17.   WIELOLETNI PLAN DOKONYWANIA ZMIAN W PRZEZNACZENIU TERENU

17.1.
Informacje ogólne

Obowiązujące, w dacie sporządzania niniejszej analizy, przepisy regulujące kwestie związane z zagospodarowaniem przestrzennym określone zostały w sposób szczegółowy w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późniejszymi zmianami). Przede wszystkim zaś sama ustawa w art. 9 ust. 1 określiła, iż: 

„W celu określenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwałę o przystąpieniu do sporządzania studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy [...].”.

Zgodnie z Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII/326/06 z dnia 1 czerwca 2006 roku zatwierdzono nowe „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”, w którym, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 1, uwzględniono m.in. uwarunkowania wynikające z:

· dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

· stanu ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony;

· stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

· stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;

· warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia;

· zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia;

· potrzeb i możliwości rozwoju gminy;

· stanu prawnego gruntów;

· występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych;

· stanu systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

· zadań służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych.

Ponadto wyżej wymienione studium, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 2 ustawy określiło m.in.:

· kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów;

· kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym tereny wyłączone spod zabudowy;

· obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

· obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;

· kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego województwa i ustaleniami programów;

· obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 oraz obszary przestrzeni publicznej;

· obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne;

· kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej;

· obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji;

· granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych;

W niniejszym opracowaniu przyjęto, iż zatwierdzone w dniu 1 czerwca 2006 roku „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” spełnia oczekiwania zarówno mieszkańców, poprzez uwzględnienie bezwzględnej większości złożonych wniosków w sporządzanym studium, jak również Władz Gminy, tj. Wójta oraz Rady Gminy, jako organów sporządzających oraz zatwierdzających dokument.

Zgodnie z art. 10 ust. 4 ustawy ustalenia studium są wiążące dla organów gminy przy sporządzaniu planów miejscowych. Fakt ten został uwzględniony w niniejszej analizie. 

Mając na uwadze przyjęte założenia, należy podkreślić, iż niniejszy harmonogram sporządzania planów miejscowych jest próbą zdefiniowania praktycznych możliwości oraz potrzeb Gminy w zakresie kształtowania ładu przestrzennego oraz warunkowania jej dalszego rozwoju.  

Bezwzględnym warunkiem dalszego rozwoju Gminy Stare Babice jest nowe zdefiniowanie, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, podstawowego układu drogowego przed dokonywaniem zmian przeznaczenia terenów, które przylegają do niego. Obecne zapisy planu, które jedynie rezerwują tereny pod przyszłe drogi są, zdaniem autorów niniejszego opracowania, niezgodne z obecnym stanem prawnym. Należy więc uściślić przebieg dróg, poprzez sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000 wraz z określeniem linii rozgraniczających, które określą przyszły pas drogowy. Opracowaniom drogowym należy nadać priorytet, w stosunku do ewentualnie dokonywanych zmian w przeznaczeniu terenu na obszarach przyległych, ze względu na możliwość dokonywania niewielkich korekt przebiegu samych dróg. Dopuszczalna jest również możliwość prowadzenia równoległych prac projektowych obszarów przyległych – pod warunkiem, iż samo zatwierdzenie przez Radę Gminy planów, w przypadku odrębnych opracowań planistycznych,  winno najpierw dotyczyć ustaleń przebiegu drogi. W przypadku łącznego opracowania projektowego, należy w sporządzanym planie zapewnić maksymalną liczbę włączeń do projektowanego układu, w celu wyeliminowania dążeń do zawężania dróg dojazdowych do parametrów ciągów pieszo – jezdnych, utrudniających ruch pojazdów, stwarzających niebezpieczeństwo dla użytkowników drogi oraz uniemożliwiających prowadzenie pełnej infrastruktury technicznej.

Zgodnie z założeniami przyjętymi w obowiązującym „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” w okresie kierunkowym ma być dokonana zmiana przeznaczenia obecnych  gruntów rolnych oraz części gruntów leśnych na cele, głównie, zabudowy mieszkaniowej i usługowej. Z uwagi na skalę dokonywanych zmian, zgodnie z założeniami studium zmianą przeznaczenia objętych będzie blisko 2020 ha gruntów, zdaniem autorów niniejszego opracowania, niezbędna jest weryfikacja rzeczywistych potrzeb i możliwości Gminy z jednej strony oraz określenie obszarów priorytetowych, istotnych z punktu widzenia dalszego rozwoju przestrzennego. Część obszarów w bardzo szybkim czasie przyniesie rzeczywiste efekty w postaci lokalizacji nowych inwestycji, realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, faktycznego zamieszkania na terenie Gminy co tym samym przyczyni się do wzrostu dochodów pośrednich i bezpośrednich do budżetu.  

Przestrzenne rozmieszczenie dokonywanych zmian w przeznaczeniu terenów winno jednak wynikać z 2 kryteriów:

· występujących nierówności w różnych częściach Gminy, rozumianych jako prowadzenie polityki wyrównawczej
,

· możliwości uzyskiwania efektów mnożnikowych, rozumianych jako prowadzenie polityki prospektywnej.

Dążąc do poprawy sytuacji ekonomicznej Gminy należy w szczególny sposób skoncentrować się na prowadzeniu polityki prospektywnej, nie rezygnując całkowicie z polityki wyrównawczej, tym bardziej, iż część terenów śmiało zaliczyć można do obu kategorii (Zielonki Parcele, Borzęcin Duży, część terenu Babic Nowych).

Jako obszary, gdzie możliwe są do osiągnięcia efekty mnożnikowe przyjmuje się tereny:

· obejmujące projektowaną drogę klasy głównej, docelowo kategorii wojewódzkiej, stanowiącą alternatywę dla istniejącej i okresowo przeciążonej ul. Warszawskiej (droga nr 580);

· obszar części wsi Zielonki Parcele, Stare Babice, Latchorzew, Klaudyn oraz częściowo Borzęcin Duży ,

· centrum sportowo – rekreacyjne we wsi Zielonki,

Jako obszary priorytetowe przyjmuje się tereny przeznaczone pod realizację podstawowego układu komunikacyjnego oraz obszary przeznaczone w studium pod rejony najbardziej intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (zgodnie z symboliką studium MN1 i MN2), gdzie powinna nastąpić koncentracja działań, umożliwiających rozwój aktywności gospodarczych przynoszących zwiększone dochody do budżetu gminnego. Szczegółowe rozwiązania dotyczące realizacji usług oraz terenów zabudowy mieszkaniowo – usługowej winno zostać określone poprzez dość szybkie sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla tych rejonów. Stymulowanie rozwoju gospodarczego na terenie Gminy Stare Babice przejawiać się może m.in. w szybkiej realizacji:

· projektowanej drogi klasy głównej, docelowo kategorii wojewódzkiej stanowiącej alternatywę dla przeciążonej ul. Warszawskiej,

· połączenia Izabelina B poprzez Klaudyn z wsią Mościska, jako możliwość korelacji układu drogowego północnej i północno – wschodniej części Gminy z projektowanym układem komunikacyjnym  Warszawy  poprzez ul. Janickiego do projektowanej Trasy Mostu Północnego (klasy GP – głównej ruchu przyspieszonego) oraz projektowanej Trasy S-7 (kasy S – szybkiego ruchu);

· projektowanego łącznika ul. Warszawskiej z projektowanym wlotem na wysokości ul. Wieruchowskiej poprzez ul. Krótką do ul. Sikorskiego na wysokości ul. Zielonej. 

oraz w późniejszym terminie, stopniowa realizacja pozostałego układu drogowego (połączenia wewnątrz projektowanych osiedli). Realizacja układu drogowego jest podstawowym warunkiem efektywności podejmowanych czynności planistycznych.

17.2.
Zmiany przeznaczenia w aspekcie prowadzenia polityki prospektywnej

Mając na uwadze fakt, iż miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wywołuje określone skutki prawne – w tym m.in.:

· wynikające z roszczeń na podstawie art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

· związane z wykupem gruntów pod realizację celów publicznych, w tym przede  wszystkim pod drogi publiczne;

· w zakresie realizacji infrastruktury technicznej; 

· związane z przeprowadzeniem obowiązkowych scaleń;

· innymi czynnościami i obowiązkami wynikającymi z ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorządzie gminnym;

dla potrzeb niniejszego opracowania, wytypowano 9 podstawowych cech mających wpływ na osiągnięcie maksymalnych efektów ekonomicznych, związanych jednocześnie z najszybszą realizacją ustaleń miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ponadto określono cechy, a następnie przyporządkowano im rangi punktowe. 

Do podstawowych cech, mających wpływ na osiągniecie korzyści ekonomicznych zaliczono:

1. intensyfikację zabudowy, wynikającą z ustaleń „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice”, jako dokumentu który wiąże organa gminy przy sporządzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; ranga cechy 20%, liczba punktów w przedziale od 0 do 10;

2. konieczność, bądź brak potrzeby przeprowadzenia scaleń,  jako narzędzia niezbędnego do: pozytywnej kreacji przestrzeni, powstania działek, których cechy geometryczne umożliwią poprawną z punktu widzenia kształtowania ładu przestrzennego realizację zabudowy; ranga cechy 12%, liczba punktów w przedziale od 0 do 6;
3. istnienie, bądź możliwość podłączenia (połączenia) do układu drogowego - kwestia prowadzenia dróg jest najbardziej sporną i drażliwą kwestią zarówno na etapie sporządzania, jak również przy realizacji zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; dobrze rozwinięta sieć dróg winna zapewniać połączenie między sobą wszystkich miejscowości, osiedli oraz obszarów zurbanizowanych zarówno na terenie samej Gminy, jak również w jej najbliższym sąsiedztwie (w układzie zewnętrznym, jak i wewnętrznym), ponadto połączenia te, w miarę możliwości, winny być realizowane możliwie najkrótszą drogą i mieć przebieg zbliżony do prostolinijnego; ranga cechy 12%, liczba punktów w przedziale od 0 do 6;
4. jakość i ilość gruntów przewidywanych do zmiany przeznaczenia, szczególną ochroną objęto grunty leśne, mające status lasu ochronnego oraz gleby wyższych klas bonitacyjnych; ranga cechy 8%, liczba punktów w przedziale od 0 do 4;
5. prestiż miejsca, rozumiany jako usytuowanie obszaru względem jednostek już zdefiniowanych poprzez istniejące uwarunkowania i zabudowę; ranga cechy 8%, liczba punktów w przedziale od 0 do 4;
6. dostępność do infrastruktury technicznej, jako elementu wpływającego zarówno na podjęcie decyzji w zakresie realizacji inwestycji, jak również na jakość życia mieszkańców, przy czym przedmiotem analizy była również możliwość oraz koszty jej realizacji w ramach poszczególnych jednostek terenowych; ranga cechy 8%, liczba punktów w przedziale od 0 do 4;
7. efekt zmiany przeznaczenia, rozumianego jako przybliżony czas możliwych do osiągnięcia korzyści, rozumianych jako przystąpienie do realizacji inwestycji, wzrost dochodów do budżetu Gminy; ranga cechy 12%, liczba punktów w przedziale od 0 do 6;
8. uwarunkowania egzogeniczne i endogeniczne, rozumiane jako inne uwarunkowania mające wpływ na obszar przewidziany do zmiany przeznaczenia np. konieczność objęcia planem miejscowym sąsiadujących obszarów, już zurbanizowanych w celu określenia jednolitego standardu zabudowy, możliwości powiązania funkcjonalnego i przestrzennego w tym m.in. układu drogowego  (wpływ na uwarunkowania wewnętrzne) czy też określenie istotnych elementów łączących dany obszar z jednostkami zewnętrznymi (np. poprzez powiązanie przestrzenne projektowanego układu drogowego w układzie zewnętrznym); ranga cechy 8%, liczba punktów w przedziale od 0 do 4;
9. gęstość pozwoleń na budowę, odzwierciedlających rzeczywiste zainteresowanie inwestowaniem w okresie będącym przedmiotem niniejszej analizy; ranga cechy 12%, liczba punktów w przedziale od 0 do 6;
Ponadto w celu określenia kolejności terenów przeznaczonych do zmiany przeznaczenia przyjęto następujące ogólne założenia kształtowania się ocen dla poszczególnych kryteriów:

· jeżeli dana cecha jest najlepsza, najkorzystniejsza z możliwych to osiąga wartość maksymalną, w proporcjach odpowiednich do rangi (10, 6 bądź 4 punktów),

· jeżeli dana cecha jest najgorsza, niekorzystna, nie występuje lub nie jest możliwa do realizacji to przyjmuje ona wartość 0,

· jeżeli dana cecha posiada jakieś ograniczenia, bariery i z punktu widzenia danego kryterium może podlegać ocenie innej aniżeli wartości maksymalne, w zależności od występujących ograniczeń przyjąć ona może wartości pośrednie.

Obszary, które otrzymały największą liczbę punktów, są z ekonomicznego punktu widzenia  najkorzystniejsze do realizacji, bowiem efektywność podjętych czynności planistycznych jest największa. Zwrot poniesionych nakładów na realizację planu winien w krótkim okresie czasu przynieść stosowne korzyści dla budżetu Gminy Stare Babice.

Tabela 17-1. Wagi poszczególnych cech mających wpływ na efektywność realizacji zmian w przeznaczeniu terenów (opracowanie własne)

INTENSYFIKACJA ZABUDOWY

KAT. I
Pkt.
KONIECZNOŚĆ SCALEŃ

KAT.II
Pkt.
DROGI

KAT. III
Pkt.

MN1, CU/US, MN1/U2
10
Niepotrzebna
6
Istniejące
6

MN2; U2; U
7
Częściowa
4
Częściowo istniejące (wydzielone geodezyjne)
4

MN3
3
Większościowa
2
Możliwość włączeń
2

MN4; US/U
1
Całkowita
0
Utrudniona dostępność
0

ZMIANA PRZEZNACZENIA

KAT. IV
Pkt.
PRESTIŻ MIEJSCA

KAT. V
Pkt.
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

KAT. VI
Pkt.

Rolne
4
Bardzo wysoki
4
Istniejąca
4

Rolne, wysoka klas gleb
3
Średni
2
Nieistniejąca, ale jest możliwość podłączenia
2

Częściowo leśne
2





Leśne w większości
0
Obojętny
0
Utrudnienia
0

EFEKTY

KAT. VII
Pkt.
Inne uwarunkowania

KAT. VIII
Pkt.
GĘSTOŚĆ POZWOLEŃ

 NA BUDOWĘ

KAT.IX
Pkt.

Widoczne, szybkie do 5 lat
6
Ważne mające wpływ na układ zewnętrzny i wewnętrzny
4
Wysoka (przedział od 6,0 i powyżej pozwolenia na 1 ha)  
6

W perspektywie powyżej 6 lat
3
Mające wpływ na uwarunkowania wewnętrzne
2
Przyjmująca wartości średnie (przedział od 3,0 do 5,9 pozwolenia na 1 ha) 
3

W perspektywie powyżej 12 lat
0
Obojętne
0
Niska bądź bardzo niska (poniżej 3,0 pozwolenia na 1 ha)
0

W okresie będącym przedmiotem niniejszej analizy, tj. w latach 1992 – 2005, ponad dwukrotnie wzrosła powierzchnia gruntów przeznaczonych pod zabudowę – wzrost z blisko 605 hektarów do ponad 1300 hektarów, co skutkowało dynamicznym rozwojem Gminy Stare Babice. Przyjęte w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego tereny przewidziane do zmiany przeznaczenia obejmują łącznie obszar 2020 hektarów, przy czym 203,3 ha dotyczy terenów usług sportowych itp. które nie będą miały bezpośredniego wpływu na kształtowanie się nowej zabudowy mieszkaniowej. Mając na uwadze powyższe, studium zakłada, iż docelowo pod zabudowę przeznaczonych zostanie dodatkowo ponad 1800 hektarów gruntów, które obecnie przeznaczone są pod cele rolne i leśne.

W wyniku dokonanych zmian przeznaczenia powierzchnia ponad 3100 hektarów stanowić będzie teren potencjalnej zabudowy. Przyjmując dotychczasowe wskaźniki oraz mając na uwadze stałą zauważalną tendencję do lokowania się na terenach bezpośrednio graniczących z Warszawą, podkreślić należy, iż w przeciągu kolejnych 10 lat, tj. do roku 2016, Gmina Stare Babice jest w stanie bez znaczącego uszczerbku dla swojego budżetu zmienić przeznaczenie maksymalnie ca 1000 hektarów, pod warunkiem, iż będą to przede wszystkim grunty przeznaczone pod intensywną zabudowę mieszkaniową (zgodnie z symboliką studium MN1 i MN2 w ostateczności MN3).    
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Dokonanie zmiany przeznaczenia na łącznej powierzchni około 1000 hektarów powoduje konieczność określenia nowego układu drogowego – dróg dojazdowych i lokalnych, które służyć będą obsłudze osiedla. Mając na uwadze zapisy obowiązującego studium, które jako dokument określający politykę przestrzenną Gminy, wiążą organa przy sporządzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, określone w nim wskaźniki intensywności zabudowy oraz minimalne powierzchnie nowotworzonych działek wskazują, iż przy dokonywanych zmianach przeznaczenia obszarów oznaczonych symbolem MN1 oraz MN2 teren przeznaczony pod te drogi wynosić będzie minimum 100 hektarów (10% z powierzchni terenu do zmiany przeznaczenia, przy założeniu, iż minimalna powierzchnia działki wyniesie 1000 m2). Tym samym powstaną zobowiązania Gminy do wypłaty odszkodowania w kwocie zbliżonej do budżetu za rok 2005. Ponadto część terenów wymagać będzie obligatoryjnego dokonania scaleń i wtórnych podziałów co wymagać będzie wyłożenia środków na ich wykonanie (możliwość ubiegania się o dofinansowanie ze środków Unii Europejskiej, późniejszego zwrotu poniesionych nakładów oraz pośrednio poprzez szybką realizację zabudowy, system podatków pośrednich i bezpośrednich). Niezbędnym jest więc tworzenie zapisów w planach miejscowych  dotyczących możliwości czasowego wykorzystania terenów przeznaczonych pod układ drogowy zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem (zapis ten powoduje, iż właściciel może korzystać ze swojego prawa własności zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem co nie wywołuje natychmiastowych skutków finansowych po stronie Gminy).      

Biorąc pod uwagę jedynie aspekty ekonomiczne, spodziewanych szybkich korzyści sporządzanie planów miejscowych odbywać się winno według poniższego schematu (Tabela 17-2).   

Tabela 17-2. Ocena punktowa poszczególnych obszarów ze względu na cechy mające wpływ na efektywność realizacji zmian w przeznaczeniu terenów (opracowanie własne)

lp.
Nr obszaru
Nazwa
KATEGORIA
Suma punktów




I.
II.
III.
IV.
V.
VI.
VII.
VIII.
IX.


1
1
Lubiczów











2
2
Latchorzew oraz Babice Nowe











3
3
Babice Nowe, Zielonki 

Parcele i Wieś, Koczargi,

Nowe, Wojcieszyn, 

Wierzbin, Borzęcin Duży











4
11
Zielonki Parcele
10
6
6
4
4
4
5
4
3
46

5
12
Zielonki Parcele
10
6
6
4
4
4
5
4
3
46

6
8
Stare Babice
10
4
5
3
4
4
6
3
6
45

7
9
Stare Babice
10
4
5
3
4
4
6
3
6
45

8
20
Stare Babice
10
5
5
3
2
3
6
4
6
44

9
44
Borzęcin Duży
7
6
6
3
4
4
6
4
3
43

10
14
Stare Babice
10
5
5
3
2
3
4
4
6
42

11
21
Janów
10
2
5
4
2
3
6
4
6
42

12
7
Babice Nowe,
9
5
5
3
3
3
5
4
3
40

13
4
Latchorzew
10
3
2
3
4
4
6
4
3
39

14
22
Zielonki Parcele
7
6
6
3
2
4
3
2
3
36

15
29
Klaudyn
6
5
4
2
3
3
4
2
6
35

16
24
Stare Babice i Zielonki Parcele
8
4
4
3
3
2
3
3
4,5
34,5

17
16
Klaudyn
6
4
4
4
2
3
3
2
6
34

18
17
Klaudyn
5
4
4
4
2
3
3
2
6
33

19
19
Stare Babice
2
6
5
2
2
3
6
1
6
33

20
6
Lubiczów i Latchorzew
8
4
2
3
2
2
6
4
1,5
32,5

21
13
Wierzbin
7
4
3
3
3
3
3
3
3
32

22
18
Koczargi Stare
2
4
5
4
2
2
3
4
6
32

23
30
Koczargi Nowe
2
6
6
3
2
4
6
3
0
32

24
5
Borzęcin Duży i Borzęcin Mały 
7
3
3
4
3
3
3
4
1,5
31,5

25
34
Stanisławów
1
6
5
0
0
4
6
2
6
30

26
42
Koczargi Nowe
3
6
6
3
2
2
6
2
0
30

27
10
Lubiczów
7
4
3
3
2
3
3
4
0
29

28
15
Wojcieszyn oraz Zalesie
7
4
3
4
2
2
2
2
3
29

29
23
Zielonki Parcele
7
4
3
3
2
2
3
2
3
29

30
25
Babice Nowe, Stare Babice i Zielonki Parcele
8
4
1
3
3
2
2
2
4
29

31
26
Latchorzew
7
3
6
3
1
2
0
4
3
29

32
38
Koczargi Nowe i Zielonki Wieś
7
2
2
3
2
2
3
4
1,5
26,5

33
41
Koczargi Nowe
3
2
6
3
2
2
6
2
0
26

34
32
Topolin i Borzęcin Duży
7
2
4
3
1
3
2
2
1,5
25,5

35
31
Topolin
7
4
4
3
1
2
2
2
0
25

36
45
Borzęcin Duży i Zalesie
4
5
3
3
2
2
1
2
3
25

37
27
Lubiczów
7
4
1
3
2
2
1
4
0
24

38
48
Borzęcin Duży
3
5
3
4
1
2
1
2
3
24

39
62
Wierzbin
7
2
2
3
2
2
1
2
3
24

40
54
Koczargi Stare i Wojcieszyn
1
4
2
3
2
2
1
4
4,5
23,5

41
33
Borzęcin Duży
7
0
2
3
1
3
2
2
3
23

42
57
Mariew
1
6
6
2
0
2
6
0
0
23

43
39
Koczargi Nowe i Wojcieszyn
7
3
1
3
1
2
1
2
1,5
21,5

44
46
Borzęcin Duży i Borzęcin Mały 
3
2
2
4
2
2
1
4
1,5
21,5

45
28
Borzęcin Duży i Borzęcin Mały 
7
2
1
4
0
1
2
2
1,5
20,5

46
36
Mariew
1
4
4
3
0
2
3
2
0
19

47
37
Lipków
3
3
1
4
2
1
0
2
3
19

48
49
Borzęcin Duży
1
5
2
4
1
1
1
1
3
19

49
56
Mariew
1
4
3
4
0
2
3
2
0
19

50
61
Stanisławów
1
4
2
2
0
2
0
2
6
19

51
55
Wojcieszyn
1
4
3
4
0
1
0
2
3
18

52
40
Koczargi Nowe i Zielonki Wieś
3
2
2
3
2
0
2
2
1,5
17,5

53
51
Zalesie
1
2
4
3
0
2
0
2
3
17

54
35
Mariew
1
2
4
2
0
2
3
2
0
16

55
43
Koczargi Nowe
3
2
2
3
2
0
2
2
0
16

56
53
Lipków
3
4
0
4
2
0
0
0
3
16

57
50
Zielonki Wieś
1
0
3
0
2
3
3
0
3
15

58
52
Lipków
1
0
1
4
2
1
2
0
3
14

59
47
Borzęcin Duży i Borzęcin Mały 
2
1
2
2
1
2
0
2
1,5
13,5

60
59
Mariew
1
2
4
4
0
2
0
0
0
13

61
60
Mariew
1
0
3
4
0
2
0
2
0
12

62
58
Mariew
1
0
3
2
0
2
0
0
0
8

17.3.
Zmiany przeznaczenia w aspekcie prowadzenia polityki wyrównawczej

Oprócz prowadzenia polityki prospektywnej, w której osiągnąć można korzyści mnożnikowe, Gmina winna prowadzić również tzw. politykę wyrównawczą, tj. taką, która niwelować będzie narastające dysproporcje pomiędzy poszczególnymi jednostkami strukturalnymi. Organa Gminy posiadające osobowość do tworzenia prawa miejscowego, w tym jednego z najistotniejszych do tworzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, który wpływa bezpośrednio na wartość rynkową nieruchomości, może tym samym wpływać na rozwój obszarów „zmarginalizowanych”, bądź też nie cieszących się dużym powodzeniem wśród inwestorów. 

Bezpośrednim skutkiem prowadzenia polityki wyrównawczej są z jednej strony zwiększone dotacje i środki na rozwój obszarów „zmarginalizowanych” z drugiej zaś, w perspektywie kilkunastu, czasem kilkudziesięciu lat, osiągnięcie spójności pomiędzy poszczególnymi jednostkami strukturalnymi. Nie bez znaczenia jest tu również czynnik społeczny w postaci świadomości samych mieszkańców i właścicieli nieruchomości, iż ich problemy również będą zaspokojone. 

Przykładem takiego obszaru jest wieś Mariew i Stanisławów. Położenie tych jednostek w bezpośrednim sąsiedztwie Kampinoskiego Parku Narodowego oraz terenów leśnych predysponuje obszar ten do pełnienia funkcji mieszkalnych o charakterze rezydencjonalnym. Zgodnie z ustaleniami studium, ustalenia dla strefy MN4, tereny przeznaczone do zmiany przeznaczenia winny posiadać minimalny normatyw działki określony na 3000 m2 na 1 dom. Z ekonomicznego punktu widzenia, zapewnienie dostępu do: drogi publicznej czy infrastruktury technicznej biorąc pod uwagę możliwą do osiągnięcia gęstość zabudowy, jest nieznaczna np. w porównaniu z obszarami oznaczonymi symbolem MN1 (wskaźnik powierzchniowy 800m2 na 1 dom). W tym wypadku różnica ta jest blisko 4 krotna. Z drugiej jednak strony w dalszym ciągu, w szczególności dotyczy to ludzi bogatych, utrzymuje się stała tendencja do nabywania dużych powierzchniowo działek. Tym samym istnieje zależność, iż część nakładów poniesionych na realizację planów miejscowych zostanie zamortyzowana poprzez zwiększone dochody do budżetu Gminy z tytułu udziału w podatkach stanowiących dochód budżetu państwa (większy udział w podatku dochodowym od osób fizycznych i prawnych) według zależności: im większa powierzchnia działki - tym bogatsza osoba jest jej nabywcą (wysoka renta gruntowa), a po realizacji zamierzenia inwestycyjnego osiedla się na terenie Gminy  - płaci wysokie podatki.

Prowadzenie polityki wyrównawczej winno odnosić się również do monitorowania zmian jakie zachodzą w gospodarce przestrzennej. Dla potrzeb niniejszego opracowania określono m.in.  wskaźniki chłonności zabudowy oraz rezerw terenu możliwych do zagospodarowania. Szczególnie istotne, dla dalszego dokonywania zmian w przeznaczeniu terenów jest, monitorowanie wskaźnika określającego rezerwy w odniesieniu do działek już zabudowanych. Jeżeli wartość tego wskaźnika jest niska, bądź jak w przypadku wsi: Zalesie (wartość współczynnika wyniosła 0,06 co de facto oznacza, iż na obecnie zabudowane 50 działek w rezerwie – do faktycznego zagospodarowania  pozostaje tylko 3), Stanisławów (wartość współczynnika 0,26 oznaczający, iż do zabudowy pozostaje 13 działek) czy Kwirynów (wartość współczynnika 0,32, oznaczający, iż na 397 działek zabudowanych w rezerwie pozostaje 127) bardzo niska, należy, w ramach prowadzenia polityki wyrównawczej, rozważyć możliwość dokonania wcześniejszej zmiany przeznaczenia bez uwzględniania czynników ekonomicznych.  

17.4.
Zmiany przeznaczenia w ramach jednostek określonych w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

W ramach obowiązujących ustaleń „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” wyodrębniono obszary, które w ramach realizacji polityki przestrzennej wymagać będą dokonania zmian w przeznaczeniu terenu. Zgodnie z dyspozycją art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 03 lutego 1995 roku o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2004 roku Nr 121, poz. 1266 z późniejszymi zmianami), dokonać można jedynie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego po dokonaniu czynności o których mowa m.in. w art. 7 ustawy.

Mając na uwadze prowadzenie skoordynowanych działań mających na celu doprowadzenie do spójności prowadzonej polityki przestrzennej Gminy uwzględniając nierówności oraz dysproporcje pomiędzy poszczególnymi jednostkami, jak również konieczność osiągnięcia spójności funkcji terenu wyodrębniono poszczególne obszary, przeprowadzono ich krótką charakterystykę, określono: cele, działania oraz możliwe do osiągnięcia efekty, z uwzględnieniem poniższego zastrzeżenia.

UWAGA 1

Nie ustala się harmonogramu sporządzania zmian miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w celu realizacji lokalnych oraz ponadlokalnych celów publicznych. Zmiany tych planów będą miały pierwszeństwo w opracowaniu w stosunku do przyjętej kolejności sporządzania pozostałych zmian. Szczegółowe ustalenie kolejności ich sporządzania możliwe będzie w miarę precyzowania dat realizacji lokalnych celów publicznych lub po zawarciu porozumień w sprawie uzgodnień i warunków zgodnie z wymogami art. 44 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tabela 17-3. Charakterystyka obszarów, dla których zgodnie z ustaleniami „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” dokonywana będzie zmiana przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele zgodne z ustaleniami studium  wraz z rankingiem ekonomicznym uwzględniającym efektywność realizacji zmian w przeznaczeniu terenów (opracowanie własne)

Numer obszaru
Ranking
Nazwa obszaru, jednostki osadniczej, bądź określenie położenia
Przybliżona powierzchnia
Cel opracowania
Liczba punktów
uwagi

















I.
II.
III.
IV.
V.
VI.
VII.

1. 
1.
Lubiczów: projektowana droga klasy głównej (G) – docelowo kategorii wojewódzkiej, równoległa do ul. Warszawskiej
Długość odcinka ca 450 metrów
Określenie ścisłych linii rozgraniczających określających pas drogowy, jej parametry, w tym również w zakresie ewentualnych włączeń i skrzyżowań 
UWAGA 1
Konieczność koordynacji działań z miastem stołecznym Warszawą, Gminą Ożarów Mazowiecki oraz z Generalną Dyrekcją Dróg Krajowych i Autostrad zarówno na etapie projektowym jak i realizacyjnym

2. 
2.
Latchorzew oraz częściowo Babice Nowe:
Projektowana droga klasy głównej (G) – docelowo kategorii wojewódzkiej, równoległa do ul. Warszawskiej
Długość odcinka ca 450 metrów
Określenie ścisłych linii rozgraniczających określających pas drogowy, jej parametry, w tym również w zakresie ewentualnych włączeń i skrzyżowań 
UWAGA 1
Konieczność koordynacji działań z Gminą Ożarów Mazowiecki zarówno na etapie projektowym jak i realizacyjnym

3. 
3.
Babice Nowe (na wschód od ul. Ogrodniczej)  w kierunku zachodnim przez Zielonki Parcele, Zielonki Wieś, Koczargi Nowe, Wojcieszyn, Wierzbin (przekracza ul. Warszawską), Borzęcin Duży (do skrzyżowania z ul. Spacerową): projektowana droga klasy głównej (G) – docelowo kategorii wojewódzkiej, równoległa do ul. Warszawskiej

Określenie ścisłych linii rozgraniczających określających pas drogowy, jej parametry, w tym również w zakresie ewentualnych włączeń i skrzyżowań 
UWAGA 1
Konieczność koordynacji działań z Gminą Ożarów Mazowiecki zarówno na etapie projektowym jak i realizacyjnym

4. 
13.
Latchorzew: zwarty obszar położony pomiędzy ulicami Przedszkolną i Bolesława Prusa, na północ od ul. Warszawskiej i na południe od ul. Hubala – Dobrzańskiego
Ca 21,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1. Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić przebieg nowego układu drogowego przez obszar objęty planem – tj. w układzie południkowym: przedłużenia ul. Szeligowskiej stanowiącej połączenie ul. Warszawskiej z Hubala – Dobrzańskiego oraz w układzie równoleżnikowym – uwzględnienie przedłużenia ul. Świerczewskiego, Kościuszki i Mickiewicza  na odcinku od ul. Bolesława Prusa do Przedszkolnej.    

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości poprawnych połączeń komunikacyjnych i realizacji infrastruktury technicznej w układach zamkniętych, pewniejszych w eksploatacji oraz skuteczniejszych w przypadku awarii, należy planem miejscowym objąć cały obszar do ul. Warszawskiej do Hubala-Dobrzańskiego oraz przynajmniej od ul. Przedszkolnej do Bolesława Prusa.    

W związku z prestiżowym położeniem obszaru należy przeprowadzić scalenie oraz ponowny podział działek w celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zachowania racjonalnego układu przestrzennego jaki wytworzył się na obszarach pozostających w bezpośrednim sąsiedztwie.

Obszar bardzo pożądany przez inwestorów: atrakcyjny dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, dogodna dostępność komunikacyjna poprzez już istniejące i urządzone oraz wyposażone w media ulice, z bezpośrednim dostępem do komunikacji publicznej. Ponadto położenie obszaru: w bezpośrednim sąsiedztwie Warszawy, jak również blisko centrum Gminy tj. Starych Babic oraz jego sąsiedztwo predysponują obszar ten do pełnienia funkcji mieszkalnych praktycznie „od zaraz”. Nakłady finansowe związane ze sporządzeniem planu miejscowego oraz realizacją układu drogowego i infrastruktury technicznej zwrócą się w bardzo krótkim okresie czasu, w związku z jej bezpośrednią dostępnością oraz wieloma inwestycjami na tym terenie (przy wysokich cenach gruntu w Latchorzewiu zainteresowani zakupem działki będą z reguły ludzie bogaci).   

Istnieje możliwość wykorzystania istniejącej infrastruktury technicznej w ul. Warszawskiej i ul. Hubala – Dobrzańskiego.
39

UWAGA1
DZIAŁANIA POCHODNE: możliwość pełnego korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej; dążenie do objęcia planem całego obszaru (do ul. Warszawskiej i Hubala Dobrzańskiego) w celu wyznaczenia podobnego standardu zabudowy wpływającej na ład przestrzenny oraz w celu wytworzenia prawidłowych i praktycznych powiązań komunikacyjnych;

EFEKT: wysoka efektywność realizacji planu ze względu na wartość terenu, położenie, bliższe i dalsze sąsiedztwo, istniejącą infrastrukturę techniczną, łatwość stworzenia nowych połączeń komunikacyjnych z już istniejącymi i urządzonymi ulicami. Z uwagi na „prestiżowość” miejsca należy obszar objąć bezwzględnym scaleniem w celu wytworzenia i  osiągnięcia pełnej spójności funkcjonalnej i przestrzennej;.

Stworzenie siatki połączeń lokalnych pomiędzy poszczególnymi jednostkami osadniczymi oraz w układzie powiązań zewnętrznych 

5. 
24.
Borzęcin Duży i Borzęcin Mały: zwarty obszar położony pomiędzy ul. Warszawską -  ul. Kosmowską a Feliksowem (Gminą Leszno)
Ca 117,4 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne i w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania lokalnych ciągów przyrodniczych (najlepiej zachować jako lokalny cel publiczny);

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych (włączeń w ul. Warszawską oraz Kosmowską) i realizacji infrastruktury technicznej (w układach zamkniętych (pewniejszych w eksploatacji oraz skuteczniejszych w przypadku awarii) należy planem miejscowym objąć cały obszar do ul. Warszawskiej i Kosmowskiej.    

W części północnej (Borzęcin Mały) należy bezwzględnie uwzględnić przebieg projektowanej drogi klasy głównej, projektowanej kategorii wojewódzkiej, stanowiącej alternatywę dla ul. Warszawskiej. 

Istnieje możliwość wykorzystania istniejącej infrastruktury technicznej w ul. Warszawskiej i ul. Kosmowskiej.

Na pograniczu Borzęcina Dużego i Małego istnieją wąskie długie działki uniemożliwiające samodzielne zagospodarowanie – w miejscach tych należy zaproponować scalenie, bądź objąć obszar programem dobrowolnego połączenia i ponownego podziału nieruchomości, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomościami. 
31,5
Konieczność koordynacji działań z Gminą Leszno w szczególności w zakresie rozwiązań komunikacyjnych oraz związanych z realizacją infrastruktury technicznej. 

DZIAŁANIA POCHODNE: możliwość częściowego korzystania z infrastruktury technicznej Gminy Leszno; dążenie do objęcia planem całego obszaru (do ul. Warszawskiej i Kosmowskiej) w celu wyznaczenia podobnego standardu zabudowy wpływającej na ład przestrzenny; 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z Gminą Leszno oraz powiązanie przestrzenne pełnego układu drogowego (alternatywa dla ul. Warszawskiej).

Stworzenie siatki połączeń lokalnych pomiędzy poszczególnymi jednostkami osadniczymi oraz w układzie zewnętrznym z Gminą Leszno.

6. 
20.
Lubiczów i częściowo Latchorzew: zwarty obszar położony na południe od ul. Warszawskiej i na  wschód od ul. Ogrodniczej
ca 93,9 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1 w części północnej opracowania oraz MN2. Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne i w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania lokalnych ciągów przyrodniczych (najlepiej zachować jako lokalny cel publiczny).  Ponadto w okolicy cieków poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu). 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych i realizacji infrastruktury technicznej (w układach zamkniętych - pewniejszych w eksploatacji oraz skuteczniejszych w przypadku awarii) należy planem miejscowym objąć cały obszar do ul. Warszawskiej i Ogrodowej.   

Istnieje możliwość wykorzystania istniejącej infrastruktury technicznej.

Większość działek stanowić może samodzielne działki budowlane. Nieliczne przypadki działek wąskich należy objęć programem scalenia, bądź dobrowolnym połączeniem i ponownym podziałem nieruchomości.
32,5
DZIAŁANIA POCHODNE: możliwość częściowego korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej; dążenie do objęcia planem całego obszaru (do ul. Warszawskiej i Ogrodowej) w celu wyznaczenia podobnego standardu zabudowy wpływającej na ład przestrzenny oraz w celu wytworzenia prawidłowych i praktycznych powiązań komunikacyjnych;

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z ul. Warszawską oraz projektowaną drogą klasy głównej, kategorii wojewódzkiej (alternatywa dla ul. Warszawskiej).

Stworzenie siatki połączeń lokalnych pomiędzy poszczególnymi jednostkami osadniczymi.

7. 
12.
Babice Nowe: obszar bezpośrednio przylegający do projektowanego obejścia ul. Ogrodniczej
Ca 23,1 ha
Określenie ścisłych linii rozgraniczających określających pas drogowy, jej parametry, w tym również w zakresie ewentualnych włączeń i skrzyżowań. Projektowana droga klasy głównej (G), docelowo kategorii wojewódzkiej.

W bezpośrednim sąsiedztwie projektowanego obejścia, w momencie jej realizacji, atrakcyjne  tereny zabudowy usługowej.  

Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: komunikacyjne, usługowe – zgodnie z symboliką studium U2 oraz    zabudowę mieszkaniową jednorodzinną zgodnie z symboliką studium MN1 oraz MN2. Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić wszystkie istniejące i projektowane rozwiązania komunikacyjne.

Niezbędna koordynacja działań zarówno projektowych, jak i realizacyjnych z Gminą Ożarów Mazowiecki.  

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych i realizacji infrastruktury technicznej (w układach zamkniętych - pewniejszych w eksploatacji oraz skuteczniejszych w przypadku awarii) należy planem miejscowym objąć cały obszar do ul. Ogrodniczej i Dolnej.   
40

UWAGA1
Konieczność koordynacji działań z Gminą Ożarów Mazowiecki w szczególności w zakresie rozwiązań komunikacyjnych oraz związanych z realizacją infrastruktury technicznej. 

DZIAŁANIA POCHODNE: możliwość częściowego korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej; dążenie do objęcia planem całego obszaru obejmującym również istniejącą ul. Ogrodniczą i Dolną.  

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie zewnętrznym poprzez projektowany system dróg na terenie Gminy Ożarów Mazowiecki.

8. 
6.
Stare Babice: zwarty obszar położony na wschód  od ul.Osiedlowej, na zachód od ul. Kutrzeby, na południe od ul. Koczarskiej oraz na północ od ul. Warszawskiej
Ca 31,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejący ciek wodny w postaci Strugi oraz w sposób maksymalny zachować jej charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego ciągu przyrodniczego (najlepiej zachować jako lokalny cel publiczny).  Ponadto w bezpośrednim sąsiedztwie Strugi poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu). W związku z projektowaną intensywną zabudową – sama Struga oraz jej bezpośrednie sąsiedztwo – faktycznie tworzyć będzie jedno z nielicznych miejsc dla odpoczynku i spacerów, stwarzać będzie również dla powstającego osiedla swoisty mikroklimat.

Z punktu widzenia rozwoju urbanistycznego istotne jest stworzenie układu urbanistycznego na miarę miejsca. W tym celu należy bezwzględnie połączyć siatką ulic obszar pomiędzy ulicami Władysława Mizikowskiego a Koczarską w układzie północ –południe oraz  siatkę ulic pomiędzy ulicami: Tadeusza Kutrzeby a Osiedlową. 

W związku z bliskim sąsiedztwem oczyszczalni ścieków oraz z uwagi na istniejące uzbrojenie terenu, dokonanie zmiany przeznaczenia w bardzo krótkim okresie czasu przyniesie wymierne korzyści finansowe z uwagi na następujące uwarunkowania:

· bardzo wysoka cena ziemi (powyżej 110 USD za 1 m2);

· bliskość istniejącej infrastruktury technicznej, co w efekcie sprowadza się faktycznie do kosztów budowy sieci w projektowanych drogach (niskie koszty eksploatacji z uwagi na bliskość oczyszczalni ścieków w tym m.in. niskie koszty przesyłu i mniejsze straty na sieci); 

· możliwość włączeń do już istniejących i urządzonych dróg;

· atrakcyjność lokalizacyjna miejsca;

· bliskość infrastruktury społecznej oraz centrum Gminy;

Teren częściowo podzielony (podziały geodezyjne działek rolnych w szczególności w części zachodniej odpowiadają kształtem oraz parametrom działkom budowlanym). W szczególności w części wschodniej z uwagi na prestiż miejsca istnieje konieczność przeprowadzenia dobrowolnej reparcelacji pomiędzy właścicielami nieruchomości bądź obligatoryjnego scalenia w celu osiągnięcia parametrów działek możliwych pod zabudowę.
45
DZIAŁANIA POCHODNE: W celu określenia jednolitego standardu zabudowy oraz w celu powiązania przestrzennego, jak również  funkcjonalnego należy objąć ustaleniami planu miejscowego obszar do ulic: Kutrzeby, Warszawskiej, Koczarskiej i Osiedlowej. Możliwe osiągnięcie

szybkich efektów ekonomicznych w postaci zwrotu poniesionych nakładów.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym bez uszczerbku dla budżetu Gminy Stare Babice.

9. 
7.
Stare Babice: zwarty obszar położony na wschód  od ul.Osiedlowej, na zachód od ul. Kutrzeby, na południe od ul. Sienkiewicza oraz na północ od ul. Koczarskiej
Ca 19,1 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne (rowy) oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości przestrzennej gwarantującej prawidłowe odprowadzenie wody z przedmiotowego terenu.

Z punktu widzenia rozwoju urbanistycznego istotne jest stworzenie układu urbanistycznego na miarę miejsca. W tym celu należy bezwzględnie połączyć siatką ulic obszar pomiędzy ulicami Koczarską a Henryka Sienkiewicza w układzie południkowym oraz  siatkę ulic pomiędzy ulicami: Tadeusza Kutrzeby a Osiedlową. 

W związku z bliskim sąsiedztwem oczyszczalni ścieków oraz z uwagi na istniejące uzbrojenie terenu, dokonanie zmiany przeznaczenia w bardzo krótkim okresie czasu przyniesie wymierne korzyści finansowe z uwagi na następujące uwarunkowania:

· bardzo wysoka cena ziemi (powyżej 110 USD za 1 m2);

· bliskość istniejącej infrastruktury technicznej, co w efekcie sprowadza się faktycznie do kosztów budowy sieci w projektowanych drogach (niskie koszty eksploatacji z uwagi na bliskość oczyszczalni ścieków w tym m.in. niskie koszty przesyłu i mniejsze straty na sieci); 

· możliwość włączeń do już istniejących i urządzonych dróg;

· atrakcyjność lokalizacyjna miejsca;

· bliskość infrastruktury społecznej oraz centrum Gminy;

Teren częściowo podzielony (podziały geodezyjne działek rolnych odpowiadają kształtem oraz parametrom działkom budowlanym). Na niewielkim obszarze istnieje konieczność przeprowadzenia reparcelacji pomiędzy właścicielami nieruchomości, bądź obligatoryjnego scalenia w celu osiągnięcia parametrów działek możliwych pod zabudowę.

Należy w maksymalny sposób uwzględnić fakt przebiegu linii elektroenergetycznych dla potrzeb realizacji lokalnego układu drogowego w powiązaniu zewnętrznym z pozostałymi obszarami dla których „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” przewiduje dokonanie zmiany przeznaczenia.  
45
DZIAŁANIA POCHODNE: W celu określenia jednolitego standardu zabudowy oraz w celu powiązania przestrzennego oraz funkcjonalnego należy objąć ustaleniami planu miejscowego obszar do ulic: Kutrzeby, Koczarskiej, Osiedlowej i Osiedlowej. Możliwe osiągnięcie szybkich efektów ekonomicznych w postaci zwrotu poniesionych nakładów.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym bez uszczerbku dla budżetu Gminy Stare Babice.

10. 
27.
Lubiczów: zwarty obszar, graniczący od północy z projektowaną  drogą klasy głównej (G) – docelowo kategorii wojewódzkiej, równoległej do ul. Warszawskiej
Ca 11,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy usługowo – produkcyjnej zgodnie z symboliką studium UP.

Tereny położone przy projektowanej Trasie S-8, częściowo wymagające scalenia. Obszar potencjalnego rozwoju przedsiębiorczości, z uwagi na bezpośrednie sąsiedztwo trasy szybkiego ruchu oraz projektowanej drogi klasy głównej obszar atrakcyjny dla lokalizacji centrów logistycznych, firm produkcyjnych itp.  
29
DZIAŁANIA POCHODNE:  Koordynacja działań z Warszawą, Ożarowem Mazowieckim i G.D.D.K.iA. Zapewnienie pełnej dostępności komunikacyjnej z projektowanych tras ułatwi inwestycje na przedmiotowym terenie. Równoległa realizacja infrastruktury technicznej w kooperacji z podmiotami zainteresowanymi inwestycjami. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; możliwe osiągnięcie

szybkich efektów ekonomicznych w postaci zwrotu poniesionych nakładów.

11. 
4.
Zielonki Parcele: zwarty obszar położony na zachód od ul. Południowej.
Ca 4,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: centrum usługowo – sportowego zgodnie z symboliką studium CU/US.

Obszar położony w granicach tzw. centrów wsi. Możliwa realizacja wielu celów publicznych. Dogodne położenie dla takich funkcji. Położenie bezpośrednio przy urządzonej ulicy Południowej. Możliwość podłączenia do sieci infrastruktury technicznej znajdującej się w ul. Południowej.
46

UWAGA1
DZIAŁANIA POCHODNE: Przy dokonywaniu zmiany przeznaczenia warto objąć ustaleniami planu miejscowego obszary przyległe w celu dokonania korekt w zapisach obowiązujących planów.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna, możliwość realizacji celów publicznych.

12. 
5.
Zielonki Parcele: zwarty obszar położony na zachód od ul. Południowej i na północ od ul. Zachodniej.
Ca 36,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: centrum usługowo – sportowego zgodnie z symboliką studium CU/US.

Obszar położony w granicach tzw. centrów wsi. Możliwa realizacja wielu celów publicznych. Dogodne położenie dla takich funkcji. Położenie bezpośrednio przy istniejącej ul. Zachodniej oraz w niedalekiej odległości od urządzonej ulicy Południowej. Możliwość podłączenia do sieci infrastruktury technicznej znajdującej się w ul. Południowej oraz Zachodniej. W zagospodarowaniu terenu należy uwzględnić istniejące rowy i cieki wodne (cel publiczny). 
46

UWAGA1
DZIAŁANIA POCHODNE: Przy dokonywaniu zmiany przeznaczenia warto objąć ustaleniami planu miejscowego obszary przyległe w celu dokonania korekt w zapisach obowiązujących planów.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna, możliwość realizacji celów publicznych; 

13. 
21.
Wierzbin: zwarty obszar położony na południe od ul. Warszawskiej, na zachód oraz północ od ul. Królowej Marysieńki [obszar przedzielony projektowaną drogą klasy głównej – alternatywą dla ul. Warszawskiej]
Ca 10,1 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

Przez środek terenu przebiega projektowana droga klasy głównej, docelowo kategorii wojewódzkiej, stanowiąca alternatywę dla istniejącej ul. Warszawskiej.

W celu zapewnienia racjonalnych powiązań przestrzennych i komunikacyjnych należy objąć ustaleniami planu miejscowego obszar do ul. Warszawskiej i Królowej Marysieńki.   

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić projektowaną drogę klasy głównej.

W części zachodniej  działki spełniają parametry dla funkcji mieszkaniowej. 

Mały obszar. Możliwość prostego i czytelnego wytworzenia układu drogowego w układzie równoleżnikowym oraz wykorzystanie części terenów służących już w chwili obecnej jako dojazd do nieruchomości.
32
DZIAŁANIA POCHODNE: Przy dokonywaniu zmiany przeznaczenia warto objąć ustaleniami planu miejscowego obszary przyległe w celu powiązań komunikacyjnych oraz dokonania ewentualnych korekt w zapisach obowiązujących planów.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna, możliwość realizacji celów publicznych w postaci dróg publicznych.

UWAGA: prace nad planem winny rozpocząć się po ustaleniu przebiegu drogi klasy głównej.

14. 
10.
Stare Babice: zwarty obszar położony na wschód  od ulIzabelińskiej, na zachód od ul. Pohulanka oraz częściowo Wiktora Thomme , na północ  od ul. Sienkiewicza oraz na południe od ul. Zielonej.
Ca 59,8 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1 oraz zabudowę mieszkaniowo – usługową według symbolu MN1/U2. Dodatkowo przez teren (częściowo na wysokości linii elektroenergetycznej wysokiego napięcia) projektowany łącznik ul. Warszawskiej (wlot na wysokości ul. Wieruchowskiej) poprzez ul. Krótką z ul. Sikorskiego (wlot powyżej ul. Władysława Andersa na wysokości ul. Zielonej).  

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące lokalne cieki wodne (rowy) oraz w sposób maksymalny zachować jej charakter, w celu zachowania ich ciągłości przestrzennej gwarantującej prawidłowe odprowadzenie wody z przedmiotowego terenu.

Ponadto należy w maksymalny sposób uwzględnić fakt przebiegu linii elektroenergetycznych dla potrzeb realizacji lokalnego układu drogowego w powiązaniu zewnętrznym z pozostałymi obszarami, dla których „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” przewiduje dokonanie zmiany przeznaczenia (południowo – zachodnia część obszaru).
42
DZIAŁANIA POCHODNE: W celu określenia jednolitego standardu zabudowy oraz w celu powiązania przestrzennego, jak również funkcjonalnego należy objąć ustaleniami planu miejscowego obszar do ulic: Sienkiewicza, Izabelińska, częściowo Pohulanka.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym i zewnętrznym. Plan istotny z punktu widzenia projektowanych rozwiązań komunikacyjnych (możliwość połączenia oraz obsługi komunikacyjnej kilku jednostek osadniczych) oraz połączenie ze sobą istotnych już w chwili obecnej powiązań komunikacyjnych.



15. 
28.
Wojcieszyn oraz Zalesie: zwarty obszar położony na północ od Traktu Królewskiego do ropociągu naftowego.
Ca 28,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2; 

Należy zapewnić połączenia z obszarami bezpośrednio przyległymi. Obszary bezpośrednie przyległe i zurbanizowane (położone na południe, tj. wzdłuż Traktu Królewskiego) należy objąć ustaleniami planu miejscowego w  celu określenia jednolitego standardu zabudowy.  

W związku z częściowym występowaniem długich i wąskich działek utrudniających samodzielne zagospodarowanie postulowane objęcie obowiązkowym scaleń, bądź przeznaczenie terenów do połączeń i ponownych podziałów zgodnie z ustaleniami art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomościami. 
29
DZIAŁANIA POCHODNE: W celu określenia jednolitego standardu zabudowy oraz w celu powiązania przestrzennego, jak również funkcjonalnego należy objąć ustaleniami planu miejscowego obszar do Traktu Królewskiego.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym.



16. 
17.
Klaudyn – część północna, w granicach której znajduje się (na północy) linia energetyczna 400kV, na południu projektowana droga łącząca ul. Jana Kazimierza (Gm. Izabelin) z ul. Sikorskiego
Ca 86,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2 (w części północnej) oraz MN3; ponadto usługi celu publicznego U1; 

Pod linią energetyczną 400 kV należy bezwzględnie zaprojektować łącznik pomiędzy ul. Szymanowskiego (przy granicy z Gminą Izabelin) w kierunku wschodnim do granicy z wsią Mościska (Gm. Izabelin) przynajmniej jako droga klasy lokalnej. Na terenie wsi Mościska szerokość pasa drogowego określono na 18 metrów. Droga ta przechodząc przez teren Mościsk, po przecięciu ul. Estrady (na północ od ul. 3 Maja) ma swoją kontynuacją po stronie Warszawy (dzielnica Bielany) jako tzw. ul. Janickiego, która będzie miała włączenia do projektowanej trasy S7 oraz Trasy Mostu Północnego.

W części południowej (przy granicy opracowania) należy uwzględnić przedłużenie ul. Jana Kazimierza (Izabelin B) przez Klaudyn do skrzyżowania z ul. Sikorskiego na przedłużeniu ul. Naftowej (Mościska, Gmina Izabelin). 

Istnieje możliwość wykorzystania istniejącej infrastruktury technicznej w ul. Szymanowskiego oraz lepszego skomunikowania przedmiotowego terenu przez tę ulicę. 

W związku z częściowym występowaniem długich i wąskich działek utrudniających samodzielne zagospodarowanie postulowane objęcie obowiązkowym scaleniem, bądź przeznaczenie terenów do połączeń i ponownych podziałów zgodnie z ustaleniami art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomościami. 
34
Konieczność koordynacji działań z Gminą Izabelin zarówno na etapie projektowym, jak i realizacyjnym;

DZIAŁANIA POCHODNE: możliwość częściowego korzystania z infrastruktury technicznej Gminy Izabelin; postulowane dążenie do objęcia planem całego obszaru (do ul. Klaudyńskiej) w celu wyznaczenia podobnego standardu zabudowy wpływającego na ład przestrzenny; 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z Gminą Izabelin oraz dodatkowe z Warszawą dla Klaudyna oraz miejscowości sąsiednich.

17. 
18.
Klaudyn – część południowa, w granicach której znajduje się (na północy) projektowana droga łącząca ul. Jana Kazimierza (Gm. Izabelin) z ul. Sikorskiego
Ca 48,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2 (w części południowej) oraz MN3; 

W części północnej (przy granicy opracowania) należy uwzględnić przedłużenie ul. Jana Kazimierza (Izabelin B) przez Klaudyn do skrzyżowania z ul. Sikorskiego na przedłużeniu ul. Naftowej (Mościska, Gmina Izabelin). Ulica ta stanowić będzie szkielet układu komunikacyjnego w układzie równoleżnikowym (wschód-zachód) nowych terenów przeznaczonych pod zabudowę w Klaudynie zapewniając możliwość sprawnego połączenia z sąsiednimi jednostkami strukturalnymi, odciążając obecny niewydolny układ komunikacyjny ul. Ciećwierza oraz zapewniając możliwość poprowadzenia pełnej infrastruktury technicznej.

W związku z częściowym występowaniem długich i wąskich działek utrudniających samodzielne zagospodarowanie postulowane objęcie obowiązkowym scaleniem, bądź przeznaczenie terenów do połączeń i ponownych podziałów zgodnie z ustaleniami art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomościami.  
33
Konieczność koordynacji działań z Gminą Izabelin zarówno na etapie projektowym, jak i realizacyjnym;

DZIAŁANIA: możliwość częściowego korzystania z infrastruktury technicznej Gminy Izabelin; postulowane dążenie do objęcia planem całego obszaru (do ul. Ciećwierza) oraz do ul. Sikorskiego w celu wyznaczenia podobnego standardu zabudowy wpływającej na ład przestrzenny; 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z terenami sąsiednimi

18. 
22.
Koczargi Stare – zwarty obszar położony na północ od ul. Klonowej i Akacjowej  ograniczony od północy Kampinoskim Parkiem Narodowym oraz od zachodu i północnego zachodu  terenami przeznaczonymi w studium pod usługi sportowe
Ca 81,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3 w części południowej oraz MN4 w części północnej;

Należy zapewnić odpowiedni dojazd do terenu położonego na zachód oraz północny – zachód a przeznaczonego w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego pod tereny usługowo – sportowe.

W związku z częściowym występowaniem długich i wąskich działek utrudniających samodzielne zagospodarowanie w szczególności zaś na zachód od ul. Podleśnej  należy przeprowadzić scalenia, bądź przeznaczyć tereny do połączeń i ponownych podziałów zgodnie z ustaleniami art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomościami.  

Brak istniejącej infrastruktury technicznej. Brak istniejących dróg za wyjątkiem ul. Podleśnej. Wysokie nakłady finansowe związane z przejęciem cząstek gruntu zajętych pod układ drogowy oraz związanych z realizacją  infrastruktury technicznej.
32
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność koordynacji działań przy sporządzaniu planu miejscowego w celu zapewnienia połączeń międzyosiedlowych z terenami znajdującymi się w bezpośrednim sąsiedztwie, w tym z terenami usługowo – sportowymi oraz z terenem Wojcieszyna. Konieczność realizacji nowej infrastruktury technicznej oraz stworzenia nowej sieci drogowej (jedyną istniejącą drogą jest ul. Podleśna). 

Postulowane dążenie do objęcia planem całego obszaru (do Akacjowej i Klonowej w celu wyznaczenia podobnego standardu zabudowy wpływającej na ład przestrzenny; 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z terenami sąsiednimi (Wojcieszyn).

19. 
19.
Stare Babice – zwarty obszar położony na zachód i wschód od ul. Izabelińskiej 
Ca 13,1 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4 oraz usługowe zgodnie z symbolem U2;

Pomimo znacznej ekstensyfikacji zabudowy obszar może przyjąć wymierne korzyści finansowe i stać się szybko rejonem zagospodarowanym z uwagi na:

· już istniejący  bardzo dobry dojazd poprzez istniejącą i urządzoną ul. Izabelińską stanowiącą oś tego obszaru;

· istniejące podziały geodezyjne (parcelacja) które nie będą powodować dodatkowych kosztów i starań związanych z przeprowadzaniem scaleń, bądź połączeń i ponownych podziałów;   

· niskie koszty sporządzenia planu miejscowego (parcelacja faktycznie zastąpiła plan miejscowy);

· wytworzony został poprzez podział działek układ drogowy (najbardziej sporna kwestia przy planowaniu przestrzennym);

· możliwość korzystania z infrastruktury technicznej znajdującej się w ul. Izabelińskiej;

· atrakcyjność lokalizacyjna miejsca;

Należy powiązać przestrzennie i funkcjonalnie obszary sąsiednie (głównie w zakresie wytworzenia wspólnego układu drogowego), w tym przede wszystkim na obszarach sąsiadujących od strony południowej. 
33
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność koordynacji działań przy sporządzaniu planu miejscowego w celu zapewnienia połączeń międzyosiedlowych.

Dodatkowa możliwość wykorzystania linii elektroenergetycznych dla potrzeb wytworzenia dodatkowego układu drogowego.

EFEKT: osiągnięta, w bardzo krótkim okresie czasu i przy niewielkich nakładach finansowych, spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z terenami sąsiednimi .

20. 
8.
Stare Babice – zwarty obszar położony na wschód od ul. Izabelińskiej, prostopadle do ul. Pohulanka, wzdłuż ul. Zielonej 
Ca 4,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1. Dodatkowo przez teren (w jego południowej części) projektowany jest łącznik ul. Warszawskiej (wlot na wysokości ul. Wieruchowskiej) poprzez ul. Krótką z ul. Sikorskiego (wlot powyżej ul. Władysława Andersa na wysokości ul. Zielonej).  

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić fakt przebiegu projektowanego łącznika, bowiem stanowić on będzie ważny element układu komunikacyjnego. 
44
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym i zewnętrznym. Plan istotny z punktu widzenia projektowanych rozwiązań komunikacyjnych (możliwość połączenia oraz obsługi komunikacyjnej kilku jednostek osadniczych) oraz połączenie ze sobą istotnych już w chwili obecnej powiązań komunikacyjnych.

21. 
11.
Janów – zwarty obszar położony na wschód od ul. Pohulanka i na północ od ul. Andersa
Ca 12,2 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN1. Dodatkowo przez teren projektowany jest łącznik ul. Warszawskiej (wlot na wysokości ul. Wieruchowskiej) poprzez ul. Krótką z ul. Sikorskiego (wlot powyżej ul. Władysława Andersa na wysokości ul. Zielonej).  

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić fakt przebiegu projektowanego łącznika, bowiem stanowić on będzie ważny element układu komunikacyjnego. 

Istnieje możliwość powiązania przestrzennego i funkcjonalnego w odniesieniu do obecnego sposobu zagospodarowania w tym wytworzenia pełnego układu drogowego, również na bazie istniejącej sieci dróg tj. ulic: Andersa, Sikorskiego, Pohulanka i  Zielonej.

Istnieje możliwość podłączenia do istniejącej infrastruktury technicznej. 
42
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi .

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym i zewnętrznym. Plan istotny z punktu widzenia projektowanych rozwiązań komunikacyjnych (możliwość połączenia oraz obsługi komunikacyjnej kilku jednostek osadniczych) oraz połączenie ze sobą istotnych już w chwili obecnej powiązań komunikacyjnych.

22. 
14.
Zielonki Parcele: zwarty obszar położony na zachód od ul. Południowej i na południe od ul. Zachodniej.
Ca 8,7 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2.   

Istnieje możliwość podłączenia do istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w ul. Południowej oraz zachodniej. Nieznaczny obszar objęty zmianą planu, część terenów została już częściowo zagospodarowana, wobec czego istnieje gwarancja na znaczny przyrost ruchu budowlanego na tym terenie. Teren atrakcyjny dla inwestorów w związku z rozwojem bazy sportowej i rekreacyjnej na terenach sąsiadujących.
36
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym i zewnętrznym. Plan istotny z punktu widzenia projektowanych rozwiązań komunikacyjnych (możliwość połączenia oraz obsługi komunikacyjnej kilku jednostek osadniczych) oraz połączenie ze sobą istotnych już w chwili obecnej powiązań komunikacyjnych.

23. 
29.
Zielonki Parcele: zwarty obszar położony na wschód od ul. Południowej i na zachód oraz południowy – zachód od ul. Okrężnej.
Ca 26,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2.   

Istnieje możliwość podłączenia do istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w ul. Południowej oraz Zachodniej. Należy połączyć opracowanie tego planu z obszarami bezpośrednio przylegającymi do ul. Południowej i Okrężnej w celu określania i zdefiniowania prawidłowych rozwiązań komunikacyjnych oraz stwarzających możliwość podłączenia do infrastruktury technicznej. W granicach opracowania występuje wiele działek o znacznych powierzchniach, co ułatwi stworzenie planu miejscowego oraz wyznaczenie prawidłowego układu drogowego.  
29
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym. 

24. 
16.
Stare Babice i Zielonki Parcele: zwarty obszar położony na zachód od ul. Wieruchowskiej i Ożarowskiej, częściowo w granicach  i na wchód od ul. Okrężnej, na południe od ul. Warszawskiej.
Ca 35,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium w części północnej MN1 oraz w pozostałej części MN2.   

Istnieje możliwość podłączenia do istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w ul. Okrężnej. Należy połączyć opracowanie tego planu o obszary bezpośrednio przylegające do ul. Południowej i Okrężnej w celu określania i zdefiniowania prawidłowych rozwiązań komunikacyjnych oraz stwarzających możliwość podłączenia do infrastruktury technicznej. W granicach opracowania, szczególnie w części centralnej oraz północnej  występują działki wymagające przeprowadzenia scaleń. Przez teren przebiega  linia elektroenergetyczna 220 kV, którą można wykorzystać na potrzeby realizacji układu drogowego spinającego całość obszaru.  Wzdłuż ul. Ożarowskiej istnieje zabudowa, częściowo chaotyczna, wymagająca podniesienia standardu otoczenia (bezpośredni wpływ otoczenia na obszary już zagospodarowane).
34,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. Możliwość prowadzenia układu drogowego wzdłuż linii przesyłowej 220 kV.

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne w układzie wewnętrznym oraz skorelowanie ich z układem zewnętrznym. Poprawiony standard zabudowy na terenach sąsiednich (efekt pozytywnego wpływu nowych inwestycji na obszary już zurbanizowane).

25. 
30.
Babice Nowe, Stare Babice (niewielki obszar) i Zielonki Parcele: zwarty obszar położony na wschód od ul. Wieruchowskiej, na zachód od ul. Ogrodniczej, na południe od ul. Warszawskiej.
Ca 32,8 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium w części wschodniej i zachodniej MN1 oraz w części północnej MN2.   

Z uwagi na brak łatwych i czytelnych powiązań komunikacyjnych z istniejącym układem drogowym należy włączyć do opracowania planem miejscowym obszary znajdujące się w bezpośrednim sąsiedztwie tj. tereny bezpośrednio przylegające do ul. Ogrodniczej, Wieruchowskiej a nawet Warszawskiej.

Istnieje możliwość podłączenia do istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w ul. Wieruchowskiej i Ogrodniczej. 

W północnej części obszaru przepływa ciek Struga.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejący ciek wodny oraz w sposób maksymalny zachować jej charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (najlepiej zachować jako lokalny cel publiczny).  Ponadto w bezpośrednim sąsiedztwie Strugi poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu). W związku z projektowaną intensywną zabudową – sama Struga oraz jej bezpośrednie sąsiedztwo – faktycznie tworzyć będzie jedno z nielicznych miejsc dla odpoczynku, spacerów, jak również dla powstającego osiedla stworzy swoisty mikroklimat.

Z uwagi na kształt obszaru przewiduje się trudności w dopracowaniu układu drogowego na miarę miejsca. W szczególności dotyczy to terenu wzdłuż ul. Wieruchowskiej i Ogrodniczej. 

W części północno – zachodniej przebiega  linia elektroenergetyczna 110 kV, którą można wykorzystać na potrzeby realizacji układu drogowego spinającego całość obszaru.
29
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

26. 
31.
Latchorzew: obszar położony na południe od  projektowanej drogi klasy głównej (G), proj. kategorii wojewódzkiej, przylegający do granic administracyjnych Gminy Ożarów Mazowiecki
Ca 4,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy usługowej zgodnie z symboliką studium U2. 

W części północnej projektowana droga klasy głównej (G), docelowo kategorii wojewódzkiej. Realizacja planu miejscowego, a tym samym dokonanie zmiany przeznaczenia winno zostać skorelowane z budową przedmiotowej drogi. Wcześniejsza zmiana przeznaczenia nie przyniesie żadnych efektów z uwagi na brak faktycznego dojazdu do nieruchomości uniemożliwiającego tym samym realizację podstawowych funkcji usługowych. Brak dogodnego dojazdu utrudnia, bądź uniemożliwia realizację infrastruktury technicznej.

Z uwagi na położenie obszaru wymagana bezwzględna koordynacja działań i zamierzeń inwestycyjnych z Miastem i Gminą Ożarów Mazowiecki.   
29

UWAGA1
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność koordynacji działań z Gminą Ożarów Mazowiecki w szczególności w zakresie rozwiązań komunikacyjnych oraz związanych z realizacją infrastruktury technicznej. 

EFEKT: osiągnięcie spójności funkcjonalnej i przestrzennej uwarunkowane od terminu realizacji projektowanej drogi kategorii wojewódzkiej; docelowo obszar istotny z punktu widzenia projektowanych funkcji.

27. 
37.
Lubiczów: zwarty obszar, graniczący od południa z projektowaną  drogą klasy głównej (G) – docelowo kategorii wojewódzkiej, równoległej do ul. Warszawskiej
ca 2,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy usługowo – produkcyjnej zgodnie z symboliką studium UP.

Tereny położone przy projektowanej drodze wojewódzkiej. Nieznaczny obszar. Realizacja funkcji usługowo – produkcyjnych wymaga przeprowadzenia scaleń. Należy bezwzględnie wcześniej ustalić przebieg wszystkich dróg znajdujących się w granicach oraz w bezpośrednim sąsiedztwie obszaru. 

Z  uwagi na bliskie sąsiedztwo trasy szybkiego ruchu (S8) oraz projektowanej drogi klasy głównej, po realizacji przedmiotowych dróg oraz przeprowadzeniu scalenia obszar atrakcyjny dla lokalizacji centrów logistycznych, firm produkcyjnych itp.  
24
DZIAŁANIA POCHODNE:  Koordynacja działań z Warszawą, Ożarowem Mazowieckim i G.D.D.K.iA. Zapewnienie pełnej dostępności komunikacyjnej z projektowanych tras ułatwi inwestycje na przedmiotowym terenie. Równoległa realizacja infrastruktury technicznej w kooperacji z podmiotami zainteresowanymi inwestycjami. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; możliwe osiągnięcie

szybkich efektów ekonomicznych pod warunkiem szybkiej realizacji projektowanych dróg .

28. 
45.
Borzęcin Duży i Borzęcin Mały: zwarty obszar położony na południe od ul. Kosmowskiej 
Ca 23,4 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne i w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania lokalnych ciągów przyrodniczych (najlepiej zachować jako lokalny cel publiczny);

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych (włączeń w ul. Kosmowską) i realizacji infrastruktury technicznej (w układach zamkniętych (pewniejszych w eksploatacji oraz skuteczniejszych w przypadku awarii) należy planem miejscowym objąć cały obszar do ul. Kosmowskiej.    

Należy bezwzględnie przeprowadzić scalenia  nieruchomości w celu osiągnięcia parametrów działek przeznaczonych pod zabudowę.  Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ul. Kosmowskiej. 
20,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

29. 
15.
Klaudyn – obszar położony na południe od ul. Lutosławskiego, na zachód od ul. Sikorskiego oraz na północ od wsi Janów
Ca 28,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2 oraz w części leśnej MN4.

Obszar położony w bezpośrednim sąsiedztwie istniejącej zabudowy. Istniejące podziały własnościowe oraz kształt wielu działek stwarza możliwość szybkiej zabudowy (wraz z podziałem wydzielane są również drogi dojazdowe do dzielonych nieruchomości). Na bazie istniejących podziałów możliwość stworzenia podstawowego układu drogowego oraz dowiązanie przestrzenne.

Z uwagi na atrakcyjność lokalizacyjną obszaru – jest to teren potencjalnie szybkiego rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Przez teren przebiega linia elektroenergetyczna, którą można wykorzystać dla realizacji układu drogowego.

Nieznaczna część terenu wymagać będzie przeprowadzenia scalenia.  

Istnieje możliwość wykorzystania istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w ul. Sikorskiego (kategorii wojewódzkiej), Lutosławskiego oraz innych mniejszych na obszarach przyległych. 
35
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; możliwość szybkiego zwrotu poniesionych nakładów finansowych na realizację infrastruktury. 

30. 
23.
Koczargi Nowe – obszar położony na wschód od  ul. Bugaj obejmujący swym zasięgiem ul. Różaną i Wiosenną
ca 33,6 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3 oraz w części południowej, przy granicy z Gminą Ożarów Mazowiecki - MN4.

Obszar faktycznie zdefiniowany. W układzie równoleżnikowym przebiegają dwie ulice: Wiosenna i Różana stanowiące dojazd do istniejących nieruchomości. Sporządzenie planu miejscowego ograniczy się de facto do sprecyzowania zapisów oraz korelacji przestrzennej. W zagospodarowaniu terenu należy uwzględnić staw, który wraz z bezpośrednim sąsiedztwem winien stać się lokalnym celem publicznym. Możliwość stworzenia osiedla o bardzo wysokich parametrach ekologicznych.

W części południowej należy uwzględnić przebieg projektowanej drogi klasy głównej,  kategorii wojewódzkiej. W części północnej niewielka część działek winna zostać scalona.

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych i realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar do ul. Bugaj.

Istnieje możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  siatce istniejących ulic. 
32
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

Istniejący staw jako lokalny cel publiczny.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni uwzględniającej uwarunkowania środowiskowe (staw).

31. 
35.
Topolin – obszar położony na wschód oraz zachód od  ul. Jana III Sobieskiego, na południe od ul. Stefana Batorego i północ od ul. Bolesława Chrobrego oraz na wschód od ul. Poprzecznej
Ca 25, 9 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne i w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania lokalnych ciągów przyrodniczych;

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, który jest w chwili obecnej zurbanizowany.

W niewielkim zakresie należy przeprowadzić scalenia nieruchomości. Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ul. Jana III Sobieksiego, Chrobrego i Batorego. 
25
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

32. 
34.
Topolin oraz częściowo Borzęcin Duży– obszar położony na południe od ul. Bolesława Chrobrego i ul. Krańcowej, po stronie wschodniej i zachodniej ul.    Poprzecznej
Ca 10,1 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, który jest w chwili obecnej zurbanizowany. Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  sieci istniejących dróg.

Bardzo mały obszar objęty planem – istnieje możliwość połączenia go z pozostałymi terenami sąsiadującymi bezpośrednio. Trudności w projektowaniu układu drogowego w związku z wydłużonym kształtem obszaru.
25,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Trudności w zaprojektowaniu prostego układu drogowego

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

33. 
41.
Borzęcin Duży – obszar położony na wschód od ul. Poprzecznej oraz na północ od ul. Krańcowej
Ca 1, 8 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, który jest w chwili obecnej zurbanizowany. Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ul. Poprzecznej, Krańcowej i Chrobrego.

Bardzo mały obszar objęty planem – istnieje możliwość połączenia go z pozostałymi terenami sąsiadującymi bezpośrednio.
23
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

34. 
25.
Stanisławów – obszar położony na południe od istniejącej ulicy w Stanisławowie oraz na wschód od ul. Spacerowej
Ca 42,6 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz znacznej ilości gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do istniejącej ulicy w Stanisławowie. 

Pomimo występowania znacznej ilości gruntów leśnych oraz dużej ekstensyfikacji zabudowy obszar wartościowy dla potrzeb rozwoju ze względu na parametry działek. Ponadto w wyniku dokonanych podziałów własnościowych wyodrębniono część obszaru jako drogi dojazdowe do posesji – które przy sporządzaniu planu miejscowego winny stanowić szkielet układu komunikacyjnego. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ul. Spacerowej.

Obszar blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.
30
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

35. 
54.
Mariew – obszar położony na północ od istniejącej ulicy w Mariewie  oraz na południe od drogi do wsi Buda
Ca 9,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz częściowo gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do istniejącej ulicy w Mariewie. 

W wyniku dokonanych podziałów własnościowych wyodrębniono część obszaru jako drogi dojazdowe do posesji – które przy sporządzaniu planu miejscowego winny stanowić szkielet układu komunikacyjnego. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy (w tym wodociągu).

Obszar blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.
16
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

36. 
46.
Mariew – obszar położony na północ od istniejącej ulicy w Mariewie  oraz na zachód od drogi do wsi Buda
Ca 5,4 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz częściowo gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do istniejącej ulicy w Mariewie. 

W wyniku dokonanych podziałów własnościowych wyodrębniono część obszaru jako drogi dojazdowe do posesji – które przy sporządzaniu planu miejscowego winny stanowić szkielet układu komunikacyjnego. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy (w tym wodociągu).

Obszar blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.
19
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

37. 
47.
Lipków – obszar położony na wschód od ul. Mościckiego
Ca 36,7 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy Mościckiego. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Mościckiego.

Niezbędne przeprowadzenie scaleń oraz zapewnienie powiązań komunikacyjnych z terenami sąsiednimi.
19
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

38. 
32.
Koczargi Nowe i Zielonki Wieś – obszar położony na południe od ul. Warszawskiej oraz na wschód od ul. Bugaj
ca 16,9 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy Bugaj i Warszawskiej. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Warszawskiej i Bugaj.

Niezbędne przeprowadzenie scaleń oraz zapewnienie powiązań komunikacyjnych z terenami sąsiednimi.
26,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

39. 
43.
Koczargi Nowe i Wojcieszyn – obszar położony na południe od ul. Warszawskiej oraz na zachód od ul. Bugaj i na wschód od ul. Królowej Marysieńki
Ca 29,2 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy Bugaj, Warszawskiej i Królowej Marysieńki 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Warszawskiej, Bugaj i Królowej Marysieńki. 

Niezbędne przeprowadzenie scaleń oraz zapewnienie powiązań komunikacyjnych z terenami sąsiednimi.

Przy południowo – zachodniej części opracowania teren graniczy z projektowaną drogą klasy głównej, docelowo kategorii wojewódzkiej, którą należy uwzględnić. 
21,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie możliwości rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz oddalenie zabudowy od ruchliwej ul. Warszawskiej. 

40. 
52.
Koczargi Nowe i Zielonki Wieś – obszar położony na północ od ul. Warszawskiej, na wschód od ul. Szkolnej, na zachód od ul. Sportowej i na południe od ul. Górki
ca 84,1 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy : Warszawskiej, Sportowej i Górki oraz skoordynować działania planistyczne przy wykonywaniu planu dla obszaru przyległego od strony zachodniej (bezpośrednio) do ul. Szkolnej w celu zapewnienia połączeń z tą ulicą.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

W środkowej części obszaru przebiega  linia elektroenergetyczna 400 kV, którą bezwzględnie należy wykorzystać dla potrzeb realizacji układu drogowego spinającego całość obszaru – od ul. Sportowej przez Szkolną do Warszawskiej (poza zakresem opracowania). Linia ta wyznacza de facto oś obszaru. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Warszawskiej, Szkolnej Sportowej i Górki.

Z uwagi na kształt działek oraz ich parametry niezbędne jest przeprowadzenie scaleń prawie dla całego obszaru oraz zapewnienie powiązań komunikacyjnych z terenami sąsiednimi.
17,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń. Oś układu drogowego wyznaczyć winna linia 400 kV.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie możliwości rozwoju funkcji mieszkaniowej.  Stworzenie zewnętrznego (niezależnego)  układu drogowego odciążającego  częściowo ul. Warszawską 

41. 
33.
Koczargi Nowe – obszar położony na północ od ul. Warszawskiej, bezpośrednio na wschód od ul. Szkolnej i na południe od ul. Górki
Ca 3,6 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zapewnienia ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (lokalny cel publiczny). W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

W środkowej części obszaru przebiega  linia elektroenergetyczna 400 kV, którą bezwzględnie należy wykorzystać dla potrzeb realizacji układu drogowego spinającego całość obszaru – od ul. Sportowej (poza zakresem opracowania) przez ul. Szkolną do Warszawskiej (poza zakresem opracowania). Linia ta wyznacza de facto oś obszaru. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Szkolnej.

Z uwagi na kształt działek oraz ich parametry niezbędne jest przeprowadzenie scalenia.

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych w układzie zewnętrznym niezbędna jest koordynacja działań planistycznych dla obszaru przyległego bezpośrednio od strony wschodniej.
26
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń. Oś układu drogowego wyznaczyć winna linia 400 kV.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie możliwości rozwoju funkcji mieszkaniowej.  Stworzenie zewnętrznego (niezależnego)  układu drogowego odciążającego  częściowo ul. Warszawską 

42. 
26.
Koczargi Nowe – obszar położony na północ od ul. Warszawskiej, bezpośrednio na zachód od ul. Szkolnej i na południe od ul. Górki
ca 2,6 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zapewnienia ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (lokalny cel publiczny). Ponadto w bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

W środkowej części obszaru przebiega  linia elektroenergetyczna 400 kV, którą bezwzględnie należy wykorzystać dla potrzeb realizacji układu drogowego spinającego całość obszaru – od ul. Sportowej (poza zakresem opracowania) przez ul. Szkolną do Warszawskiej (poza zakresem opracowania). Linia ta wyznacza de facto oś obszaru. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Szkolnej.

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych w układzie zewnętrznym niezbędna jest koordynacja działań planistycznych dla obszaru przyległego bezpośrednio od strony wschodniej.
30
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń. Oś układu drogowego wyznaczyć winna linia 400 kV.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie możliwości rozwoju funkcji mieszkaniowej.  Stworzenie zewnętrznego (niezależnego)  układu drogowego odciążającego  częściowo ul. Warszawską 

43. 
55.
Koczargi Nowe – zwarty obszar położony na północ od ul. Warszawskiej, na zachód od ul. Szkolnej, częściowo na północ i  na południe od ul. Górki oraz na południowy – wschód od Traktu Królewskiego
Ca 66,6 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz nieznacznej ilości gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy : Warszawskiej i Górki oraz skoordynować działania planistyczne przy wykonywaniu planu dla obszaru przyległego od strony wschodniej (bezpośrednio) do ul. Szkolnej w celu zapewnienia połączeń z tą ulicą.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

W środkowej części obszaru przebiega  linia elektroenergetyczna 400 kV, którą bezwzględnie należy wykorzystać dla potrzeb realizacji układu drogowego spinającego całość obszaru – od ul. Sportowej przez Szkolną do Warszawskiej (poza zakresem opracowania). Linia ta wyznacza de facto oś obszaru. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Warszawskiej, Szkolnej i Górki.

Z uwagi na kształt działek oraz ich parametry niezbędne jest przeprowadzenie scaleń dla znacznej części obszaru oraz zapewnienie powiązań komunikacyjnych z terenami sąsiednimi.
16
DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.   Niezbędne przeprowadzenie scaleń. Oś układu drogowego wyznaczyć winna linia 400 kV.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie możliwości rozwoju funkcji mieszkaniowej.  Stworzenie zewnętrznego (niezależnego)  układu drogowego odciążającego  częściowo ul. Warszawską 

44. 
9.
Borzęcin Duży – zwarty obszar położony na wschód od ul. Spacerowej, na północ od ul. Warszawskiej oraz na południe od projektowanej drogi klasy głównej, docelowo kategorii wojewódzkiej
Ca 14,8 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy Warszawskiej.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

W zagospodarowaniu terenu należy uwzględnić stawy i zbiorniki wodne, które wraz z bezpośrednim sąsiedztwem winny stać się lokalnym celem publicznym. Możliwość stworzenia osiedla o bardzo wysokich parametrach ekologicznych. Obszar o potencjalnych wysokich walorach krajobrazowych.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Warszawskiej i Spacerowej.

Prestiżowe miejsce – de facto w centrum Borzęcina. Architektura i detal winny nawiązywać do charakteru miejsca.  Potencjalny obszar dla stworzenia „wizytówki” zachodniej części Gminy Stare Babice.

Należy uwzględnić projektowaną drogę klasy głównej (część północna opracowania). 
43
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich – do ul. Warszawskiej.   

Istniejące stawy i zbiorniki wodne jako lokalne cele publiczne. Szczególna staranność o architekturę i detal. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni uwzględniającej uwarunkowania środowiskowe (stawy). Stworzenie „wizytówki” zachodniej części Gminy Stare Babice.

45. 
36.
Borzęcin Duży i zachodnia część Zalesia – zwarty obszar położony na wschód od ul. Spacerowej, na północ od projektowanej drogi klasy głównej, docelowo kategorii wojewódzkiej, na zachód od ul. Królewicza Jakuba oraz na południe od Traktu Królewskiego
Ca 29,9 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2 we wschodniej części opracowania oraz w pozostałej (w większości) MN3. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy Spacerowej i Traktu Królewskiego.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Spacerowej oraz w Trakcie Królewskim.

Należy uwzględnić projektowaną drogę klasy głównej (część północna opracowania). 

Istotne stworzenie powiązań komunikacyjnych w układzie południkowym oraz równoleżnikowym w celu kreacji obszaru na miarę osiedla mieszkaniowego. 
25
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich – do ul. Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.    

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni uwzględniającej uwarunkowania środowiskowe oraz wytworzenie lokalnego układu komunikacyjnego dla obsługi osiedla.

46. 
44.
Borzęcin Duży oraz Borzęcin Mały– zwarty obszar położony na zachód od ul. Spacerowej, na północ od ul. Warszawskiej, na południe od Traktu Królewskiego 

Ograniczony od zachodu granicą administracyjną z Gminą Leszno
Ca 84,7 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy: Warszawskiej, Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  Ponadto w bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu). Możliwość stworzenia osiedla o bardzo wysokich parametrach ekologicznych. Obszar o potencjalnych wysokich walorach krajobrazowych.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Warszawskiej i Spacerowej.

Należy bezwzględnie uwzględnić projektowaną drogę klasy głównej, docelowo kategorii powiatowej, stanowiącej alternatywę dla istniejącej ul. Warszawskiej. 

Obszar wymagający znacznej ilości scaleń w celu osiągnięcia pożądanych parametrów dziełek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną.
21,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich – do ul. Warszawskiej,  Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.   Obowiązkowe scalenia. Obligatoryjne uwzględnienie projektowanej drogi klasy głównej.  

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni uwzględniającej uwarunkowania środowiskowe oraz wytworzenie lokalnego układu komunikacyjnego dla obsługi osiedla. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych w tym priorytetowego stworzenia alternatywy dla obecnej ul. Warszawskiej.  

47. 
59.
Borzęcin Duży oraz Borzęcin Mały– zwarty obszar położony na zachód od ul. Spacerowej, na północ od Traktu Królewskiego; obszar 

ograniczony od zachodu granicą administracyjną z Gminą Leszno
Ca 89,1 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz częściowo gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3 w części południowej oraz na pozostałym obszarze MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy: Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu). Możliwość stworzenia osiedla o bardzo wysokich parametrach ekologicznych.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Spacerowej.

Należy bezwzględnie uwzględnić istniejący ropociąg naftowy przebiegający przez obszar w układzie wschód – zachód. 

Obszar wymagający znacznej ilości scaleń w celu osiągnięcia pożądanych parametrów działek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną.
13,5
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich – do ul. Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.   Obowiązkowe scalenia. Obligatoryjne uwzględnienie istniejącego ropociągu naftowego. Podjęcie działań mających na celu ewentualne stworzenie połączeń komunikacyjnych (o charakterze międzyosiedlowym) z Gminą Leszno.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni uwzględniającej uwarunkowania środowiskowe oraz wytworzenie lokalnego układu komunikacyjnego dla obsługi osiedla. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych.

48. 
38.
Borzęcin Duży – zwarty obszar położony na wschód od ul. Spacerowej, na północ od Traktu Królewskiego oraz  na zachód od wsi Zalesie
Ca 29,2 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do ulicy: Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu). Możliwość stworzenia osiedla o bardzo wysokich parametrach ekologicznych.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Spacerowej.

Należy bezwzględnie uwzględnić istniejący ropociąg naftowy przebiegający przez obszar w układzie wschód – zachód. 

Obszar wymagający częściowych scaleń w celu osiągnięcia pożądanych parametrów dziełek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. Koordynacja działań przy wykonywaniu planu dla obszarów przyległych.
24
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich – do ul. Spacerowej oraz Traktu Królewskiego.   Obowiązkowe scalenia dla znacznej części terenu. Obligatoryjne uwzględnienie istniejącego ropociągu naftowego. Podjęcie działań mających na celu stworzenie połączeń międzyosiedlowych.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni uwzględniającej uwarunkowania środowiskowe oraz wytworzenie lokalnego układu komunikacyjnego dla obsługi osiedla. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych.

49. 
48.
Borzęcin Duży – zwarty obszar położony na wschód od ul. Spacerowej, na północ od Traktu Królewskiego,  na zachód od wsi Zalesie, na południe od Borowej Drogi
Ca 21,6 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy skoordynować działania projektowe, głównie w zakresie projektowanych rozwiązań komunikacyjnych z terenem położonym na wschód (wieś Zalesie). 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy Spacerowej. 

Obszar wymagający niewielu scaleń w celu osiągnięcia pożądanych parametrów działek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. Koordynacja działań przy wykonywaniu planu dla obszarów przyległych w szczególności dla przyległego obszaru w Zalesiu.
19
DZIAŁANIA POCHODNE: Obowiązkowe scalenia dla niewielkiej części terenu. Podjęcie działań mających na celu stworzenie połączeń międzyosiedlowych – w tym przede wszystkim z terenem wsi Zalesie.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych.

50. 
57.
Zielonki Wieś – zwarty obszar położony na wschód i  zachód od ul. Białej Góry oraz na południe od ul. Sienkiewicza
Ca 13,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4;

Należy zapewnić odpowiedni dojazd do projektowanych działek po gruntach leśnych poprzez sieć powiązań z istniejącą ul. Białej Góry.

Przedmiotowy obszar był przedmiotem kilku wystąpień o zgodę na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne – jak dotąd bez pozytywnego rezultatu. Parametry działek nie odpowiadają parametrom działek leśnych z możliwością zabudowy. Należy bezwzględnie przeprowadzić scalenie oraz ponowną reparcelację. Z uwagi na charakter leśny obszaru należy stworzyć faktycznie od podstaw siatkę ulic w których będzie istniała możliwość poprowadzenia pełnej infrastruktury technicznej, w tym przede wszystkim wodociągu i kanalizacji. 

Umożliwienie oraz realizacja dojazdów w postaci ciągów pieszo – jezdnych i innych dojazdów prywatnych przyczyni się do faktycznego zniszczenia całego kompleksu leśnego zwanego Białą Górą.  

Istniejąca infrastruktura techniczna w ul. Białej Góry  możliwością podłączenia do projektowanego układu drogowego. Wysokie nakłady finansowe związane z wycinką drzewostanu w pasie drogowym. Po dopuszczeniu zabudowy teren przestanie pełnić funkcje krajobrazowe oraz nastąpi znaczna wycinka drzewostanu.

W związku z kształtem działek należy przeprowadzić obowiązkowe scalenie wszystkich nieruchomości objętych planem w celu dostosowania do parametrów, które będą mogły ubiegać się o zmianę przeznaczenia, i które nie spowodują znacznego uszczerbku drzewostanu.
15
DZIAŁANIA POCHODNE: Obowiązkowe scalenia dla całości obszaru. Podjęcie działań mających na celu wytworzenie połączeń wewnętrznych z maksymalnym uwzględnieniem istniejącego drzewostanu (możliwie krótkie połączenia uwzględniające rzeczywisty stan pokrycia drzewostanem). Zapisy planu muszą gwarantować zachowanie charakteru leśnego działek.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych.

51. 
53.
Zalesie – zwarty obszar położony na północ od Traktu Królewskiego, na wschód od Borzęcina Dużego oraz na zachód od Wojcieszyna; przez teren z południowego – wschodu w kierunku północnego – zachodu przebiega Borowa Droga.
Ca 68,2 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy skoordynować działania projektowe, głównie w zakresie projektowanych rozwiązań komunikacyjnych z terenem położonym na wschód – Wojcieszyn oraz na zachód – Borzęcin Duży.   

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki.

Fizyczny brak możliwości korzystania z infrastruktury technicznej przyległej do obszaru. Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej dopiero w  ulicy Warszawskiej.

Należy bezwzględnie uwzględnić istniejący ropociąg naftowy przebiegający przez obszar w układzie wschód – zachód, w południowej części opracowania. 

Obszar wymagający znacznej ilości scaleń w celu osiągnięcia pożądanych parametrów działek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną.
17
DZIAŁANIA POCHODNE: Obowiązkowe scalenia dla całego obszaru. Podjęcie działań mających na celu stworzenie połączeń międzyosiedlowych – w tym przede wszystkim z Borzęcinem Dużym i Wojcieszynem.

Obligatoryjne uwzględnienie istniejącego ropociągu naftowego. Podjęcie działań mających na celu stworzenie połączeń międzyosiedlowych.

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni oraz wytworzenie lokalnego układu komunikacyjnego dla obsługi osiedla. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych.

52. 
58.
Lipków – zwarty obszar położony na zachód od ul. Izabelińskiej oraz na południe od istniejącego strategicznego powiązania przyrodniczego Kampinoskiego Parku Narodowego
Ca 26,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4;

Należy zapewnić odpowiedni dojazd do wyżej wymienionego terenu – poprzez zastosowanie rozwiązań w planach miejscowych na terenach bezpośrednio przylegających do wyżej wymienionego obszaru oraz poprzez sieć powiązań z istniejącą ul. Izabelińską.

Na przedmiotowym obszarze istnieje szereg rowów stanowiących dopływ kanału Lipkowska Woda, stanowiącego ważne lokalne powiązanie przyrodnicze. Obszar od północy graniczy ze  strategicznym powiązaniem przyrodniczym Kampinoskiego Parku Narodowego. Występowanie tak istotnych elementów winno rzutować na sposób zagospodarowania przedmiotowego terenu – tj. ekstensyfikację zabudowy. Ponadto powstająca zabudowa winna swym charakterem nawiązywać do terenu Kampinoskiego Parku Narodowego.   

Brak istniejącej infrastruktury technicznej. Brak istniejących dróg. Wysokie nakłady finansowe związane z realizacją  infrastruktury technicznej.

W związku z kształtem działek (długie i wąskie), oraz ich układem (częściowo południkowym z dodatkowym nachyleniem, częściowo równoleżnikowym) należy przeprowadzić scalenie wszystkich nieruchomości objętych planem.
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DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność koordynacji działań przy sporządzaniu planu miejscowego w celu zapewnienia połączeń międzyosiedlowych z terenami znajdującymi się w bezpośrednim sąsiedztwie Konieczność realizacji nowej infrastruktury technicznej oraz stworzenia nowej sieci drogowej. 

Zabudowa nawiązująca swym charakterem do terenów KPN. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z terenami sąsiednimi.

53. 
56.
Lipków – zwarty obszar położony na zachód od ul. Izabelińskiej oraz na południe od istniejących zabudowań Kolonii Lipków
Ca 8,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN3;

Należy zapewnić odpowiedni dojazd do wyżej wymienionego terenu – poprzez zastosowanie rozwiązań w planach miejscowych na terenach bezpośrednio przylegających do wyżej wymienionego obszaru oraz poprzez sieć powiązań z istniejącą ul. Izabelińską.

Wzdłuż południowej granicy przebiega kanał Lipkowska Woda, stanowiący ważne lokalne powiązanie przyrodnicze. Poniżej kanału występuje strategiczne powiązanie przyrodnicze Kampinoskiego Parku Narodowego. Występowanie tak istotnych elementów winno rzutować na sposób zagospodarowania przedmiotowego terenu – tj. ekstensyfikację zabudowy. Ponadto powstająca zabudowa winna swym charakterem nawiązywać do terenu Kampinoskiego Parku Narodowego.   

Brak istniejącej infrastruktury technicznej. Brak istniejących dróg. Wysokie nakłady finansowe związane z realizacją  infrastruktury technicznej.
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DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność koordynacji działań przy sporządzaniu planu miejscowego w celu zapewnienia połączeń międzyosiedlowych z terenami znajdującymi się w bezpośrednim sąsiedztwie (Kolonia Lipków). Konieczność realizacji nowej infrastruktury technicznej oraz stworzenia nowej sieci drogowej. 

Postulowane dążenie do objęcia planem całego obszaru (do ul. Izabelińskiej oraz obejmującej samą Kolonię Lipków).

Zabudowa nawiązująca swym charakterem do terenów KPN. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; zapewnione dogodne połączenia komunikacyjne z terenami sąsiednimi.

54. 
40.
Koczargi Stare i Wojcieszyn – zwarty obszar przeznaczony w Studium pod tereny usługowo – sportowe
Ca 163,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: usługowo – sportowe zgodnie z symboliką studium US/U;

Należy zapewnić odpowiedni dojazd do wyżej wymienionego terenu – poprzez zastosowanie rozwiązań w planach miejscowych na terenach bezpośrednio przylegających do wyżej wymienionego obszaru. 

W związku z występowaniem lokalnych cieków i zbiorników wodnych przy sporządzaniu planu miejscowego należy uwzględnić ich położenie – m.in. poprzez odpowiednie ich wkomponowanie. Powstająca zabudowa winna swym charakterem nawiązywać do terenu Kampinoskiego Parku Narodowego sąsiadującego bezpośrednio od strony północnej.   
23,5

UWAGA1
Przyspieszenie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu nastąpić może w przypadku rzeczywistego  zainteresowania właścicieli nieruchomości, bądź inwestora, który faktycznie zrealizuje inwestycję zgodnie z wytycznymi zawartymi w polityce przestrzennej Gminy określonej w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice.

55. 
51.
Wojcieszyn – zwarty obszar położony na północ od Traktu Królewskiego, ograniczony od północy obszarem przeznaczonym w Studium pod tereny usługowo – sportowe, od zachodu terenami wsi Zalesie oraz od wschodu wsią  Koczargi Stare.
ca 105,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy skoordynować działania projektowe, głównie w zakresie projektowanych rozwiązań komunikacyjnych z terenem położonym na wschód – Zalesie oraz na zachód – Koczargi Stare.   

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki.

Fizyczny brak możliwości korzystania z infrastruktury technicznej przyległej do obszaru. Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej dopiero w  ulicy Warszawskiej.

Należy bezwzględnie uwzględnić istniejący ropociąg naftowy przebiegający przez obszar w układzie wschód – zachód, w południowej części opracowania. 

Przy projektowaniu planu należy uwzględnić przebieg ul. Górki również na terenach znajdujących się w bezpośrednim sąsiedztwie.

Obszar wymagający znacznej ilości scaleń w celu osiągnięcia pożądanych parametrów dziełek przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną.
18
DZIAŁANIA POCHODNE: Obowiązkowe scalenia dla całego obszaru. Podjęcie działań mających na celu stworzenie połączeń międzyosiedlowych – w tym przede wszystkim z Koczargami Starymi  oraz Zalesiem.

Obligatoryjne uwzględnienie istniejącego ropociągu naftowego. Podjęcie działań mających na celu stworzenie połączeń międzyosiedlowych, w tym uwzględnienie przebicia ul. Górki do ul. Spacerowej. 

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; stworzenie harmonijnej przestrzeni oraz wytworzenie lokalnego układu komunikacyjnego dla obsługi osiedla. Stworzenie ciągłości przestrzennej dla projektowanych rozwiązań komunikacyjnych, w tym istotnego przedłużenia ul. Górki do ul. Spacerowej. 

56. 
49.
Mariew – zwarty obszar położony na południe  od istniejącej ulicy w Mariewie oraz na wschód od granicy z Gminą Leszno.
Ca 2,9 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, do istniejącej ulicy w Mariewie. 

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  istniejącej ulicy (w tym wodociągu).

Obszar blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.

W części wschodniej wymagane niewielkie scalenie.
19
DZIAŁANIA POCHODNE: Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich. Wymagane niewielkie scalenie   

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

57. 
42.
Mariew – zwarty obszar położony na zachód od asfaltowej drogi do Wólki (gmina Leszno) oraz na wschód od granicy z Gminą Leszno.
Ca 13,0 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz częściowo gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4.  

Obszar położony bezpośrednio przy asfaltowej drodze do Wólki (Gmina Leszno). Bardzo szerokie działki umożliwiające swobodę zabudowy bez większych ingerencji. Obszar nie wymaga scaleń. Łatwość sporządzenia planu miejscowego. Realizacja infrastruktury technicznej winna zostać skorelowana z działaniami Gminy Leszno – z uwagi na bliskość zabudowań Wólki niezbędna koordynacja działań i wspólne inwestycje.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy (w tym wodociągu).

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

Obszar blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.
23
DZIAŁANIA POCHODNE: Koordynacja działań z gminą Leszno w zakresie realizacji wspólnej infrastruktury technicznej.   

EFEKT: bardzo szybko możliwe osiągnięcie spójności funkcjonalnej i przestrzennej; Brak działań dodatkowych (brak scaleń, trudności w zaprojektowaniu układu drogowego). 

58. 
62.
Mariew – zwarty obszar położony na wschód od asfaltowej drogi do Wólki (gmina Leszno) oraz na zachód od ul. Spacerowej
Ca 50,4 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz częściowo gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4.  

Obszar położony bezpośrednio przy asfaltowej drodze do Wólki (Gmina Leszno). Obszar wymaga scaleń, występuje bardzo dużo wąskich działek. W południowo – wschodniej i południowo – zachodniej części obszaru występują grunty leśne. 

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy skoordynować działania projektowe, głównie w zakresie projektowanych rozwiązań komunikacyjnych z terenem położonym na północ. 

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

Łatwość sporządzenia planu miejscowego. Realizacja infrastruktury technicznej winna zostać skorelowana z działaniami Gminy Leszno – z uwagi na bliskość zabudowań Wólki niezbędna koordynacja działań i wspólne inwestycje.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy (w tym wodociągu).

Obszar graniczy bezpośrednio z terenami Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.
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DZIAŁANIA POCHODNE: Koordynacja działań z gminą Leszno w zakresie realizacji wspólnej infrastruktury technicznej.   Obszar wymaga generalnych scaleń. Uwzględnienie cieków wodnych oraz obszarów podmokłych przy konkretyzowaniu rozwiązań projektowych. Koordynacja działań w zakresie układu drogowego skorelowana z rozwiązaniami dla obszaru położonego na północ.

EFEKT: po wykonaniu działań pochodnych możliwe jest osiągnięcie spójności funkcjonalnej i przestrzennej;

59. 
60.
Mariew – zwarty obszar położony na północny zachód oraz zachód od drogi Wólka – Buda na północ od istniejącej drogi w Mariewie
Ca 19,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4.  

Obszar wymaga przeprowadzenia scaleń, występuje bardzo dużo wąskich działek. 

Łatwość sporządzenia planu miejscowego z uwagi na istniejące rozwiązania komunikacyjne (wzdłuż całej południowej i południowo – wschodniej granicy opracowania przebiega istniejąca droga). Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ulicy w Mariewie (w tym wodociągu).

Obszar graniczy bezpośrednio z terenami Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do terenów KPN.
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DZIAŁANIA POCHODNE: Obszar wymaga generalnych scaleń. Nawiązanie zabudowy do terenów Kampinoskiego Parku Narodowego.

EFEKT: po wykonaniu działań pochodnych możliwe jest osiągnięcie spójności funkcjonalnej i przestrzennej;

60. 
61.
Mariew – zwarty obszar położony na wschód od asfaltowej drogi do Wólki (gmina Leszno), na zachód od ul. Spacerowej oraz na południe od istniejącej ul. w Mariewie
Ca 15,5 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4.  

Obszar położony bezpośrednio przy asfaltowej ul. Spacerowej.  Obszar wymaga scaleń, występuje bardzo dużo wąskich działek.

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni należy skoordynować działania projektowe, głównie w zakresie projektowanych rozwiązań komunikacyjnych z terenem położonym na południe. 

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejące cieki wodne oraz w sposób maksymalny zachować ich charakter, w celu zachowania ciągłości lokalnego układu przyrodniczego (jako lokalny cel publiczny).  W bezpośrednim sąsiedztwie cieków oraz w obniżeniach poziom wód gruntowych jest bardzo wysoki (waha się w przedziale od  0 do 1 metra poniżej poziomu terenu).

Sporządzenie planu miejscowego winno obejmować przyległe tereny zurbanizowane w celu dostosowania zapisów oraz powiązań przestrzennych.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  sieci przyległych, bądź znajdujących się w bliskiej odległości dróg (w tym wodociągu).

Obszar znajduje się blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do tych terenów.
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DZIAŁANIA POCHODNE: Obszar wymaga przeprowadzenia generalnych scaleń. Uwzględnienie cieków wodnych oraz obszarów podmokłych przy konkretyzowaniu rozwiązań projektowych. Koordynacja działań w zakresie układu drogowego skorelowana z rozwiązaniami dla obszaru położonego na południe. Objęcie opracowaniem projektowych również przyległych terenów zurbanizowanych.

EFEKT: po wykonaniu działań pochodnych możliwe jest osiągnięcie spójności funkcjonalnej i przestrzennej;

61. 
50.
Stanisławów – zwarty obszar położony na północ od istniejącej ulicy w Stanisławowie, na wschód od ul. Spacerowej oraz jej przedłużenia w kierunku Truskawia.
Ca 17,8 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych oraz części gruntów leśnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN4.  

Obszar położony bezpośrednio przy asfaltowej ul. Spacerowej.  Obszar wymaga przeprowadzenia częściowych scaleń.

Sporządzenie planu miejscowego winno obejmować przyległe tereny zurbanizowane w celu dostosowania zapisów oraz powiązań przestrzennych.

Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  sieci przyległych, bądź znajdujących się w bliskiej odległości dróg (w tym wodociągu).

Obszar znajduje się blisko terenów Kampinoskiego Parku Narodowego – winien nawiązywać swym charakterem do tych terenów.
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DZIAŁANIA POCHODNE: Obszar wymaga przeprowadzenia częściowych  scaleń. Objęcie opracowaniem projektowym również przyległych terenów zurbanizowanych.

EFEKT: po wykonaniu działań pochodnych możliwe jest osiągnięcie spójności funkcjonalnej i przestrzennej;

62. 
39.
Wierzbin –  obszar położony na południe od ul. Królowej Marysieńki oraz na wschód od ul. Jana III Sobieskiego.
Ca 13,3 ha
Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zgodnie z symboliką studium MN2. 

Przy sporządzaniu planu miejscowego należy obligatoryjnie uwzględnić istniejący ciek wodny, znajdujący się przy południowo – zachodniej części opracowania  oraz w sposób maksymalny zachować jego charakter, w celu zachowania lokalnych ciągów przyrodniczych.

W celu pozytywnej kreacji przestrzeni oraz w celu zapewnienia możliwości połączeń komunikacyjnych, jak również realizacji infrastruktury technicznej należy planem miejscowym objąć cały obszar przyległy, który jest w chwili obecnej zurbanizowany.

Należy przeprowadzić scalenia nieruchomości. Możliwość korzystania z istniejącej infrastruktury technicznej zlokalizowanej w  ul. Jana III Sobieskiego. 
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DZIAŁANIA POCHODNE: Projektowany układ drogowy winien zostać skorelowany z terenami sąsiednimi. 

Konieczność włączenia do opracowania planistycznego terenów sąsiednich.  Niezbędne przeprowadzenie scaleń części terenów

EFEKT: osiągnięta spójność funkcjonalna i przestrzenna; 

17.5. Analiza dynamiki zmian w przeznaczaniu nowych terenów pod zabudowę mieszkaniową 

17.5.1.
Informacje ogólne

Dla potrzeb niniejszego opracowania przeprowadzono szczegółową analizę:

· liczby wydanych decyzji administracyjnych w zakresie udzielonych pozwoleń na realizację zabudowy mieszkaniowej;

· liczby budynków oddawanych do użytkowania;

· ogólnej chłonności terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową;

· liczby działek zabudowanych;

· potencjalnych rezerw terenu dla potrzeb realizacji zabudowy mieszkaniowej z uwzględnieniem współczynników korygujących;

· przyrostu ludności w poszczególnych jednostkach osadniczych;

· budżetu Gminy, w tym jej dochodów i wydatków;   

Ponadto dokonano rzeczywistej weryfikacji obszarów funkcjonalnych oraz określono warunki (cechy) w oparciu o które, w ramach kształtowania ładu przestrzennego przy zastosowaniu zasad zrównoważonego rozwoju, należy dokonywać zmian w przeznaczeniu terenu, mając na uwadze utrzymanie obecnego tempa przyrostu liczby mieszkańców.

17.5.2.
Charakterystyka podstawowych danych mających wpływ na ustalenie wskaźnika przyrostu nowych terenów pod zabudowę mieszkaniową 

W niniejszym rozdziale przedstawiono charakterystykę podstawowych danych mających wpływ na ustalenie wskaźnika przyrostu nowych terenów pod zabudowę mieszkaniową w związku z planowanym dokonywaniem zmian w przeznaczeniu terenu.

· Średnioroczna liczba wydanych decyzji administracyjnych w zakresie udzielonych pozwoleń na realizację zabudowy mieszkaniowej: 174 decyzje;

· Średnioroczna liczba mieszkań oddawanych do użytkowania: 127 mieszkań;
· Obecna ogólna chłonność terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową: 9553 działek; 
· łączna chłonność terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową z uwzględnieniem współczynników korygujących: 6830 działek;

· liczba działek zabudowanych: 4096 działek;

· potencjalne rezerwy terenu dla potrzeb realizacji zabudowy mieszkaniowej z uwzględnieniem współczynników korygujących: 2734 działek;

· średnioroczny ogólny przyrost ludności: 349 osób; 

· dochód do budżetu Gminy w przeliczeniu na 1 mieszkańca z tytułu udziału w podatkach stanowiących dochód budżetu państwa w roku 2005:  835 zł / 1 mieszkańca
· możliwe średnioroczne maksymalne obciążenie wydatkami z budżetu Gminy dla potrzeb wykupu terenów pod realizację dróg publicznych: ca 100 ha gruntów do zmiany przeznaczenia;
· wskaźniki powierzchniowe działek zgodne z ustaleniami obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice: 

· dla strefy MN1:
  800 m2 powierzchni działki / 1 dom;

· dla strefy MN2: 
1000 m2 powierzchni działki / 1 dom;

· dla strefy MN3: 
1500 m2 powierzchni działki / 1 dom;

· dla strefy MN4: 
3000 m2 powierzchni działki / 1 dom;

17.5.3.
Ocena możliwości przyrostu nowych terenów pod zabudowę mieszkaniową 

Przyjmując wskaźniki określone w Rozdziale 17.5.2.:

· oraz dodatkowe założenie, iż Gmina Stare Babice nie dokonuje zmian w przeznaczeniu terenów, stwierdza się, iż obecne rezerwy terenu pod zabudowę mieszkaniową przy utrzymaniu dodatkowych wskaźników pod zabudowę zostaną zagospodarowane po 15 latach;

· stwierdza się, iż nie dokonując zmian w przeznaczeniu terenu nie jest możliwe utrzymanie wzrostu liczby mieszkańców oraz obecnej dynamiki przyrostu nowych budynków z uwagi na fakt, iż rzeczywisty przyrost odbywać się będzie na obszarach dyspozycyjnych tj. takich dla których jest zapewniony dostęp do drogi publicznej oraz takich, które będą we władaniu różnych osób (sam fakt posiadania np. 10 działek budowlanych przez 1 właściciela nie będzie skutkował, iż będzie on realizował 10 budynków – uwolnienie terenów pod zabudowę nastąpi w sytuacji stwierdzenia rzeczywistej potrzeby realizacji budynku mieszkalnego, bądź chęci sprzedaży działek);

· stwierdza się, iż nie dokonując zmian w przeznaczeniu terenu, w krótkim okresie czasu doprowadzi się do znaczącego (niekontrolowanego) wzrostu cen nieruchomości spowodowanego małą podażą i nie słabnącym popytem ze strony inwestorów;

· przyjmując, na podstawie przeprowadzonej analizy, iż dotychczasowy rozwój oceniany jest pozytywnie zarówno ze strony autorów niniejszego opracowania, jak również samych mieszkańców, inwestorów oraz Władz Gminy, istotnym aspektem jest podtrzymanie obecnych wskaźników i proporcji, co gwarantuje dalszy, równomierny, rozwój Gminy Stare Babice bez pogorszenia warunków życia obecnych mieszkańców;

· utrzymując obecne tempo rozwoju tj. de facto zachowując status quo, średniorocznie do zmiany przeznaczenia pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną przeznaczyć należy około 400 samodzielnych działek budowlanych przy założeniu ich minimalnego normatywu określonego dla strefy oraz przy uwzględnieniu faktu, iż 50% z działek nie zostanie w  sposób samodzielny zagospodarowany z uwagi na m.in. chęć posiadania działki większej, brak chęci sprzedaży, lokata kapitału itp. czynniki; uwzględniając minimalne normatywy działek dla poszczególnych stref (800, 1000, 1500 i 3000 m2) oraz uwzględniając oprócz aspektów ekonomicznych prowadzenie polityki wyrównawczej przyjęto do niniejszych wyliczeń, iż średnia działka ma powierzchnię 1575m2; tym samym powierzchnia działek do zmiany przeznaczenia winna wynosić ca 63 hektary + teren pod drogi ca 10 hektarów. Łączna powierzchnia do zmiany przeznaczenia w ciągu roku przy zachowaniu obecnego tempa i wskaźników ca 73 hektary.

· analizując dotychczasową strukturę oraz liczebność udzielanych pozwoleń na budowę w okresie od 1992 do 2005 roku, autorzy niniejszego opracowania oszacowali maksymalną, graniczną liczbę działek, dla których, bez uszczerbku dla budżetu Gminy, można zmienić przeznaczenie. Za podstawę określenia wartości krańcowych (możliwych do osiągnięcia) przyjęto maksymalną liczbę decyzji pozwoleń na budowę, które wydano w okresie będącym przedmiotem niniejszej analizy tj. w latach: 1996, 1998, 1999 i 2001. Wartości te wynosiły kolejno: 233, 213, 248 i 234. W celu osiągnięcia podobnych wskaźników przyjęto, iż średniorocznie do zmiany przeznaczenia pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną przeznaczyć należy około 520 samodzielnych działek budowlanych przy założeniu ich minimalnego normatywu określonego dla strefy oraz przy uwzględnieniu faktu, iż 50% z działek nie zostanie w  sposób samodzielny zagospodarowany z uwagi na m.in. chęć posiadania działki większej, brak chęci sprzedaży, lokata kapitału itp. czynniki. Uwzględniając minimalne normatywy działek dla poszczególnych stref (800, 1000, 1500 i 3000 m2) oraz uwzględniając oprócz aspektów ekonomicznych prowadzenie polityki wyrównawczej przyjęto do niniejszych wyliczeń, iż średnia działka ma powierzchnię 1575m2; tym samym powierzchnia działek do zmiany przeznaczenia winna wynosić ca 82 hektary + teren pod drogi ca 15 hektarów. Łączna powierzchnia do zmiany przeznaczenia w ciągu roku jako maksymalna realna wartość ca 97 hektarów.

17.5.4.
Ocena wszystkich niezależnych elementów mających wpływ na wartość przyrostu nowych terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową 

17.5.4.1.
Infrastruktura techniczna

Na ostateczny, końcowy wynik rekomendowanej do zmiany przeznaczenia, na cele zabudowy mieszkaniowej, powierzchni gruntów rolnych i leśnych miały wpływ poza czynniki endogenicznymi, również czynniki egzogeniczne tj. niezależne od Gminy Stare Babice.

Wykonany zgodnie z wymogiem art. 19 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku prawo energetyczne (Dz. U. z 2006 roku Nr 89 poz. 625 z późniejszymi zmianami) „Projekt założeń do planu zaopatrzenia w ciepło, energię elektryczną i paliwa gazowe” wykazał iż:

· przedsiębiorstwo gazowe /Gazownia Warszawska/ jest w stanie pokryć zapotrzebowanie w gaz 100% terenów przeznaczonych w „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” docelowo pod zabudowę; czynnik ten nie będzie ograniczał rozwoju przestrzennego Gminy (brak barier infrastrukturalnych); 

· przedsiębiorstwa energetyczne /STOEN, ZE-WT/ jest w stanie pokryć zapotrzebowanie w energię elektryczną 100% terenów przeznaczonych w „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” docelowo pod zabudowę; czynnik ten nie będzie ograniczał rozwoju przestrzennego Gminy (brak barier infrastrukturalnych);

Ponadto:

· w oparciu o informacje przekazane przez Gminne Przedsiębiorstwo Komunalne „EKO – BABICE” sp. z o.o. brak jest formalnych przeszkód do rozwoju infrastruktury wodno – kanalizacyjnej obszarów przeznaczonych w Studium pod zabudowę; czynnik ten nie będzie ograniczał rozwoju przestrzennego Gminy (brak barier infrastrukturalnych);

WNIOSEK: Brak barier rozwoju przestrzennego w zakresie realizacji INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ.

17.5.4.2. Wykup gruntów pod cele publiczne

Realizacja zapisów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego odnosi się między innymi do kwestii zobowiązań jakie ciążą na Gminie w zakresie realizacji celów publicznych. Jednym z podstawowych celów publicznych jest wykup gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne. Mając na uwadze powyższe w niniejszej analizie dokonano szczegółowej analizy możliwości finansowych Gminy w zakresie wykupów gruntów.

Przyjmując jako podstawę maksymalną powierzchnię rekomendowaną do zmiany przeznaczenia jako 100 hektarów to drogi publiczne zajmą, w przypadku:

· działek o minimalnej powierzchni 1000 m2 – około 10 hektarów;

· działek o powierzchni 1500 – 3000 m2 – około 6 hektarów;   

Analiza wykupu gruntów zajętych pod drogi na przestrzeni od 2003 do 2006 roku wykazała, iż wartość 1 hektara gruntu przedstawiała się następująco:

· 2003 rok – 143.757 zł;

· 2004 rok – 225.778 zł;

· 2005 rok – 301.577 zł;

· 2006 rok – 597.228 zł;

Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjęto, iż w związku ze stałą tendencją wzrostu wartości gruntów przeznaczonych pod drogi publiczne cena 1m2 gruntu zajętego pod drogi przyjmie wartość 100 zł.

Łączna wartość zobowiązań, przy dokonanej zmianie przeznaczenia 100 hektarów gruntu, przyjmie więc wartość od 6 do 10 milionów zł.

Podstawowym źródłem pokrycia niedoborów będą opłaty adiacenckie z tytułu dokonanego podziału gruntu.

Obecna szacunkowa wartość gruntu rolnego i leśnego uzależniona jest od zapisów obowiązującego „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” i przyjmuje następujące wartości:

· 50 zł / 1 m2 przy normatywie działki 3000 m2 (zgodnie z zapisami studium);

· 70 zł / 1 m2 przy normatywie działki 1000 - 1500 m2 (zgodnie z zapisami studium);

Przyjmując, iż w wyniku dokonanego podziału wzrasta cena gruntu o 30 zł (do wskazanych 100 zł) mając na uwadze stawki określone w Uchwale Nr XXV / 190 / 05 Rady Gminy Stare Babice z dnia 10 lutego 2005 roku w sprawie ustalenia stawki procentowej opłaty adiacenckiej z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w wyniku jej podziału określone na 50%, cena jednostkowa opłaty wyniesie 15 zł/1m2.   

Przyjmując następujące, szczegółowe  założenia:

· rekomendowane maksymalne 100 hektarów gruntów przeznaczone do zmiany przeznaczenia;

· 90 ha (900.000m2) gruntów podlegających opłacie adiacenckiej;

· 10 ha (100.000m2) gruntów podlegające wykupowi;

· 11 zł wzrost wartości gruntu wskutek podziału (po odjęciu kosztów naliczenia w tym koszty operatu szacunkowego, obsługa administracyjna itp.)

obliczone wartości:

· zobowiązań wynoszące:
 10.000.000 zł;

· przychodów wynoszących:
   9.900.000 zł;

WNIOSEK: Wartości wykupów gruntów zajętych pod cele publiczne (drogi) kompensowane są w całości w wyniku pobrania opłaty adiacenckiej z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w wyniku jej podziału. Tym samym nie istnieją bariery rozwoju przestrzennego związane z powstałymi zobowiązaniami gminy.

17.5.5.  Ocena końcowa

Na podstawie: 

· dokonanej, szczegółowej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Stare Babice;

· przyjętych założeń wynikających z niniejszej analizy;

· obowiązujących dokumentów formalnych, w tym zapisów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego;

· dostępnych danych statystycznych;

· analizy rynku nieruchomości;

· doświadczenia autorów niniejszego opracowania;

szacuje się, iż bez uszczerbku dla budżetu Gminy Stare Babice i pogorszenia jakości życia mieszkańców Gminy, średniorocznie dokonać można zmian w przeznaczeniu terenów obecnie rolnych, bądź nieleśnych na powierzchni: 

< 70 hektarów – 100 hektarów >


Dokonanie zmiany przeznaczenia na powierzchni ca 70 hektarów skutkować będzie utrzymaniem dotychczasowej dynamiki inwestycyjnej, zaś jej zwiększenie do ca 100 hektarów umożliwi kształtowanie dalszego dynamicznego rozwoju, co przy obecnych trendach na rynku nieruchomości, skutkować będzie zwiększonym zainteresowaniem ze strony inwestorów lokowaniem się na terenie Gminy Stare Babice.


Coroczne przekroczenie wskaźnika 100 hektarów przedłożonego do zmiany przeznaczenia, przy zachowaniu obecnych tendencji, skutkować będzie obniżeniem rentowności tego typu przedsięwzięcia, jednakże z uwagi na dynamiczne zmiany jakie zachodzą na rynku nieruchomości możliwie jest osiągnięcie korzyści ze zwiększenia powierzchni objętej zmianą przeznaczenia, choć jest to w chwili obecnej mało prawdopodobne.  

17.6.    Podsumowanie

Obowiązujące, w dacie sporządzania niniejszej analizy, przepisy regulujące kwestie związane z zagospodarowaniem przestrzennym określone zostały w sposób szczegółowy w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późniejszymi zmianami), obligując przy sporządzaniu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego do określenia m.in.

· kierunków zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów;

· kierunków rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;

· obszarów, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne;

Obowiązujące od dnia 1 czerwca 2006 roku „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice” zatwierdzone Uchwałą Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII / 326/ 06 zawiera wszystkie niezbędne elementy wskazane w ustawie, w tym również w zakresie określenia obszarów, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wraz ze wskazaniem obszarów wymagających uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych, bądź opcjonalnie gruntów leśnych.

Z uwagi na skalę dokonywanych zmian, zgodnie z założeniami studium zmianą przeznaczenia objętych będzie blisko 2020 ha gruntów, niezbędna jest więc weryfikacja rzeczywistych potrzeb i możliwości Gminy z jednej strony oraz określenie obszarów priorytetowych, istotnych z punktu widzenia dalszego rozwoju przestrzennego. Przestrzenne rozmieszczenie dokonywanych zmian w przeznaczeniu terenów winno wynikać z 2 kryteriów:

· występujących nierówności w różnych częściach Gminy, rozumianych jako prowadzenie polityki wyrównawczej,

· możliwości uzyskiwania efektów mnożnikowych, rozumianych jako prowadzenie polityki prospektywnej.

Jako obszary priorytetowe przyjęto tereny przeznaczone pod realizację podstawowego układu komunikacyjnego oraz obszary przeznaczone w studium pod rejony najbardziej intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (zgodnie z symboliką studium MN1 i MN2), gdzie powinna nastąpić koncentracja działań, umożliwiających rozwój aktywności gospodarczych przynoszących zwiększone dochody do budżetu gminnego. Szczegółowe rozwiązania dotyczące realizacji usług oraz terenów zabudowy mieszkaniowo – usługowej winno zostać określone poprzez dość szybkie sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla tych rejonów. Stymulowanie rozwoju gospodarczego na terenie Gminy Stare Babice przejawiać się jednak winno w szybkiej realizacji układu drogowego, który de facto jest podstawowym warunkiem efektywności podejmowanych czynności planistycznych.

W ramach prowadzonej polityki wyrównawczej winno doprowadzić się do zwiększenia dotacji i środków na rozwój obszarów „zmarginalizowanych” co w perspektywie kilkunastu, czasem kilkudziesięciu lat, doprowadzi do osiągnięcia spójności pomiędzy poszczególnymi jednostkami strukturalnymi.  Do takich obszarów zaliczono m.in. wieś Mariew i Stanisławów oraz te obszary dla których stwierdzono bardzo niski wskaźnik rezerw terenu w odniesieniu do działek już zabudowanych tj. dla:

· Zalesia, dla którego wartość współczynnika wyniosła 0,06 co oznacza, iż na obecnie zabudowane 50 działek w rezerwie tj. do faktycznego zabudowania pozostają zaledwie 3 działki,

· Stanisławowa, dla którego wartość współczynnika wyniosła 0,26 co oznacza, iż do zabudowy pozostaje 13 działek;

· Kwirynowa, gdzie wartość współczynnika wyniosła 0,32, co oznacza, iż na 397 działek zabudowanych w rezerwie pozostaje 127.
Przyjęte w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego tereny przewidziane do zmiany przeznaczenia obejmują łącznie obszar 2020 hektarów, przy czym 203,3 ha dotyczy terenów usług sportowych itp. które nie będą miały bezpośredniego wpływu na kształtowanie się nowej zabudowy mieszkaniowej.

Mając na uwadze powyższe, studium zakłada, iż docelowo pod zabudowę przeznaczonych zostanie dodatkowo ponad 1800 hektarów gruntów, które obecnie przeznaczone są pod cele rolne i leśne.

Szacuje się, iż bez uszczerbku dla budżetu Gminy Stare Babice i pogorszenia jakości życia mieszkańców Gminy, średniorocznie dokonać można zmian w przeznaczeniu terenów obecnie rolnych, bądź nieleśnych na powierzchni: 

< 70 hektarów – 100 hektarów >

przy czym:

· dokonanie zmiany przeznaczenia na powierzchni ca 70 hektarów skutkować będzie utrzymaniem dotychczasowej dynamiki inwestycyjnej,

· zwiększenie powierzchni przeznaczonej średniorocznie do ca 100 hektarów umożliwi kształtowanie dalszego dynamicznego rozwoju, co przy obecnych trendach na rynku nieruchomości, skutkować będzie zwiększonym zainteresowaniem ze strony inwestorów lokowaniem się na terenie Gminy Stare Babice.

Zastrzega się jednak, iż coroczne przekroczenie wskaźnika 100 hektarów przedłożonego do zmiany przeznaczenia, przy zachowaniu obecnych tendencji, skutkować będzie obniżeniem rentowności tego typu przedsięwzięcia.  

� Wyrównywanie szans pomiędzy poszczególnymi jednostkami osadniczymi poprzez dokonywanie zmian w przeznaczeniu terenu, prowadzenie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej itp. działań prowadzonych bez względu na wysokość jednostkowych kosztów inwestycyjnych oraz okres zwrotu poniesionych nakładów; 


� Możliwość osiągnięcia bardzo szybkich efektów ekonomicznych;
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