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1. Okreslenie obszaru ' . :
Obszar bedacy przedmiotem analizy zlokalizowany Je§t7whz°'
Wyznaczono obszar o tacznej powierzchni okoto 32, .
¢zarng przerywanag linig na ponizszym rysunku.

iej §ci wsi Lipkéw.
cno-zachodniej cze '
r(13c:anice opracowania przedstawiono

Rys. 1. Granice proponowanego obszaru planu

2. Podstawa prawna _

Podstawa pravena niniejszego opracowania jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2Q03_ r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w bfzmnenlu:
Przed podjeciem uchwaty (...) wojt, burmistrz albo prezydent miasta Wykombuo analizy dotyczgce
zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu miejscowego oraz ustala niezbgdny zakres prac
planistycznych.”,

3. Okreslenie podstaw dotyczacych zasadnosci przystapienia do opracowania planu ‘
Obszar planu obecnie jest objety miejscowym planem za_gospodayowanla przestrzennego wsi
Lipkéw — Uchwata Nr XV/122/99 Rady Gminy Stare Babice z 'dnla 16 grudnia 1999 r. oraz,
w zakresie kilku dziatek, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego na réznych

obszarach gminy Stare Babice — Etap | - Uchwala Nr XLVI/496/18 Rady Gminy Stare Babice
z dnia 11 pazdziernika 2018 r.

Zgodnie z ww. planem miejscowym analizowane tereny przeznaczone 83 na rolniczg przestrzen

Produkcyjna. Tereny Przylegajace do rowdw melioracyjnych  dodatkowo oznaczono

W obowigzujacym planie jako strefe ochronng lokalnego ukladu przyrodniczego.

W 2015 r. ziozono bardzo duzo wnioskéw do analizowanego obszaru, o zZmiang przeznaczenia
' iej +Przéwaznie na umozliwienie realizac)i zabudowy mieszkaniowsj i/lub

ustugowej. W latach 2016-2022 ziozono kolejne kilkanascie wnioskéw, gléwnie o przeznaczenie

Dziatki na obszarze projektowane

: go planu stanowig prawie wylacznie wlasnosé prywatng (jedna
dziatka jest we wiadaniy gminy.

Urzad Gminy Stare Babice
ul Rynek 32, 05-082 Stare Babice
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Rada Gminy Stare qulce 29 lutego 2024 r. przyjeta uchwate Nr LXIX/762/2024 w sprawie oceny
aktualnosql planu Og_olnego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy
S(are Baplce wskazujgc na pt_)trzebe ograniczenia przeznaczania nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa. W zalaczonej do w/w uchwaly analizie aktualnosci uzasadniono ten postulat
nastepujgco:

,,Na p?dstaWIe pfzeprowqdzonej w niniejszym opracowaniu analizy ruchu budowlanego prognozuje
sie, Ze zasoby terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wystarczq na ok. 30 lat, a pod zabudowe przeznaczona na dziatalnosé gospodarcza na ok.
60 lat. W zwigzku z 'tym gmina w dlugoletniej perspektywie nie jest zmuszona do poszukiwania
r:;owych rezerw terendw budowlanych, kosztem laséw lub gruntéw rolnych. Nalezy tez podkreslic,
ze nale_zy u_nrkac powiekszania rezerw, dopoki nie zostang wykorzystane te istniejgce. Takie
stanowisko jest uzasadnione ze wzgledu na tad przestrzenny, zréwnowazony rozwdj oraz ogromne
koszty realizacji droég i infrastruktury technicznej na nowych terenach. Koszt wykupu i budowy
drég, bez kanalizacji i wodociggéw, koniecznych do pelnej realizacji ustalen
obowigzujacych juz planéw, oszacowano wg danych na koniec 2023 r. na 868 min zi. Nalezy
tez wzigé pod uwage szybko rosngce ceny materialow budowlanych i usfug wykonawcow.".

W w/w uzasadnieniu widoczne sg odwolania do przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), ktére sg istotne
przy ocenie zasadnosci przystapienia do opracowania planu, albowiem zgodnie z art. 1 ust. 2,
,W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sig zwlaszcza:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

1a) potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony érodowiska, w tym gospo
rolnych i lesnych oraz ochrony z16z kopalin;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa Judzi i mienia, a takze potrzeby 0so6b ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnos$ci osobom ze szczegblnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 oraz z 2024 r. pozZ.
731);

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnoSci;

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczeristwa parnstwa,

9) potrzeby interesu publicznego;
10) potrzeby w zakresie rozwoj
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa W pracach nad sporzqdzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

h,'

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznyc
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego

i $rodowiska;
15) potrzeby zwigzane z ksztaftowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju

produkcfi rolniczej.".

darowania wodami, ochrony gruntéw

u infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci

Analizujac zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia planu dla przedmiotowego obszaru
szczegoinie istotne beda punkty, ktére oznaczono wyzej pogrubieniem.

ad. pkt 1 | pkt 2 Zgodnie z art. 2 pkt 1 uopizp ilekroc mowa o tadzie przestrzennym - nalezy przez
to rozumieé takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calod¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wezelkie uwarunkowania | wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Z uwagi na fad
przestrzenny wskazane jest realizowanie zabudowy w plerwszej kolejnosci na terenach juz
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, tak by tworzy¢ zwarte osiedla i unikac¢

e-mail: sekretariat@stare-babice.pl sekretariat tel.: +22 722-95-81
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nadmiernego rozpraszania zabudowy. Dla tadu przestrzennego korzystne jest wyrazne oddzielenie
terenéw budowlanych od terenéw otwartych. W/w zasady znajdujg tez zastosowanie w odniesieniy
do waloréw krajobrazowych.

ad. pkt 1a Zgodnie z art. 3 pkt 50 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) ilekro¢ mowa o zréwnowazonym rozwoju - rozumie si¢ przez to
taki rozwoj spotec;zno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania
podstawowych_ potrzeb poszczegéinych spolecznosci lub obywateli zaréwno wspotczesnego
pokolenla,. jak i przysztych pokolen. Wskazane jest zatem zachowanie rezerwy zwartej rolniczej
prz.re_st_rzenl produkcyjnej. Rozwdéj zabudowy na tych terenach nie jest wykluczony, ale na dzien
dzn§|ejszy, przy tak duzych zasobach terenéw przeznaczonych pod zabudowg
a niezagospodarowanych nie jest uzasadniony w $wietle zréwnowazonego rozwoju.

?d. ;')kt 3 Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 stycznia 2024 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) ochrona gruntéw rolnych polega na ograniczaniu
przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne. Zgodnie z art. 4 pkt 6 w/w ustawy przez
przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze lub nielesne rozumie sig ustalenie innego niz rolniczy
lub lesny sposobu uzytkowania gruntow rolnych. Ze wzgledu na klase gruntow rolnych na
analizowanym obszarze, nie jest wymagana zgoda Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne. Nalezy jednak bra¢ pod uwage fakt,
ze zgodnie z ustawa nalezy ograniczac¢ zmiany przeznaczanie gruntéw rolnych wszystkich klas.

W odpowiedzi na zawiadomienie Wéjta Gminy Stare Babice o przystgpieniu do sporzadzania
planu ogdlnego Gminy Stare Babice, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi w swoim pi$mie, ktére
wptyneto dnia 13 sierpnia 2024 r., przypomniat o koniecznosci racjonalnego gospodarowania

gruntami rolnymi: ,Zgodnie z trescig Studium powierzchnia gruntéw rolnych w gminie wynosi

4443 ha, co stanowi 70,1% powierzchni ogélnej gminy. Ze struktury uzytkow rolnych wynika, ze na
terenie gminy Stare Babice brak jest gruntéw rolnych nalezacych do klasy |, natomiast grunty klas
II-ll zajmujg obszar 1263 ha. tacznie grunty klas ll-lll stanowig ok. 34%, dlatego powinny
podlegaé szczegéinej ochronie. Zatem w pierwszej kolejnosci na cele nierolnicze nalezy
przeznaczaé grunty nizszych klas bonitacyjnych (IV-VI), ktére stanowig prawie 66% powierzchni
uzytkéw rolnych. Nie mozna jednak zapominaé, ze wiadze gminy powinny bardzo rozsadnie
gospodarowac wszystkimi gruntami rolnymi potozonymi na swoim terenie i nie dopuszczaé
do ingerencji nierolniczego zainwestowania w rolnicza przestrzen produkcyjng (bez
wzgledu na klas¢ gruntéw rolnych).” W swoim pismie Minister nawigzuje takze do kwestii
zrownowazonego rozwoju oraz bezpieczenstwa: ,Pragne zwroci¢ uwage, ze projektowanie
terenéw mieszkaniowych jednorodzinnych czy produkcyjno-ustugowych przy jednoczesnym
rozdzieleniu zwartego obszaru pozostawionych w ich sgsiedztwie terenéw upraw rolnych, nie jest
uzasadnione ani pod wzgledem racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi ani stworzenia
harmonijniej i uporzadkowanej przestrzeni o charakterze nierolniczym. Ochrona najt_:enmejszych
dla rolnictwa gruntéw ma kluczowe znaczenie dla zréwnowazonego rozwoju obsza_réw
wiejskich, poniewaz s3 one niezbedne do zapewnienia przyszltym pokoleniom
bezpieczenistwa zywnosciowego.". Przeznaczenie terenéw rolnych o powierzchni ponad 32 ha
pod zabudowe dodatkowo zwigkszy mozliwosci tworzenia rozproszonej zabudowy, przedzielajace)

zwartg przestrzen potencjalnej produkgji rolnicze;.

ad. pkt 5 w planowaniu przestrzennym nalezy br .
Zgodnie z informacjg pozyskang z Gminnej Spétki Wodnej na analizowanym obszarze moga
wystepowaé lokalne podtopienia. Szczegéine ryzyko wystapienia tego zjawiska zaobserwowano
przy rowie melioracyjnoym na odcinku przy ul. Bajkowej, w bliskim sgsiedztwie gramg
proponowanego obszaru planu. Rejon ten jest jednoczesnie jednym z najwyze potoZomSi
punktéw - ok. 96 m n. p. m., co jest widoczne na zalgczonej ponize] mapio hnpsometryc;éng o
analizowanego terenu. Najnizezy punkt, w pdinocnej czgéci analizowanego s z"ag thuszlg
na poziomie ok. 94 m n. p. m. (przy czym nize] jest dno rowu — ok. 93 m n. p. m.). Nie jest to dzie
przewyzszenie, jednak mozna przewidzieé kierunki sptywu powlerzchniowego | miejsca, 9

bedzie gromadzita si¢ woda. Nie sg to okolicznoécl dyskwalifikujace przeznaczenie tego terenu
sekretariat tel.; +22 722-95-81
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ad. pkt 6 Przewidywane skutki ekonomiczne szczegotowo opis
zasadnoséci. Ze wzgledu na duzy zas6b gruntéow w Gminie, przeznaczonych pod zabudowe a nadal
niezabudowanych oraz z uwagi na niezrealizowane zobowigzania gminy W zakresie wykupu

erenu, mozna stwierdzi¢, ze przeznaczanie kolejnych ponad

i budowy drég oraz uzbrojenia t
nieuzasadnione ekonomicznie.

30 ha terenu pod zabudowe jest
ilekro¢ mowa o interesie publicznym - nalezy przez to

ad. pkt 9 Zgodnie z art. 2 pkt 4 uopizp
rozumieé uogélniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogotu
z zagospodarowaniem przestrzennym.

spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci, zwigzanych
Trudno uznaé za dziatanie na rzecz tak pojmowanego interesu publicznego przeznaczanie

gruntéw rolnych pod zabudowe, podczas gdy:

brakuje infrastruktury drogowej i dogodnych potaczen dla tr
izacji drog, infrastruktury wodociggowej | kanalizacyjne|
wynikajacej z przeznaczenia w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Koszt tych zobowigzan w ocenie aktualnosci planu ogdlnego
i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice,
uchwalonej 29 lutego 2024 r., oszacowano na 868 min zi, w tym: 27 min zt na wykup
gruntéw pod drogi oraz 841 min z! na urzadzenie drog. Wielu wtascicieli ma juz dziaki
przeznaczone pod zabudowe, ale nadal nie jest w stanie wykaza¢ dostepnosci do drog!
publicznej lub nie jest W stanie uzbroi¢ swoich nieruchomosci,

e Gmine jest takze zobowigzana zapewni¢ odpowiednie st
w infrastrukiurg spoleczng np. szkoly i przedszkola publiczne oraz tereny rekreacy|ne.
W zwigzku z mozliwosciq lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowe] nalezatoby
wyznaczyt co najmniej teren pod nowe przedszkole teren zieleni z urzgdzeniami rekreacji

lub zapewnié lokalizac)e takich oblekiéw poza obszarem proponowanego planu,

e W gminie ansportu zbiorowego,

o Gmina jest zobowigzana do real

andardy wyposazenia

sekretoriat tel.: +22 722-95-81
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¢ wejscie w zycie przedmiotowego planu ogranicza bezpieczeﬁst_wo ZYyWIENIOWE W Sytuacj,
gdy z wielu przyczyn jego sporzadzenie jest bezzasadne, czyli godzi w interes publiczny
dla realizacji potrzeb malej grupy oséb, przy czym i te potrzeby sa watpliwe, skoro w gminie
jest tak wiele gruntéw przeznaczonych pod zabudowe na wniosek wiascicieli i ‘_’d_ lat
niezabudowywanych. Nie jest uzasadnione przeznaczanie gruntéw pod zapudOWQ niejako
.Na zapas”, bez woli i mozliwosci wykorzystania zgodnie z przeznaczemen_m_ O zmianeg
Przeznaczenia na budowlane zabiegaja witasciciele gruntéw, co wyrazili w bardzo
wielu wnioskach. Ma to jednak znaczenie zdecydowanie drugorzedne wobec szerzej
pojetego interesu publicznego.

ad. pkt 10 Przyjecie kolejnych zobowigzan przez Gmine w zakresie realizacji drog i infrastruktury
technicznej i spolecznej jest nieracjonalne wobec potrzeb i mozliwosci realizacji tych
dotychczasowych.

ad. pkt 15 Obecnie obowigzujacy plan ustala na danym obszarze przeznaczenie na grunty pod
uprawe rolniczg. Realizacja potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkgji rolniczej nie wymaga zatem sporzadzenia nowego planu
miejscowego, chyba Ze zostanie wykorzystane dopuszczalne dla tych terenéw w studium
przeznaczenie pod zabudowg zagrodowa. Nalezy jednak braé pod uwage, ze wnioski o zmiane
przeznaczenia, ktére ztozono dla analizowanego obszaru sa sprzeczne z takim przeznaczeniem.

Wnoszono przede wszystkim o mozliwos$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i ustugowe;j.

Sporzadzenie planu ma na celu spetnienie woli licznych os6b wnioskujgcych o zmiane
przeznaczenia oraz wdrozenie na kolejnym obszarze polityki przestrzennej wyrazonej w studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Biorgc jednak pod uwage istniejgce
uwarunkowania, sporzadzenie nowego planu jest bezzasadne. Takie stwierdzenie wynika
z niespeinienia opisanych wyzej wymogéw art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Okreslenie stopnia zgodnosci projektowanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice

Polityka przestrzenna Gminy Stare Babice okreslona zostata w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego Gminy Stare  Babice” zatwierdzonym  Uchwata
Nr XXXVI11/326/2006 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1 czerwca 2006 r., zmienionego Uchwata
Nr VIII/56/15 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.

Na rysunku okreélajacym kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego, obszar objety
analizg okreslony zostat symbolami MN3 i w niewielkiej, czesci MN4. Sg to obszary struktury
funkcjonalnej mieszkaniowe jednorodzinne. Na terenach MN3 studium dopuszcza realizacje
obiektéw ustugowych bez obowigzku realizacji budynkéw mieszkalnych, co jest zgodne z wola
wyrazong we wnioskach o zmiang obowigzujgcego planu miejscowego. Na terenach MN4 studium
nie daje mozliwosci realizacji samodzielnej funkcji ustugowej, jednak w granicach proponowanego
planu miejscowego obszar ukierunkowany w studium na MN4 jest niewielki i potozony przy rowie
melioracyjnym, co czyni go praktycznie pomijalnym.

Zgodnie z obowiazujacym prawem plany miejscowe muszg byé zgodne ze studium, wiec i tak
bedzie w przypadku struktury funkcjonalnej w planie, ktérego dotyczy niniejsza analiza zasadnos$ci.

Urzqd Gminy Stare Babice e-mail: sekretarlat@stare-bablice.pl sekretariat tel.: +22722-95-81
uL Rynek 32, 05-082 Stare Babice www: www.stare-bablce.pl sekretariat tel.: +22 730-80-88
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s. 3. Granice obs;aru przystapienia na tle studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania
~rzestrzennego gmin Stare Babice

Kierunki studium dla obszaréw MN3:
o przeznaczenie obszaréw: mieszkaniowe jednorodzinne - zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna, wolnostojaca,
ondygnacji /2 kondygnacje naziemne + poddasze

e maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 2,5k
uzytkowe/ lub max.12 m do gornej najwyzszej krawgdzi dachu,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 60%,
krajobrazu — 70% 140% dla zabudowy ustugowej/,
o minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — 1500 m?/dom,
érych oddziatywanie nie

e przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: ustugi nieucigzliwe, kt
wykracza poza granice nieruchomosci, do ktérej inwestor ma tytut prawny, zabudowa

zagrodowa oraz urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej,
o w obszarze dopuszcza sig realizacje obiektow ustugowych bez obowigzku realizacji

budynkéw mieszkalnych w oparciu o ustalenia planéw miejscowych.

na obszarze chronionego

renéw MN4 pominieto, ze wzgledu na bardzo niewielki obszar

Kierunki studium wyznaczone dla te
bliskie sasiedztwo rowu melioracyjnego.

w granicach proponowanego planu i

eini zgodne z obowiazujacymi zapisami Studium

Projektowane rozwiazania bedq w p
wania przestrzennego Gminy Stare Babice.

uwarunkowan | kierunkéw zagospodaro

Urzqd Gminy Stare Babice e-mail: sekretaria
: t@stare-bablice.pl sekretariat tel.: +22 722-95-81
I ul Rynek 32, 05-082 Stare Babice www: www.stare-babice.pl P sekretariat tel.: +22 730-80-88
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5. Okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych
1) Niezbedny zakres prac planistycznych okres$la Rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).
Stosowanie zasad w nim ujetych jest obligatoryjne;
2) Zakres tematyczny projektu planu musi uwzglednia¢ wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
3) Nalezy uwzgledni¢ wymogi ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na srodowisko.

6. Przewidywane skutki ekonomiczne i demograficzne uchwalenia planu
Przewidywane koszty wynikajagce z wejscia w zycie przedmiotowego planu przedstawiono

w ponizszej tabeli.

Tab. 1. Przewidywany bilans obszaru planu:

rzewidywana
pow. % pow. m2 'l)iczba dz\i';lek
zabudowa mieszkaniowa 92% 300 840 200
ustugi 1% 3270 2
drogi 7% 22 890

Tab. 2. Przewidywane koszty do poniesienia przez gming:

ilosé j-m. koszt jedn. [zt wartosé [zi]
wykup drég 22 890 m2 56 1281 840
budowanie drég 2100 mb 5500 11 550 000
sie¢ wodociaggowa 2100 mb 350 735 000
sie¢ kanalizacyjna 2100 mb 600 1260 000
14 826 840

Ze wstepnie przeprowadzonej analizy skutkow finansowych koszty wykupu gruntéw pod
urzadzenie drég publicznych wyniosg ok. 1,3 min zi, urzadzenie drég wraz z chodnikiem
i o$wietleniem — ok. 11,5 min zt, szacunkowe koszty infrastruktury technicznej (sie¢ wodociggowa,
sie¢ kanalizacji sanitarnej) facznie ok. 2 min zt. Catkowity taczny koszt wykupu terenu i urzadzenia
drég publicznych na tym terenie wyniesie okoto 14,8 min zt. W zwigzku z obowigzkiem
zapewnienia infrastruktury spolecznej nalezy wzig¢ tez pod uwage ewentualng lokalizacje szkoty
lub przedszkola. We wrze$niowym numerze Gazety Babickiej podano, ze catkowity koszt realizacji
projektu otwartego w tym roku Przedszkola w nr 2 i Centrum Dojrzatego Cztowieka w Borzecinie
Duzym kosztowato niespetna 24 min zi. Nalezy bra¢ pod uwage fakt, ze gmina nie jest
quowiqzana do natychmiastowego wykupu i urzadzenia drég, zaraz po wejSciu w zycie planu,
wigc podane wyzej koszty zostang roztozone na wiele lat.

Do nakiad6w poniesionych przez Gmine nalezy doliczy¢ koszt sporzadzenia planu miejscowego -
okolo 50 tys. zi.

PnyijjaC. ze na analizowanym obszarze powstanie 280 lokali mieszkalnych (jeden dom
Jednorodzinny na dziatke z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, w tym
czes¢ jako budynki dwulokalowe, co przy éredniej liczbie 0s6b na 1 mieszkanie wynoszacej 2,7
daje facznie 756 nowych mieszkancéw. Zakladajac, ze okolo 20% populacji stanowig dzieci,
zapotrzebowanie na miejsca w placéwkach oéwiatowych wyniesie 161 miejsc (w zaokragleniu 150
miejsc).

sekretariat tel.: +22 722-95-81
sekretariat tel.: +22 730-80-88
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pochéd Gminy

Przyjeto, ze podatek PIT ptaci potowa zameldowanych mieszkaricow. Na podstawie wysokoéci
22 r., obliczono, ze na 1 osobe zameldowang

pgéj::l;: FI!;I’T ktory wplynat do budzetu gminy za 20

p , W czesci, ktéra wplywa do budzetu gmin i '
atek y, wynosi ok. 3021 zt. Przy takich
z%zfg;laphb rc;chny wp#y\n{ z podatku PIT wyniesie ok. 1,1 min 21, Natomiast wptyw z podatkéw od
g i budynkow, obliczony w oparciu o stawki przyjete na 2024 r., wyniesie facznie

ok. 154 tys. zt.

Tab. 3. Przewidywany roczny wplyw z podatku PIT i 2 podatku od
zainwestowaniu terenu

nieruchomosci, przy peinym

Roczny wplyw z podatku PIT 11 minzt
Roczny wplyw z podatku od nieruchomosci | 145 tys. zt
gruntowych

Rc_)czny wplyw 2z podatku od budynkow | 4 700 zt.
mieszkalnych (zatozono, ze powstanie 60

budynkéw)
Roczny wplyw Z podatku od budynkéw 3800zt

ustugowych (zatozono, ze powstang 2 budynki

ustugowe) -
1253 500 z¢

Roczny wplyw z podatku tacznie
ywy roczne bytby osiggaine przy zabudowaniu

se okreslone powyzej wpt

czonych pod zabudowe. Ze wzgledu na bardzo duze rezerwy terendw,
Babice przeznaczono pod zabudowg W obowigzujacych planach
tajg nadal niezabudowane, trzeba braé¢ pod uwage, z€ tak wyliczona
mogtaby by¢ osiggana dopiero po wielu |atach. Przez pierwsze
kilka lat od wejscia W zycie nowego planu suma tych podatkow moze by¢ zerowa,
szczegolnie biorac pod uwage, ze dziatki sa waskie, wiekszo$¢ terenow jest znaczaco
oddalona od istniejacych sieci uzbrojenia terenu, diugo nie beda budowane drogi, moga
wystepowac podtopienia. Zapewne W pierwszej kolejnosci beda zabudowywané dziatki
bezposrednio sasiadujace z juz istniejacg zabudowa.

Nalezy bra¢ pod uwage,
wszystkich dziatek przezna
ktére w Gminie Stare

miejscowych, a ktore pozos
wysoko$¢ rocznych podatkow

Trudno oceni¢ wplywy z tzw. renty planistyczne;. Dziatki po uchwaleniu planu, begda przed
dzenia infrastruktury technicznej, zapewnienia dojazdow,
g wskazane

zabudowaniem wymagaty doprowa

aw wielu przypadkach nowych podziatow i scalen dziatek. Tereny te nie s
w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stare Babice do scaleri i podziatéw przeprowadzanych przez Urzad. Dlatego ewentualne scalenia
i podziaty mogtyby sie¢ odbywac¢ jedynie prywatnie. Wszystkie w/w dziatania wymagaja czasu,
?renta planistyczna pobierana jest jedynie przez 5 lat od dnia wejScia planu W zycie. Trzeba
jgdnalg przyznac, ze na podstawie aktualnego ruchu budowlanego w Lipkowie mozna spodziewac
sie zalqteresowania nieruchomosciami i rozwoju zabudowy w tej wsi. W okresie od stycznia do
wrzeénia 2024 r. wydano pozwolenia na budowe 15 lokali mieszkalnych. Dla poréwnania, dla wsi
Stafq Babice jest to 20 lokali, dla Borzecina Matego 17, dla Klaudyna 16, Borzgcina Duzego 14,
quteszyna 5. Lipkéw jest jedng z kilku miejscowoscCi Gminy Stare Babice, W ktorych powstaje
najwigce budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Nalezy jednak wzigc takze pod uwage. ze
Ilczba‘pozwaeh na budowe wydanych na nowe lokale mieszkalne we Wwsi Lipkow, w ciagu
ostatnich lat istotnie spadia z ok. 50 w 2019 r. na 30 w latach 2021 — 2022 i do ok. 20 w 2023 .
Mozna prognozowaé, ze w 2024 r. beda jeszcze wydawane pozwolenia i na koniec roku bgdzie ich

ok. 20.

Ug‘mﬁk ,WP*YWV z podatkéow PIT | od nieruchomoéci oszacowano W ujeciu rocznym, wigc nie
P o sig ich porbwnywat w sposob bezpoéredni do szacowanych wydatkow, ktére z pewnoscia

bedg roziozone na wiele lat wraz z postgpem inwestycji na danym terenie.

e mail: sekretariat@stare-babice.pl sekretariat tel.: +22 722-95-81
sekretariat tel.: +22 730-80-88

I Urzgd Gminy Stare Babice
www: www.stare-babice.pl
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adiacenckiej z tytutu podziatow dziatek.

Mozna réwniez spodziewaé sig wptywow z optaty .
4 1 czony jest na tereny rolne. Na podstawie

Analizowany obszar w obowigzujacym lanie przezna L . i
aktualnie pgbieranych optat adiacenckicﬁw przyjeto, ze wplyw z wydzielenia jednej nowe) dznalkl
moze wynies¢ 1300 zi. Zatozono takze, ze mozliwos¢ wydzielenia nowych dziatek zostanie
faktycznie wykorzystana nie w petni, a w ok. 30% - dlatego W ponizszej tabeli jest kolumna
prognozowana liczba dziatek".

Tab. 4. Przewidywane wplywy z tytutu optaty adiacenckiej za podzialy dziatek

Funkcja | Powierzchnia | Maksymalna Prognozowana przewidywane wptywy
[m?] liczba dziatek | liczba 2 optaty adiacenckiej
wydzielanych N t
dziatek [zt] (przyjgto 1300.z za
wydzielenie dziatki)
MN3 300 840 200 60 78 000

7. Wnioski i konkluzje

Biorac pod uwage istniejace uwarunkowania, na dzien dzisiejszy sporzqdzenie_
proponowanego ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Lipkéw — obszar po zachodniej stronie rowu melioracyjnego” jest bezzasadne. Potrzebe
przeznaczenia przedmiotowych gruntow pod zabudowe w dalszej przysziosci
zweryfikuje sporzadzany aktualnie plan ogélny Gminy Stare Babice.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze:

1) Zalozenia do ewentualnie sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego s3 catkowicie zgodne z zapisami obowigzujacego ,Studium uwarunkowari
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”.

2) Analizowany teren stanowig grunty o stabej przydatnosci do produkgji rolniczej, w zwigzku
z czym nie bedzie konieczna zgoda Ministra Rolnictwa i RRozwoju Wsi na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

3) Ziozono bardzo wiele wnioskéw o przeznaczenie dziatek na analizowanym terenie pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i/lub ustugowa.

4) Wskazane jest powstrzymanie si¢ od sporzadzenia proponowanego NOwWego planu ze
wzgledu na:

wymagania fadu przestrzennego

potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe;

wymagania ochrony ochrony gruntéw rolnych;

duze zobowiazania finansowe Gminy, gléwnie wynikajace z juz obowigzujacych

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

potrzeby interesu publicznego.

PaooTw

banal

Po dokonaqej_analizie na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mozna przediozy¢ Radzie Gminy projekt

uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dia przedmiotowego obszaru.

LA [ L s LS.
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