow nieruchomosci, optaty planistyczne,
podatki PIT nowo zameldowanych mieszkarncéw) nie zawsze rownowazg ponoszone koszty,
a jezeli tak, to dopiero po wielu latach od uchwalenia planu. W tabeli ponizej przedstawiono
przewidziane w analizach dotyczacych zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia kilku
wybranych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego wydatki i roczne dochody
gminy.
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Tabela 10. Prognozowane wydatki i dochody gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego

ilul h
pol l:)datac po ilu latach
Nr Uchwaty ] przewidywa- uchwalenia L ]
ws przewidywa- | ne dochody lanu zostan uchwalenia
MPZP - st. e | e wydatki roczne posi Hiete 2 planu
przy .ap [z1] z obszaru ag_ ; inwestycja
na lanu [zf] przewidywa- moze sie
P ne dochody . ..
zwrocic
roczne
Borzecin Duzy
- . XL/408/14 5216 000 1927 223 25 >15
i Wierzbin
Jandéw XVII/159/16| 6672000 336 000 25 25-30
Sienkiewicza- |y 11163/16| 21780000 | 880000 25 25-30
Zielona
XVIl/161/16
(plan
W ka- hwal
arszawska- | uchwalony 1 158 oo 97 000 25 b.d.
Mizikowskiego | uchwatg nr
XXXVII/383/
17)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

W powyiszej tabeli podano jedynie cztery przyktady, jednak dla wiekszosci
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego prawdziwe bedzie stwierdzenie, ze
generujg one dla gminy duze koszty, ktore mogg zwréci¢ sie dopiero po wielu latach.
Wyjatkiem mogtyby by¢ plany, w zwigzku z ktérymi gmina nie musi ponosi¢ wydatkéow na
budowe drog i infrastruktury technicznej, poniewaz nie sg planowane nowe drogi publiczne.
Niskie koszty generuja takze plany uchwalane tylko w celu wyznaczenia terenéw pod
zalesienia.

Dazenie do wykorzystania w pierwszej kolejnosci aktualnie istniejgcych rezerw terenu
jest tez wskazane ze wzgledu na tad przestrzenny. Przeznaczanie kolejnych terendw rolnych
i leSnych pod zabudowe bedzie owocowato rozpraszaniem zabudowy, co jest zjawiskiem
wysoce niekorzystnym, réwniez ze wzgledow ekonomicznych — wymaga realizacji drog
i uzbrojenia terenu do powstajgcych enklaw zabudowy, bez gwarancji, ze kiedykolwiek
zostanie co$ zbudowane miedzy istniejgcg zwartg zabudowgq a takg enklawg. Temat kosztéw
budowy drdg szerzej opisano w kolejnym podrozdziale.

24/41

Id: EE16627F-A418-43B7-916E-1A0D749AA933. Podpisany Strona 25



Analiza kosztow wykupu i urzqdzenia drog wyznaczonych w obowiqzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

W grudniu 2020 r. opracowano ,,Analize prognozowanych kosztow do poniesienia przez
gmine w zwigzku z wykupem i urzgdzeniem drég publicznych wyznaczonych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego”. W niniejszym podrozdziale
umieszczono tre$¢ tego opracowania, w celu wykazania, jakie koszty wywotujg plany
miejscowe, ktore wyznaczajg nowe tereny zabudowy na otwartych terenach rolnych czy
lesnych. Opracowanie to, na potrzeby niniejszej analizy zostato zaktualizowane w oparciu
odane z konca 2023r, uwzgledniajagc drogi wyznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego uchwalonych miedzy 2022 r. a koncem 2023 r. oraz
aktualne ceny budowy drég.

Wykup gruntdw przeznaczonych pod drogi w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

Na postawie danych otrzymanych z Referatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami,
przyjeto srednie ceny wykupu gruntow na cele publiczne w zaleznosci od miejscowosci:

* Blizne taszczyniskiego, Blizne Jasifskiego, Lubiczéw, Latchorzew — 70 zt/m?

» Stare Babice, Babice Nowe, Lipkéw, Klaudyn, Janéw, Kwirynédw — 58,8 zt/m?

e Zielonki-Wie$, Zielonki-Parcela, Koczargi Stare, Koczargi Nowe, Wojcieszyn —
42 zt/m?

e Borzecin Duzy, Borzecin Maty, Wierzbin, Topolin, Zalesie, Stanistawodw, Mariew,
Buda - 42 zt/m?

Na podstawie terendw wyznaczonych w planach miejscowych jako drogi publiczne,
ktére nie zostaty wykupione przez gmine oraz nie zostaty urzgdzone/utwardzone, wyliczono
koszt wykupu gruntow wynoszacy okoto 27 min zt oraz urzadzenia drég wynoszacy okoto
290 min zt.

Tabela 12. Koszt wykupu gruntéw przewidzianych w mpzp pod drogi

obreb pownli:i;:hma cena za m? koszt wykupu
Babice Nowe 5527 58,80 zt 324988 zt
Stare Babice 142829 58,80 zt 8 398 345 zt
Blizne Jasinskiego 9601 70,00 zt 672 070 zt
Blizne 16968 70,00 zt 1187 760 zt
taszczynskiego
Borzecin Duzy 96890 42,00 zt 4 069 380 zt
Borzecin Maty 6596 42,00 zt 277 032 zt
Janéw 19477 58,80 zt 1 145 248 zt
Koczargi Nowe 13899 42,00 zt 583 758 zt
Koczargi Stare 21517 42,00 zt 903714 zt
Klaudyn 34813 58,80 zt 2 047 004 zt
Kwirynéw 1584 58,80 zt 93 139 zt
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Lubiczow 11765 42,00 zt 494 130 zt
Lipkow 11289 58,80 zt 663 793 zt
Latchorzew 46643 70,00 zt 3265010 zt
Mariew 6821 42,00 zt 286 482 zt
Stanistawow 1033 42,00 zt 43 386 zt
Topolin 8534 42,00 zt 358 428 7t
Wojcieszyn 9893 42,00 zt 415 506 zt
Wierzbin 11062 42,00 zt 464 604 zt
Zalesie 45 42,00 zt 1890 zt
Zielonki-Parcela 10648 42,00 zt 447 216 zt
Zielonki-Wie$ 20591 42,00 zt 864 822 zt
SUMA 805 025 - 27 007 705 zt

Zrédto: zaktualizowana w styczniu 2024 r. tabela z ,Analizy prognozowanych kosztéw
do poniesienia przez gmine w zwigzku z wykupem i urzqdzeniem drég publicznych
wyznaczonych w  obowiqzujgcych  miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego” [Mika M., Stare Babice 2020 r.]

Koszty urzadzenia drég wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Na podstawie danych otrzymanych z Referatu Inwestycji i Rozwoju Gminy koszt budowy
drogi o szerokos$ci 10 m z chodnikami po obu stronach moze wynie$é ok. 1 000 zt/m?.

Rysunek 10. Przyktadowy przekrdj drogi jednojezdniowej dwukierunkowej z chodnikami

JEZDNIA
600

ZIELEN CHODNIK ‘ PAS RUCHU | PAS RUCHU | CHODNIK ZIELER

300

Zrédfto: http://visto-project.pl/przekroje-normalne-drog.php

Wiekszos$¢ drég wymagajgcych urzgdzenia stanowig drogi dojazdowe, ktérych srednia
szerokos$¢ wynosi 10 m. W zaleznosci od terenu czes¢ drég bedzie wymagata wykonania
jedynie jezdni asfaltowej, a cze$¢ rowniez chodnikdéw/sciezek rowerowych.

W ponizszej analizie zatozono, ze 40% drog bedzie wymagato urzadzenia wraz
z jednostronnym chodnikiem, pozostate 60% bedg stanowity drogi z urzgdzong jezdnig oraz
utwardzonym poboczem.

Dane przyjete do obliczen:

e pasjezdni:55-6m

e chodnik: 2 m

* koszt jezdni asfaltowej: 700 zt/m?
* koszt chodnika z kostki: 300 zt/m?
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Tabela 13. Koszt urzadzenia drdg na gruntach

przewidzianych do wykupu przez gmine

, . Powierz- Wspétczynnik Koszt taczny koszt
Sposdb urzadzenia . , . . .
chnia drég korygujacy urzadzenia urzadzenia
Jezdnia + chodnik (40%) 203 210 0,8 1 000,00 zt | 162 568 000,00 zt
Jezdnia (60%) 304 815 0,6 700,00 zt | 128 022 300,00 zt
SUMA 290 590 300,00 zt

Zrédto: zaktualizowana w styczniu 2024 r. tabela z ,Analizy prognozowanych kosztéw do poniesienia przez gmine
w zwigzku z wykupem i urzgdzeniem drdg publicznych wyznaczonych w obowiqzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego” [Mika M., Stare Babice 2020 r.]

Urzadzenie drég na terenach bedacych wtasnoscig gminy
Czes¢ drég przewidzianych w planach miejscowych zostata juz przejeta przez gmine
(w duzym stopniu sg to tereny po przeprowadzonych procedurach scalenia i podziatu

gruntéw).

Na terenie catej gminy fgczna powierzchnia takich gruntéw wynosi 962 370 m2.
Przy zatozeniu jw. (40% drég bedg stanowity drogi z chodnikiem, pozostate 60% beda
stanowity drogi z urzadzong jezdnig oraz utwardzonym poboczem), koszt urzgdzenia wyniesie

okoto 550 min zt.

Tabela 14. Koszt urzadzenia drdég na gruntach bedgcych wtasnoscig gminy

. . Powierz- Wspétczynnik Koszt taczny koszt
Sposdb urzadzenia . p . . .
chnia drog korygujacy urzadzenia urzadzenia
Jezdnia + chodnik (40%) 384 948 0,8 1000,00 zt 307 958 400 zt
Jezdnia (60%) 577 422 0,6 700,00 zt 242 517 240 zt
SUMA 550 475 640 zt

Zrédto: zaktualizowana w grudniu 2023 r. tabela z ,,Analizy prognozowanych kosztéw do poniesienia przez
gmine w zwiqgzku z wykupem i urzqdzeniem drég publicznych wyznaczonych w obowiqzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego” [Mika M., Stare Babice 2020 r.]

Dodatkowo na terenie Borzecina Matego zakonczono 3 etap scalenia i podziatu
nieruchomosci, w wyniku ktdrego na rzecz gminy przejdzie 28 166 m? gruntéw przewidzianych
pod drogi, ktérych koszt urzgdzenia wyniesie okoto 11 min zt (przy zatozeniu, ze bedg to drogi
bez chodnikéw — 700 zt/m? oraz uzyciu wspdtczynnika korygujgcego 0,6).

taczne koszty wykupu i urzadzenia

drogi

I. Wykup gruntow przeznaczonych w mpzp pod

27 007 705 zt

do wykupu

Il. Urzagdzenie drég na terenach przewidzianych

290 530 300 zt

[ll. Urzgdzenie drég na terenach bedacych

wtasnoscig gminy

550 475 640 zt

SUMA

868 013 645 zt
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Na podstawie przeprowadzonych analiz wyliczono, ze koszt wykupu gruntéw wyniesie
okoto 27 min zt, natomiast koszt urzadzenia drég ponad 841 min zt. Catos¢ inwestycji wyniesie
okoto 868 min zt.

Warto zaznaczyé, ze powyisze obliczenia dotyczg jedynie drdég klasy lokalnej
i dojazdowej, pod uwage nie zostaly wziete ciggi pieszo-jezdne, ciggi piesze oraz drogi
wewnetrzne bedgce wtasnoscig gminy.

W trakcie opracowania jest kilka miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym wyznaczajacych nowe tereny drog, ktore bedg wymagaty urzadzenia.

Nalezy takze wzig¢ pod uwage, ze ceny gruntdéw oraz ustug i materiatéw budowlanych
szybko rosng w ostatnich latach. Powyzsze analizy, bazujgce na danych z korica 2023 r., obrazujg
kwoty wykupu i urzgdzenia terendw pod drogi, ktére szybko mogg okazac sie zanizone.

Dokumenty obowiqzujgce w gminie Stare Babice i ocena ich
aktualnosci w kontekscie wymogow ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Plan ogdlny gminy Stare Babice

Zgodnie z art. 13a. ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U.z2023r. poz. 977 ze zm.) dla obszaru gminy, z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz
ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogélny
gminy (...). Na dzien dzisiejszy nie obowigzuje plan ogélny gminy Stare Babice. W ustawie nie
okreslono jednak, w jakim terminie nalezy go wykonaé. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze
podstawg do sporzgdzania nowych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
po wygasnieciu studium, bedzie plan ogdlny, czyli od 1 stycznia 2026 r. mozliwosc
przystepowania do nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedzie
uwarunkowana istnieniem obowigzujgcego dla danej gminy planu ogdlnego. Zgodnie z art. 67
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688): , Dotychczasowe
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujq moc na danym obszarze do
dnia wejscia w zycie nowych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na tym
obszarze i mogq byc¢ zmieniane”.

Obecnie obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stare Babice przyjete Uchwatg Nr XXXVIII/326/06 Rady Gminy Stare
Babice z dnia 1 czerwca 2006 r., zmienione Uchwatg Nr VIII/57/15 Rady Gminy Stare Babice
z dnia 28 maja 2015 r. oraz Uchwatg Nr XLI/435/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja
2018 r. Zgodnie z art. 65 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw Studia uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie
planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dfuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 .
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Wobec obowigzujgcych wspodticzesnie przepiséw, analiza aktualnosci studiéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin nie jest juz wymagana.
Oczywiste jest jednak, ze w zwigzku ze zmianami stanu zagospodarowania oraz prawa
dotyczacego réznych dziedzin, do ktérych odwotuje sie studium, staje sie ono coraz mniej
aktualne.

Obowiqzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W dniu 24 wrzes$nia 2023 r. weszta w zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. Wymagany
zakres ustalen plandw miejscowych oraz inne istotne zapisy ulegty zmianie. Zgodnie z art. 67.
wspomnianej nowelizacji z dnia 7 lipca 2023 r.: ,Dotychczasowe miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego zachowujq moc na danym obszarze do dnia wejscia w Zycie
nowych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na tym obszarze i mogq byc
zmieniane”. Nalezy jednak zauwazy¢, ze wszystkie plany miejscowe obowigzujgce w Gminie
Stare Babice majg zapisy czesciowo niezgodne z nowym sposobem formutowania ustalen.
Bardzo istotne s3 chocby nowe zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, ktore okresla art. 15 ust. 2 pkt 6. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niektore obowigzujgce na terenie Gminy Stare Babice plany byly w istotny sposéb
nieaktualne juz przed wejsciem w zycie nowelizacji ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym z 2023 r. Oto przykfady niespetnienia wymogow jeszcze sprzed nowelizacji:

* brak nadania poszczegdlnym terenom unikalnych numerdw wyrdzniajgcych je
sposrdd innych terendw,

* brak ustalenia wskaznika wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu,

e brak ustalenia kata potozenia dziatki wzgledem pasa drogowego.

Ponadto w niektdrych planach zawarto ustalenia dotyczace stosowania paliw do
ogrzewania budynkow, co nie powinno mieé¢ miejsca odkad przyjeta zostata Uchwata nr 162/17
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. w sprawie wprowadzenia
na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26
pazdziernika 2020 r. w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916) do uchwat rady gminy
przyjmujacych nowy plan powinien by¢ dotgczony dodatkowy zatacznik z opisem tego planu.
Zakres danych obejmuje: utworzenie granicy opracowania w postaci wektorowej wraz
z rysunkiem w postaci rastra z odniesieniem przestrzennym (georeferencjg) oraz linkami do
tresci dokumentéw powigzanych z aktem planowania przestrzennego. W kontekscie analizy
aktualnosci interesujgce jest to, ze wymagane jest takze przygotowanie takich danych do
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obowigzujgcych juz plandw i studium, przy czym nie wymaga to aktualizacji samych aktow,
ajest jedynie uzupetnieniem publikowanych danych na temat aktéw planowania
przestrzennego.

Przy opracowywaniu nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
nalezy takze braé¢ pod uwage, zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie z dnia 31 grudnia 2019 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu
przyrody ,tosiowe Btota” (Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 stycznia 2020 . poz.
105), w szczegdlnosci paragraf 6: ,Wprowadza sie nastepujgce ustalenia do studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice,
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice, planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, dotyczgce eliminacji lub
ograniczenia zagrozen wewnetrznych lub zewnetrznych:

1) na terenie rezerwatu nalezy utrzyma¢ dotychczasowy sposéb przeznaczenia

i uzytkowania gruntéw;

2) nalezy utrzymac cato$¢ obszaru rezerwatu, jako wytgczony z mozliwosci lokalizacji
wszelkiej nowej infrastruktury technicznej niezwigzanej z funkcjonowaniem rezerwatu;
3) w obrebie otuliny rezerwatu nalezy zachowac przeznaczenie i uzytkowanie gruntéw
jako tereny lesne, natomiast dziatke ewidencyjng nr 180 z obrebu Jandéw jako teren
zalesienl, z mozliwoscig petnienia przez otuline funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych

(bez obiektéw kubaturowych) z terenowymi urzgdzeniami turystycznymi jako miejsca

odpoczynku z wiatami i sanitariatami, tawki, pomosty, wieze obserwacyjne, informacje

planszowe, oznakowanie i drogowskazy;

4) w obrebie rezerwatu i otuliny nalezy wykluczy¢ realizacje przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko;

5) nalezy utrzymac catos¢ obszaru rezerwatu i otuliny, jako wytgczony z mozliwosci
prowadzenia dziatan mogacych przyczynié sie do zmiany stosunkéw wodnych w sposdb
mogacy negatywnie wptywac na rezerwat.

Odnosnie aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy
weryfikowac zgodnosc¢ ustalen czesci rysunkowej z ewidencjg gruntéw i budynkdw. Szczegdlng
uwage nalezy zwrdci¢ na obszary, gdzie w obowigzujgcych planach wyznaczone sg linie
rozgraniczajgce niezgodnie z ewidencjg, ktdra byta poprawiana juz po uchwaleniu planu, lub
ulegta zmianie w trakcie jego sporzadzania. Taki problem wystepuje np. w przypadku obszaru
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci wsi Klaudyn
(uchwata Nr XXVIII/283/17 z 30 marca 2017 r.).

Miedzy innymi w celu korekt w zakresie zgodnosci z ewidencjg gruntéow Rada Gminy
podjeta uchwate Nr LXV/717/2023 z dnia 30 listopada 2023 r. o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru pomiedzy ulicami
Warszawska i Kosmowska we wsiach Borzecin Duzy i Borzecin Maty.

Zgodnie z art. 16 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
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oraz mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, sposdb przygotowania projektu planu
miejscowego w czesci tekstowej i graficznej, okreslajac skale, klasy przeznaczenia terenu,
stosowane oznaczenia, nazewnictwo, standardy, sposdb prezentacji graficznej danych
przestrzennych oraz sposéb dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu
miejscowego, uwzgledniajgc potrzeby ksztattowania fadu przestrzennego, w tym
przeciwdziatania powstawaniu konfliktéw przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy oraz
mozliwo$¢ dokonania oceny prawidtowosci prac planistycznych. Najnowsze jest
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia
23 grudnia 2021 r. (Dz. U. 2021 r. poz. 2404). Plany obowigzujgce w Gminie Stare Babice byty
sporzgdzane jeszcze wg przepisOw wczesniejszego rozporzadzenia, z czego wynika ich
czesciowa nieaktualnosé. Nowe rozporzgdzenie miedzy innymi standaryzuje sposoby
nazywania i oznaczania wydzielanych w planach miejscowych terendw o réznym sposobie
zagospodarowania. Symbole, nazwy i oznaczenia graficzne majg by¢ stosowane wg Scisle
okreslonych zasad, tak by zapewni¢ jednolitos¢ oznaczen we wszystkich planach w Polsce.
Wczesniej pod tym wzgledem byta duza dowolnos¢ i poszczegdlne plany nie tylko nie
odpowiadajg nowym standardom, ale tez znacznie rdéznia sie miedzy sobg, jesli chodzi o nazwy
terendw, zastosowane na rysunkach symbole czy kolorystyke. Ujednolicenie planéw w tym
aspekcie znacznie ufatwitoby ich odczytywanie i rozumienie.

Analiza wnioskow o zmiane przeznaczenia nieruchomosci w planach
miejscowych

W niniejszym rozdziale wzieto pod uwage wnioski o dokonanie zmian
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (ztozone poza
procedurami sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego), ktdre
wptynety do urzedu gminy Stare Babice od poczatku 2016 r. do korica wrzesnia 2023 r.

Aktualnie w opracowaniu sg nowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Whioski dotyczgce dziatek potozonych w granicach sporzadzanych plandéw w niniejszej analizie
pominieto. Bedg one rozpatrywane w ramach toczacych sie procedur sporzgdzania tych
planéw i nie mogg stanowi¢ podstawy do oceny aktualnosci juz obowigzujacych plandw.
Pominieto takze wnioski ztozone przed wejsciem w zycie nowych, aktualnie obowigzujgcych
juz plandw.

Na rysunku 11 na kolejnej stronie, przedstawione sg dziatki, ktérych dotyczg ztozone
whnioski. Rozne kolory odpowiadajg postulowanemu przez wnioskodawcow przeznaczeniu
dziatek. Dzieki oznaczonym granicom obrebow mozna zaobserwowaé, w ktérych
miejscowosciach jest najwiecej obszaréw, dla ktorych wnioskuje sie o zmiane zapisow
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Jak wida¢ na zatgczonym rysunku, zdecydowanie najwiecej dziatek wnioskodawcy chcg
przeznaczy¢ pod zabudowe mieszkaniowg, a doktadniej zabudowe jednorodzinng. Dziatki, dla
ktorych postulowano pozostate funkcje stanowig niewielki udziat. Do kategorii opisanej
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w legendzie rysunku jako ,inne postulaty” zaliczcono wnioski niewskazujgce konkretnych
funkcji. Dotyczyty one gtownie:

e zmian szerokosci projektowanych drég, zmian ich przebiegu,

e zmiany klasy lub kategorii drogi,

e wydzielenia nowych drdg,

e minimalnych wielkosci dziatek mozliwych do wydzielenia,

e zmiany ustalonych w planach parametrow zabudowy.

Na rysunku wyraznie widoczne sg miejsca, gdzie dziatki objete wnioskami stanowig
powierzchniowo wyjgtkowo duzy udziat w obszarze catej miejscowosci. Taka sytuacja ma
miejsce w obrebach: Zalesie i Koczargi Stare. W Stanistawowie nie oznaczono zadnych dziatek,
poniewaz wszystkie te, na ktdore ztozono wnioski potozone sg w zakresie przestrzennym
aktualnie sporzgdzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
obejmuje caftg miejscowos$¢ oprocz czesci, ktora znajduje sie w Kampinoskim Parku
Narodowym. Podobna sytuacja ma miejsce takze w miejscowosci Blizne taszczynskiego.
Whioskow brakuje tez we wsi Buda, na ktorej mozliwosci zabudowy ograniczono w zwigzku
z potrzeba realizacji celdow Kampinoskiego Parku Narodowego.
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RYSUNEK 11. DZIALKI OBJETE WNIOSKAMI O ZMIANE USTALEN MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
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W celu zobrazowania, w ktéorych miejscowosciach jest najwieksze zainteresowanie

zmianami planowanego zagospodarowania, sporzadzono tabele wskazujgcy dla ilu dziatek

ztozono wnioski w podziale na miejscowosci. Wielkosci w tabeli uszeregowano malejgco.

Tabela 20. Liczba dziatek w poszczegdlnych miejscowosciach, dla ktérych ztozono wnioski

nazwa miejscowosci

liczba dziatek, ktérych dotyczg ztozone wnioski

Borzecin Duzy 188
Zalesie 82
Wojcieszyn 82
Koczargi Stare 73
Klaudyn 65
Lipkow 52
Zieloni-Parcela 45
Stare Babice 44
Topolin 39
Koczargi Nowe 39
Wierzbin 37
Zielonki-Wie$ 37
Borzecin Maty 34
Mariew 25
Latchorzew 23
Babice Nowe 18
Lubiczéw 14
Blizne Jasinskiego 8
Janéw 7
Kwirynéw 1
Blizne taszczynskiego 0
Stanistawow 0
Buda 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice
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Rysunek 12. Kartogram obrazujacy liczbe dziatek w poszczegdlnych miejscowosciach, dla ktérych
ztozono wnioski

Babice Nowe,

tdszezynslfiego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Bardzo duzg przewage nad innymi miejscowosciami, pod wzgledem liczby dziatek
objetych wnioskami, ma Borzecin Duzy. Moina zauwazyé, ze miedzy miejscowosciami
podanymi w dalszych wierszach tabeli sg niewielkie, dos$é regularne réznice, natomiast miedzy
dwoma pierwszymi miejscami: Borzecinem Duzym i Zalesiem przeskok miedzy liczbami dziatek
jest bardzo wyrazny. Nalezy przy tym pamietaé, ze miejscowosci réznig sie od siebie dos¢
znaczgco powierzchnia. Przyktadowo, w Zalesiu ztozono wnioski na ponad dwukrotnie
mniejszg liczbe dziatek niz w Borzecinie Duzym, ale tez Zalesie jest kilkukrotnie mniejsza
miejscowoscig niz Borzecin Duzy. Jak juz wspomniano przy opisie do rysunku nr 11,
wskazujgcego rozmieszczenie dziatek objetych wnioskami, udziat powierzchni dziatek objetych
whnioskami w catej powierzchni obrebu jest znacznie wiekszy w Zalesiu.

Co ciekawe, miejscowos¢ Zalesie znalazta sie na drugim miejscu pod wzgledem liczby
dziatek objetych wnioskami, mimo ze jest jedng z najmniejszych miejscowosci w gminie.
Najnowszy miejscowy plan na terenie tego obrebu zostat uchwalony dos¢ dawno —
w 2011 r. Wiekszo$¢ obszaru przeznacza on na cele rolnicze, a w miejscach gdzie zezwala on na
zabudowe mieszkaniowg, grunty s3 w wiekszosci juz wykorzystane (w 91%, jak wykazano
w tabeli 5). To wyjasnia duze zainteresowanie zmianami przeznaczenia w tej miejscowosci.

Ponizej wyszczegdlniono ile wnioskdw ztozono w poszczegdlnych miejscowosciach
i jakie byto dominujgce wnioskowane przeznaczenie (MN-zabudowa mieszkaniowa
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jednorodzinna, MNU-zabudowa mieszkaniowo-ustugowa). Wielkosci w tabeli uszeregowano

malejaco.

Tabela 21. Liczba ztoZzonych wnioskow w podziale na miejscowosci, z okresleniem najczesciej

wnioskowanego przeznaczenia

nazwa miejscowosci

liczba ztozonych wnioskéw

dominujgce wnioskowane
przeznaczenie

Borzecin Duzy 98 MN
Wojcieszyn 58 MN
Koczargi Stare 51 MN
Klaudyn 36 MN
Koczargi Nowe 35 MN
Topolin 30 MN
Zielonki-Parcela 28 MN
Stare Babice 27 MN
Zalesie 27 MN
Wierzbin 25 MN
Borzecin Maty 23 MN
Zielonki-Wie$ 20 MN
Lipkédw 19 MN
Mariew 18 MN
Latchorzew 14 MN
Babice Nowe 8 MN
Lubiczéw 7 MN
Blizne Jasinskiego 6 MNU
Janow 5 MN
Kwirynéw 1 MN
Blizne taszczynskiego 0 -
Stanistawéw 0 -
Buda 0 -

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Niemal wszystkie wnioski dotyczyty zmiany przeznaczenia gruntow pod zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinng. Nalezy mie¢ swiadomos$¢, ze zdarzato sie, ze dla jednej dziatki

ztozono po kilka wnioskdw, wyrazajgcych doktadnie te samg wole. Czasem kilka takich samych

whnioskéw sktadata jedna osoba, ale w jakims odstepie czasu, np. kilku miesiecy lub nawet lat.

W wyzej opisanych przypadkach, liczono te wnioski jako jeden wniosek. W przypadkach, gdy

tres¢ wnioskdw dotyczacych tej samej nieruchomosci zawieratfa rozbiezne postulaty, brano pod

uwage tylko najnowszy wniosek, jako najaktualniejszy wyraz woli wnioskodawcow.
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Postepy w opracowywaniu planow miejscowych

W ponizszej tabeli zestawiono wszystkie obecnie opracowywane w gminie Stare Babice

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, wraz z podaniem aktualnego etapu
procedury. Poszczegdlne wiersze tabeli majg tto w 3 réznych kolorach odpowiadajacych

stopniowi

Zaawansowania

Zaawansowanego):

Tabela

procedury

(w kolejnosci

od

najmniej do najbardziej

* na zielono (przystgpienie do planu, rozpatrywanie wnioskow),

* na z6tto: (opinie, uzgodnienia),

* na pomaranczowo (wytozenie do publicznego wgladu, rozpatrywanie uwag).

22. Wykaz

aktualnie opracowywanych miejscowych planéw
przestrzennego (mpzp), z okresleniem aktualnego etapu procedury

zagospodarowania

nr uchwaty rady Opis zmian wzgledem
. aktualny etap ..
L.p. tytut planu gminy o dotychczas obowigzujgcego
o procedury
przystapieniu planu
MPZP Terendw
Ustugowych
w Gminie Stare
Babice (+ uchwata wprowadzenie terenu
zmieniajaca - lan bo przeznaczonego na ustugi
zmniejszono zakres | XXXV/358/17 W roienl:i)u o celu publicznego, terenu
przestrzenny planu zmieniona Y ) b zabudowy mieszkaniowej
1 ) : raz trzeci do . .
i podzielono go na uchwatg ublicznego wielorodzinnej wraz z
2 obszary we wsi LX/659/2023 P g zabudowg ustugows, oraz
. wgladu ,
Blizne regulacja uktadu
taszczynskiego do drogowego
sporzadzenia
w etapach 1i2)
MPZP Czesci Wsi lan po
Mariew i Czesci D . p
Wsi Stanistawow - wylozeniu po przeznaczenie gruntow
2 .| XXI11/232/2020 | raz trzeci do
Obszar na Potudnie . rolnych pod zabudowe
) . publicznego
od Ul. Kwiatowej, weladu
Etap I. 8
przystgpienie
do
MPZP Potudniowej szt:;zadrzebn;a przeznaczenie gruntow
3 Czesci Wi XXI1/233/2020 Sl rolnych i leénych pod
, . pozbawienia
Stanistawéw , zabudowe
laséw statusu
laséw
ochronnych
36/41

Id: EE16627F-A418-43B7-916E-1A0D749AA933. Podpisany

Strona 38



MPZP Potnocnej
Czesci Wsi Klaudyn plan po
SOl PRI rzeznaczenie gruntow
4 | Potozonym Miedzy | XX11/234/2020 | raz trzeci do P 8
L . rolnych pod zabudowe
Ul. Cieéwierza publicznego
a "Nowa Drogg" - wgladu
Etap |
IE zastgpienie terenéw
MPZP Czesci Wsi przygotowany P . . .
Stare Babice do zabudowy mieszkaniowej
5 - LVIl/615/2023 . szeregowej terenami zieleni
w Rejonie Parku przedtozenia .
. , . urzadzonej (parku
Gminnego radzie gminy minnego)
do uchwalenia 8 8
MPZP Czesci Wsi:
Wojcieszyn, Zalesie
i Borzecin Duzy — opinie i przeznaczenie gruntow
) LIX 202 .
6 Obszar na Pétnoc feasatns uzgodnienia rolnych pod zabudowe
od ul. Trakt
Krélewski
MPZP Dla Obszaru Dostosowanie granic
Pomiedzy Ul. przeznaczen do obecnej
Warszawska przystapienie ewidencji gruntow,
7 i Kosmowska we LXV/717/2023 do stworzenie jednolitego
Wsiach Borzecin sporzadzenia planu dla obszaru, na
Duzy i Borzecin ktorym obowigzuje kilka
Maty réznych planow
MPZP Czesci Wi - pofaczenie enklaw
Borzecin Dus przystgpienie zabudowy wsréd terendw
8 ein BUzy-— 1 yv/718/2023 do rolnych w jeden wiekszy
w Rejonie Ul. .
. sporzadzenia obszar przeznaczony pod
Relaksowej
zabudowe
MPZP Czesci Wsi Fvstapienie
Koczargi Stare - przystap przeznaczenie gruntow
9 , LXV/719/2023 do
Obszar na Pétnoc sporzadzenia rolnych pod zabudowe
od Ul. Klonowej porz3
Korekta:
— ukfadéw komunikacyj-
nych
MPZP w Réznych o — nieprzekraczalnych li-
10 Czesciach Gminy LA przys’:japleme nii Za.bL‘JdOW\./; .

I sporzadzenia granicami ewidencyj-
nymi a liniami rozgra-
niczajacymi,

Ponadto:
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— poprawa warunkow
zabudowy na pograni-
czach terenéw miesz-
kaniowych i rolnych,

— zmiana z terendéw za-
budowy zagrodowej
na tereny zabudowy
mieszkaniowej jedno-
rodzinnej,

— zmiana z terendéw rol-
nych na zabudowe za-
grodowa lub mieszka-
niowa jednorodzinng,

— zmiana przeznaczenia
z terendw ustug celu
publicznego na tereny
ustug,

— rozwigzanie innych
probleméw stanowig-
cych przeszkody w za-
gospodarowaniu dzia-
tek.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Stare Babice

Granice projektowanych planéw, wykazanych w tabeli 22, oznaczono na rysunku 13
i oznaczono je liczbami porzgdkowymi odpowiadajacymi tabeli.

Rada Gminy, w latach 2019 i 2020 podjeta tez uchwaty w sprawie zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice. Po zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca 2023 r. przepisy nie
przewidujg sporzadzania studidw, a obecne studia przestang obowigzywac¢ od 1 stycznia
2026 r. Procedure wszczeto na podstawie uchwat: Nr X/95/2019 z 27 czerwca 2019,
XIV/135/2019 z 28 listopada 2019 r., XVIII/195/2020 z 27 lutego 2020 r. i XIX/201/2020
z 9 kwietnia 2020 r. Odstgpiono od kontynuacji procedury sporzgdzania zmiany Studium.

Rada Gminy Stare Babice nie podjeta jeszcze uchwaty w sprawie sporzadzenia planu
ogdlnego.

Termin uchwalenia poszczegdlnych planéw jest trudny lub wrecz niemozliwy do
przewidzenia, w szczegdlnosci ze wzgledu na udziat spoteczenistwa i instytucji. Ponadto samo
uchwalenie planu nie oznacza jeszcze jego wejscia w zycie, poniewaz mozliwe jest
stwierdzenie, przez nadzor wojewddzki, niezgodnosci uchwaty z prawem. Trudno przewidzie¢
ocene nadzoru, z uwagi na unikalne ustalenia dla kazdego planu, czeste zmiany w prawie
i mozliwosc¢ réznej interpretacji przepiséw przez pracownikow urzedu wojewddzkiego, urzedu
gminy czy projektantéw planu.
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RYSUNEK 13. AKTUALNIE PROCEDOWANE MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

L.P. I NAZWA PLANU

1. MPZP Terenéw Ustugowych
w Gminie Stare Babice
(Blizne taszczynskiego)
2. MPZP Czesci Wsi Mariew
i Czesci Wsi Stanistawow
3. MPZP Potudniowej Czesci
Wsi Stanistawdw
4. MPZP Pdtnocnej Czesci
Wsi Klaudyn
5. MPZP Czesci Wsi Stare Babice
w Rejonie Parku Gminnego
6. MPZP Czesci Wsi: Wojcieszyn,
Zalesie i Borzecin Duzy

|:| 7. MPZP Dla Obszaru Pomiedzy
Ul. Warszawska i Kosmowska
we Wsiach Borzecin Duzy
i Borzecin Maly

8. MPZP Czesci Wsi Borzecin Duzy

w Rejonie Ul. Relaksowej

10. MPZP w Rdznych Czesciach
Gminy Stare Babice — Etap II

- 9. MPZP Czesci Wsi Koczargi Stare
- Obszar na Pétnoc od Ul. Klonowej

1:40000

0 500 1000 1500 2000 2500

{0
’ Z)M (etap 1)
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Wieloletni program sporzqdzania planow miejscowych

Ze wzgledu na praktycznie catkowite pokrycie obszaru gminy obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego odstgpiono od opracowania
wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych. Potrzeby w zakresie zmian plandéw
sg weryfikowane i okreslane na biezgco. Do nowych procedur przystepuje sie w zaleznosci od
aktualnych potrzeb i taki sposdb dziatania bedzie kontynuowany.

Na podstawie oceny zagospodarowania przestrzennego i sytuacji planistycznej, zaleca
sie unika¢ zmian przeznaczenia gruntéw aktualnie wskazanych w planach jako tereny rolne lub
lesne, przynajmniej do czasu znacznie wiekszego wykorzystania istniejacych rezerw terendw
przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcych planach, co prawdopodobnie potrwa
kilkanascie lat lub wiecej. Jak prognozuje sie we wczesniejszym rozdziale , Analiza rezerw
terenowych pod mieszkalnictwo i ustugi”: ,rezerwy terendw pod zabudowe mieszkaniowg sg
wystarczajgce na okoto 30 lat, a wzrost powierzchni uzytkowej zabudowy przeznaczonej pod
dziatalno$¢ gospodarczg po 50 latach nadal pozostawi znaczne rezerwy”. W tym samym
rozdziale stwierdzono tez, ze nadmierna ekspansja terendw zabudowy na grunty rolne i leSne
jest niekorzystna z uwagi na tad przestrzenny, zrwnowazony rozwoj oraz bardzo wysokie
koszty realizacji drég i infrastruktury technicznej (sie¢ wodociggowa i kanalizacja), catkowicie
nieproporcjonalne do niewielkich dochodéw, jakie gmina moze osiggna¢ z tytutu
przeznaczenia nowych gruntow pod zabudowe.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinny sie znalez¢ zapisy
odnosnie przestrzeni publicznych. Warto tez rozwazy¢ wyznaczenie w planie ogdlnym miejsc
przeznaczonych do realizacji przestrzeni publicznej wysokiej jakosci — lokalnych centréw, ktére
pozniej bedzie mozna unormowac zapisami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Obecnosc¢ i jakos¢ przestrzeni publicznych (np. place, skwery) majg istotny
wptyw na atrakcyjnos¢ gminy, dlatego dobrym pomystem bytoby zabezpieczenie miejsc pod
ich realizacje.

Jak najszybciej powinno tez nastgpi¢ dostosowanie ustalen miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego do aktualnej ewidencji gruntow i budynkdéw, tam gdzie
powstaty rozbieznosci, szczegdlnie dotyczy to obszaru miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego potudniowej czesci wsi Klaudyn (uchwata XXVII1/283/17 z 30 marca 2017 r.).

W grudniu 2023 r., podjeto uchwate w sprawie przystgpienia do nowego miejscowego
planu we wsiach Borzecin Duzy i Borzecin Maty, miedzy innymi w celu usuniecia rozbieznosci
linii rozgraniczajgcych z ewidencjg gruntéw.
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Podsumowanie

Celem analizy jest zdiagnozowanie stanu planistycznego i pomoc w wytyczeniu dalszych
krokow w ksztattowaniu polityki przestrzennej gminy.

Obowigzujgce juz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dajg duze
rezerwy niezagospodarowanych terendéw przeznaczonych pod zabudowe. Wedtug danych na
2024 r. sredni wskaznik skonsumowania terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w gminie wynosi ok 50%. Bardzo istotne jest, ze zasobnos¢ w wolne tereny
znacznie roini sie w poszczegdlnych miejscowosciach. Przyktadowo w Zalesiu, grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zostaty juz zagospodarowane
w 92%, czyli niemal catkowicie. Z kolei w miejscowosci Borzecin Maty wykorzystanie rezerw
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng jest na poziomie zaledwie 20%. Natomiast jesli
chodzi o zabudowe ustugowga, w 2 miejscowosciach rezerwy terendw sg wyczerpane w 100%
(Stanistawdw, Zielonki-Wies), a w jednej w 98% (Blizne Jasifnskiego). Z drugiej strony,
w 7 miejscowosciach rezerwy wykorzystane stanowig 50% lub mniej (Babice Nowe, Zielonki-
Parcela, Blizne taszczyniskiego, Borzecin Duzy, Borzecin Maty, Topolin, Wierzbin) w tym
w miejscowosciach Topolin i Wierzbin 0%. W miejscowosciach Kwiryndw, Lipkdéw, Mariew
i Zalesie plany miejscowe nie wskazujg terendw pod ustugi komercyjne, wiec nie ma w nich
rezerw.

Zdecydowana wiekszos¢ ztozonych wnioskdw o zmiany w obowigzujgcych planach
dotyczy przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Jedynie nieliczne
postulujg przeznaczenie na tereny ustugowe, w tym kilka na terenach juz przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa. Jesli chodzi o zabudowe ustugowa, mozna rozwazy¢ spetnienie
whnioskow, ktére dotycza miejscowosci, gdzie rezerwy pod ten rodzaj przeznaczenia s3
aktualnie catkowicie lub prawie catkowicie wyczerpane. Sg to jednak jednostkowe przypadki.
Gtéwnym obszarem zainteresowania sg wnioski o przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Na podstawie liczby dziatek objetych wnioskami mozna stwierdzié, ze
najwieksze potrzeby w tym zakresie wystepujag w miejscowosciach Borzecin Duzy, Zalesie,
Wojcieszyn, Koczargi Stare oraz Klaudyn.

Na podstawie przeprowadzonej w niniejszym opracowaniu analizy ruchu budowlanego
prognozuje sie, ze zasoby terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng wystarczg na ok. 30 lat, a pod zabudowe przeznaczong na dziatalnos¢
gospodarcza na ok. 60 lat. W zwigzku z tym gmina w dtugoletniej perspektywie nie jest
zmuszona do poszukiwania nowych rezerw terenéw budowlanych, kosztem laséw lub gruntéow
rolnych. Nalezy tez podkresli¢, ze nalezy unika¢ powiekszania rezerw, dopodki nie zostang
wykorzystane te istniejgce. Takie stanowisko jest uzasadnione ze wzgledu na tad przestrzenny,
zrownowazony rozwoj oraz ogromne koszty realizacji drég i infrastruktury technicznej na
nowych terenach. Koszt wykupu i budowy drég, bez kanalizacji i wodociggdéw, koniecznych
do petnej realizacji ustalen obowigzujacych juz planéw, oszacowano wg danych na koniec
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2023 r. na 868 min zt. Nalezy tez wzigé pod uwage szybko rosngce ceny materiatéw
budowlanych i ustug wykonawcéw.

Jedli chodzi o ocene aktualnosci miejscowych planéw pod wzgledem zgodnosci
z aktualnymi przepisami prawa, nie stwierdzono razgcych uchybien, powodujgcych
konieczno$¢ dokonania szybkiej aktualizacji. Naturalnie, co jaki$S czas pojawiajg sie nowe
uwarunkowania, zmieniajg sie przepisy. Mozna takie dostrzec rdéine niedoskonatosci
w obowigzujgcych opracowaniach planistycznych, jednak na dzied dzisiejszy stan
obowigzujgcych plandéw nie ogranicza w sposdb szczegdlny dalszego rozwoju gminy czy
mozliwosci funkcjonowania mieszkancéow.

Przy ustalaniu granic nowych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
nalezy bra¢ pod uwage, ze waznymi czynnikami wptywajgcymi na zagospodarowanie gminy,
wprowadzajgcymi ograniczenia dla nowego zagospodarowania i rozwoju urbanistycznego,
ale podwyzszajgce jednoczesnie atrakcyjno$é gminy jako miejsca do zamieszkania i rekreacji,
sq ustanowione prawnie obszary chronione. Niestety w niektdrych obrebach nie ma
mozliwosci rozwigzania problemu kurczgcych sie rezerw terenowych. Sg to m. in. Kwirynow czy
Blizne Jasinskiego. Jest tak, poniewaz te wsie sg przeznaczone pod zabudowe w 100%.
W obrebach takich jak Lubiczéw, Stanistawdw, Latchorzew, Zielonki-Parcela, Babice Nowe
i Koczargi Nowe réwniez moze dojs¢ do istotnych problemoéw, poniewaz obreby te posiadaja
znaczny areaf gruntdw wymagajacych dodatkowych zgdd na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne, zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych.

W kwestii diagnozy stanu planistycznego i wytyczenia dalszych krokow w ksztattowaniu
polityki przestrzennej gminy najistotniejsze sg nastepujgce postulaty:

* nalezy wstrzymac¢ wyznaczanie nowych terenéw pod zabudowe na terenach
rolnych i lesnych, do czasu znacznie wiekszego zainwestowania obszarow, ktére
juz w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
zostaty przeznaczone pod zabudowe, ale pozostajg niezabudowane,

e koniecznos¢ wprowadzenia przemyslanej polityki przestrzennej w zakresie
tworzenia wysokiej jakosci przestrzeni publicznej, zaczynajgc od wyznaczenia
lokalnych centréw na obszarze gminy np. na etapie tworzenia planu ogdlnego,
a konczagc na wprowadzeniu w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego ustalen dotyczacych realizacji przestrzeni publicznych w tych
centrach,

e potrzebne jest dostosowanie ustalen niektérych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, szczegdlnie w Klaudynie, do aktualnej
ewidencji gruntow i budynkow.
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