16.
CHŁONNOŚĆ TERENÓW

16.1.
Informacje ogólne

Dla potrzeb niniejszego opracowania dokonano szczegółowej analizy rozwoju budownictwa, w szczególności zaś mieszkaniowego oraz usługowego, na terenie całej Gminy Stare Babice. Podstawą dokonania analizy były z jednej strony obowiązujące zapisy miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, z drugiej zaś rzeczywisty stopień zagospodarowania poszczególnych jednostek osadniczych.

Z punktu widzenia kształtowania dalszego, planowego, rozwoju Gminy niezbędnym jest określenie istniejącej chłonności terenów przeznaczonych w obowiązujących planach miejscowych pod rożne funkcje, tj., ustalenie maksymalnej liczby działek, które można w sposób samodzielny zagospodarować, zabudować. Tym samym ta część niniejszej oceny oparta została o koncepcję rozwoju jednostek funkcjonalno – przestrzennych, które wykrystalizowały się w stanie istniejącym. 

16.2.
Chłonność terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową

W ramach wykonanej „Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Stare Babice” dokonano wyliczeń aktualnej chłonności działek budowlanych dla poszczególnych jednostek osadniczych, zarówno w ujęciu ogólnym rozumianym jako określenie maksymalnej liczby działek możliwych do zagospodarowania oraz w ujęciu szczegółowym, w którym wyliczono liczbę działek już zabudowanych, jak również możliwych do zabudowy, w tym także działek które obecnie są zabudowane, ale z uwagi na swą powierzchnię i parametry stwarzają możliwość dokonania podziału i tym samym wyodrębnienia kolejnej działki możliwej do zabudowy. 

Wartość chłonności terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową zawsze traktować należy jedynie orientacyjnie, ze świadomością, iż o rzeczywistym „obciążeniu” terenu decyduje przede wszystkim jego faktyczne zainwestowanie. Zdaniem autorów niniejszego opracowania, zarówno w okresie kierunkowym, jak i perspektywicznym nie dojdzie do sytuacji w której wszystkie możliwe tereny dotychczas zainwestowanie, dla których ze względów: powierzchniowych, geometrycznych oraz z uwagi na dotychczasowy stopień zagospodarowania istnieje możliwość wyodrębnienia samodzielnej działki, zostaną zabudowane. Wpływ na to będą miały następujące czynniki:

· wraz z postępującą urbanizacją chęć posiadania działki większej, aniżeli wskazuje minimalny „normatyw” powierzchniowy określony w planie miejscowym, w tym w celach wypoczynkowych, rekreacyjnych, alienacji od sąsiadów;

· moda na duże powierzchniowo działki, duży dom i duża działka jako synonim statusu materialnego („snobizm”);

· potrzeba, konieczność posiadania działki większej z uwagi na uwarunkowania rodzinne (rodzice, dzieci itp.), bądź z uwagi na prowadzoną działalność  gospodarczą np. w formie nieuciążliwych usług, które wymagają dodatkowej powierzchni pod zabudowę budynku usługowego, kolejnych miejsc parkingowych itp.;

· sentymentalne, rozumiane jako przywiązanie do ziemi („ojcowizna”);

· nieuregulowane stany prawne, własnościowe;

· inne czynniki;

Szacuje się, iż, w okresie perspektywicznym, z uwagi na powyższe czynniki, co najmniej 50% działek, które mogą zostać zagospodarowane poprzez ich wyodrębnienie z terenów obecnie zabudowanych, pozostanie w dalszym ciągu niezabudowane. 

W przypadku działek niezabudowanych i niezagospodarowanych, uwzględniając czynniki wskazane powyżej i korygując je z uwagi na wysoką wartość rynkową ziemi, co skutkuje zakupem głównie działek mniejszych, a więc powierzchniowo zbliżonych do minimalnego normatywu, szacuje się, iż 50% działek nie zostanie zagospodarowanych w sposób samodzielny.

Wyznaczone w powyższy sposób chłonności terenów mieszkaniowych winny znajdować swoje odzwierciedlenie w koncepcji perspektywicznej struktury funkcjonalno – przestrzennej Gminy Stare Babice, która odnosić się winna do sposobu zagospodarowania terenu, dalszego rozwoju osadnictwa, rozmieszczenia usług, powiązań komunikacyjnych i inżynieryjnych. Nadrzędnym czynnikiem tworzenia nowej struktury jest m.in. uwzględnienie ochrony wartości przyrodniczych, w tym przede wszystkim terenów prawnie chronionych (Kampinoskiego Parku Narodowego, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu). Zmiany w strukturze przestrzennej polegać będą głównie na stopniowym eliminowaniu produkcji rolnej oraz koncentracji zarówno zabudowy mieszkaniowej, jak również usługowej oraz kierunkowemu określeniu przebiegu układu komunikacyjnego.

W ujęciu ogólnym najwięcej wolnych działek możliwych do zagospodarowania, zwanych dla potrzeb niniejszego opracowania „rezerwami terenu”, występuje w: Zielonce Wsi - 274, Starych Babicach – 270, Borzęcinie Dużym  - 220, Lipkowie – 226, Klaudynie – 220, Bliznem Jasińskiego – 180, Latchorzewiu – 161, Bliznem Łaszczyńskiego – 153, Janowie – 132, Kwirynowie – 127, Lubiczowie – 121 i Koczargach Nowych – 111. Podkreślić jednak należy, iż faktyczny obraz rezerw terenu winien odnosić się głównie do określenia proporcji pomiędzy gruntami stanowiącymi rezerwę a działkami faktycznie zagospodarowanymi bowiem uwzględniają one faktyczny, obecny, stan zagospodarowania. 

Szczegółową analizę struktury chłonności przedstawiono w Tabeli Nr 16-1.       

Analiza potencjalnych rezerw terenu dla zabudowy mieszkaniowej w ujęciu procentowym wykazuje jednoznacznie, iż najwięcej terenów, które mogą zostać zagospodarowane, tj. zabudowane znajduje się w obrębie następujących jednostek: Lubiczów (87,4%), Lipków (79,5%), Zielonki Wieś (74,9%), Topolin (72,3%) Zielonki Parcele (70,7%), Borzęcin Mały (69,6%), Latchorzew (67,4%), Wierzbin (64,3%) oraz Koczargi Nowe (60,5%). Jednostki te charakteryzują się również najwyższym współczynnikiem istniejących rezerw terenu w stosunku do działek już zabudowanych
, po uwzględnieniu współczynnika korygującego dla występujących obecnie rezerw (50% działek możliwych do zagospodarowania nie zostanie fizycznie zabudowanych jako odrębne działki budowlane). Najwyższe wartości współczynnik ten osiągnął w: Lubiczowie - 3,46 Lipkowie - 1,95; Zielonkach Wsi - 1,5;  Topolinie 1,3; Zielonkach Parcelach 1,22; Borzęcinie Małym 1,15 oraz Wierzbinie 0,9. 

Tabela 16-1. Struktura chłonności terenów w poszczególnych jednostkach osadniczych z uwzględnieniem czynników korygujących. 

(opracowanie własne na podstawie danych własnych oraz Referatu Architektury)

Nazwa wsi
Struktura terenów
Liczba działek budowlanych
Liczba działek możliwych do wydzielenia
Suma rezerw działek*
Ogólna liczba działek możliwa do powstania po całkowitym zagospodarowaniu terenów budowlanych



Zabudowanych
Niezabudowanych












Stare

Babice 
mieszkalne
422
274
266
540
962


lokalnych celów publicznych
15
3

3
18


przeznaczonych na działalność gospodarczą
76
68
63
131
207


pozostałych pod zabudowę

1

1
1










Mieszkalne skorygowane
422


270
692

Babice Nowe
mieszkalne
147
57
46
103
250


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą
16
15
53
68
95


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
147


52
199

Blizne Jasińskiego
mieszkalne
313
52
308
360
673


lokalnych celów publicznych
2
3

3
5


przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
313


180
493

Blizne Łaszczyń-skiego
mieszkalne
262
102
203
305
567


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą
5

66
66
71


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
262


153
415

Nazwa wsi
Struktura terenów
Liczba działek budowlanych
Liczba działek możliwych do wydzielenia
Suma rezerw działek*
Ogólna liczba działek możliwa do powstania po całkowitym zagospodarowaniu terenów budowlanych



Zabudowanych
Niezabudowanych












Borzęcin Duży
mieszkalne
365
175
330
505
870


lokalnych celów publicznych
3
2

2
5


przeznaczonych na działalność gospodarczą
5
2
4
6
14


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
365


253
618

Borzęcin Mały
mieszkalne
94
168
47
215
309


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą
30
2
52
54
70


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
94


108
202

Buda
mieszkalne







lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane






Janów
mieszkalne
211
256
8
264
475


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
211


132
343

Klaudyn
mieszkalne
524
295
145
440
964


lokalnych celów publicznych
5
1

1
6


przeznaczonych na działalność gospodarczą
16
18
2
20
36


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
524


220
744

Koczargi Nowe
mieszkalne
145
99
123
222
367


lokalnych celów publicznych

2

2
2


przeznaczonych na działalność gospodarczą
3
2

2
5


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
145


111
256

Koczargi Stare
mieszkalne
223
56
125
181
404


lokalnych celów publicznych
3
2

2
5


przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
223


91
314

Nazwa wsi
Struktura terenów
Liczba działek budowlanych
Liczba działek możliwych do wydzielenia
Suma rezerw działek*
Ogólna liczba działek możliwa do powstania po całkowitym zagospodarowaniu terenów budowlanych



Zabudowanych
niezabudowanych












Kwirynów
mieszkalne
397
229
24
253
650


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
397


127
524

Latchorzew
mieszkalne
246
163
159
322
568


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą
3
4
9
13
16


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
246


161
407

Lipków
mieszkalne
116
99
352
451
567


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
116


226
342

Lubiczów
mieszkalne
35
25
217
242
277


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
35


121
156

Mariew
mieszkalne
112
80
29
109
221


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą
2



2


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
112


55
167

Stanisławów
mieszkalne
50
10
16
26
76


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
50


13
63

Topolin
mieszkalne
43
73
39
112
155


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą


3
3
3


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
43


56
99

Nazwa wsi
Struktura terenów
Liczba działek budowlanych
Liczba działek możliwych do wydzielenia
Suma rezerw działek*
Ogólna liczba działek możliwa do powstania po całkowitym zagospodarowaniu terenów budowlanych



Zabudowanych
niezabudowanych












Wierzbin
mieszkalne
79
36
106
142
221


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą
2
4
23
27
29


pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
79


71
150

Wojcieszyn
mieszkalne
52
35
12
47
99


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
52


24
76

Zalesie
mieszkalne
50
4
2
6
56


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
50


3
53

Zielonki Parcela
mieszkalne
27
17
48
65
92


lokalnych celów publicznych







przeznaczonych na działalność gospodarczą







pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
27


33
60

Zielonki Wieś
mieszkalne
183
69
478
547
730


Lokalnych celów publicznych







Przeznaczonych na działalność gospodarczą







Pozostałych pod zabudowę















Mieszkalne skorygowane
183


274
457

Łącznie mieszkalne skorygowane
4096


2734
6830

* oznacza sumę działek budowlanych możliwych do wydzielenia z działek zabudowanych podzielnych oraz działek budowlanych niezabudowanych i podzielnych.  
Wykres 16-1. Tereny zabudowy mieszkaniowej. Procentowy udział działek możliwych do zagospodarowania, w tym działek zagospodarowanych podzielnych oraz działek niezagospodarowanych  w odniesieniu do wszystkich terenów przeznaczonych pod zabudowę.

(opracowanie własne na podstawie danych własnych oraz Referatu Architektury)
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Wykres 16-2. Chłonność terenów zabudowy mieszkaniowej. Liczba działek zabudowanych oraz działek niezabudowanych, bądź zabudowanych podzielnych z uwzględnieniem czynników korygujących. 

(opracowanie własne na podstawie danych własnych oraz Referatu Architektury)
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Wysoki wskaźnik współczynnika, w tych jednostkach, świadczy o znacznych rezerwach terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową, w odniesieniu do działek faktycznie zabudowanych. Jest to wskaźnik o tyle istotny, iż odzwierciedla on faktyczne proporcje potencjalnych rezerw terenu, różnicując działki wolne (do zabudowy) w stosunku do działek zabudowanych. Istotnym jest również fakt, iż najwyższy współczynnik rezerw nie dotyczy jedynie małych jednostek takich jak: Lubiczów, Wierzbin czy Topolin, ale również większych np. Lipków czy Zielonki Parcele. Z ekonomicznego punktu widzenia dokonywanie kolejnych zmian w przeznaczeniu terenów jest nieracjonalne, skutkować bowiem będzie znacznymi dysproporcjami, w efekcie których tereny potencjalnie budowlane będą znacząco przewyższać tereny zagospodarowane, co skutkuje rozdrobnieniem zabudowy. Ma to znaczący wpływ na koszty związane z urządzeniem i utwardzeniem dróg jak również realizacją infrastruktury technicznej.
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Wyk. 16-3. Chłonność terenów dla zabudowy mieszkaniowej. Współczynnik rezerw 

terenu w odniesieniu do dzialek już zagospodarowanych (opracowanie własne)

współczynnik działek możliwych do zabudowy w odniesieniu do działek już

zabudowanych


Obok wsi, w których występują znaczne rezerwy terenów pod zabudowę mieszkaniową występują również takie w których współczynnik ten przybiera niskie wartości, co oznacza niewielką liczbę działek do zabudowy w odniesieniu do działek już zabudowanych. Najmniejszy współczynnik odnotowano w Zalesiu – 0,06 (na 50 działek zabudowanych w rezerwie pozostaje tylko 3), Stanisławowie – 0,26 (na 50 – 13 do zabudowy), Kwirynowie 0,32  (na 397 - 127) oraz Babicach Nowych – 0,35 (na 147 – 52). W tym samym czasie średni współczynnik rezerw w odniesieniu do terenów już zabudowanych, dla całej Gminy Stare Babice wyniósł 0,67, co oznacza iż na obecnie zabudowane blisko 4100 działek, w rezerwie do faktycznego zagospodarowania, po uwzględnieniu współczynnika korygującego, pozostało 2730 działek.

Realizacja zabudowy w miejscowościach charakteryzujących się najmniejszym wskaźnikiem jest bardzo ekonomiczna z punktu widzenia budżetu Gminy Stare Babice – z uwagi na fakt wykorzystania już istniejącej infrastruktury technicznej oraz dojść i dojazdów. Zabudowa na tych terenach przyczyni się do powstawania tzw. efektów mnożnikowych. W tych też miejscowościach, w okresie będącym przedmiotem niniejszej analizy odnotowano znaczną dynamikę przyrostu liczby mieszkańców (w szczególności zaś w Kwirynowie i Stanisławowie). Należy jednak pamiętać, iż dalszy rozwój tych jednostek jest uzależnionych od nowych terenów przeznaczonych pod zabudowę. Przy dokonywaniu weryfikacji terenów do zmiany przeznaczenia istotne jest rozpatrzenie możliwości zwiększenia liczebności terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową tj. dokonanie zmiany przeznaczenia części obecnych gruntów rolnych, opcjonalnie leśnych (Stanisławów).

16.3.
Chłonność terenów przeznaczonych pod prowadzenie działalności gospodarczej 

Gmina Stare Babice posiada predyspozycje do rozwijania głównie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jednakże poza wiodącą funkcją mieszkaniową istotne jest również rozwijanie funkcji usługowych rozumianych jako usługi stopnia podstawowego – zabezpieczające interesy bytowe mieszkańców Gminy, jak również terenów bezpośrednio do niej przyległych oraz zorganizowanej działalności produkcyjnej. Prowadzona działalność usługowa i gospodarcza generuje zwiększone dochody do budżetu Gminy, w formie podatków bezpośrednich (opłat lokalnych, podatków od nieruchomości, podatków od środków transportu itp.), jak i pośrednich (stanowiących udział w podatkach od osób prawnych – CIT itp.) oraz wpływa na aktywizację zawodową mieszkańców samej Gminy. Lokalizacja wielu znanych przedsiębiorstw podnosi rangę Gminy, staje się jej wizytówką gospodarczą co ma istotny wpływ na lokowanie nowych inwestycji. Z uwagi na położenie Gminy: w bezpośrednim sąsiedztwie Warszawy, istniejącą infrastrukturę techniczną, istniejące i projektowane (bądź już w trakcie realizacji) inwestycje komunikacyjne spinające obszar Gminy w zewnętrzny układ komunikacyjny Warszawy, Stare Babice stają się miejscem idealnym na rozwijanie centrów logistycznych, magazynów czy zakładów produkcyjnych wysokiej technologii. 

W ramach niniejszego opracowania, z tych właśnie względów, dokonano wyliczeń aktualnej chłonności działek budowlanych przeznaczonych pod prowadzenie działalności gospodarczej dla poszczególnych jednostek osadniczych, zarówno w ujęciu ogólnym rozumianym, jako określenie maksymalnej liczby działek możliwych do zagospodarowania oraz w ujęciu szczegółowym, w którym wyliczono liczbę działek już zabudowanych, jak również możliwych do zabudowy.

Wykres 16-4. Chłonność terenów przeznaczonych na prowadzenie działalności gospodarczej. Liczba działek zabudowanych oraz działek niezabudowanych, bądź zabudowanych podzielnych. 

(opracowanie własne na podstawie danych własnych oraz Referatu Architektury)
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Zdaniem autorów niniejszego opracowania, specyfika prowadzenia działalności gospodarczej sprawia, iż najistotniejszym parametrem charakteryzującym chłonność terenów przeznaczonych, w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, pod działalność gospodarczą, jest charakterystyka działek zabudowanych w odniesieniu do działek niezabudowanych. Zapisy planów miejscowych określają jedynie minimalne powierzchnie przeznaczone pod zabudowę, wobec czego wskaźnik liczby działek które obecnie są zabudowane, ale z uwagi na swą powierzchnię i parametry stwarzają możliwość dokonania podziału i tym samym wyodrębnienia kolejnej działki możliwej do zabudowy nie jest aż tak istotny. Wszystkie te elementy uzależnione są bowiem od następujących czynników:

· rodzaju prowadzonej działalności (profil);

· polityki prowadzonej przez przedsiębiorstwo, firmę; jeżeli firma myśli o dalszym rozwoju w danym miejscu to musi posiadać rezerwy terenów dla potrzeb realizacji planowanych zamierzeń inwestycyjnych;

· zajętości terenu pod obiekty zlokalizowane na danej działce i tak np. hala wysokiego składowania poza dużą zajętością terenu wymagać będzie znacznej liczby miejsc parkingowych – których wskaźniki są ściśle określone w obowiązujących planach, ponadto dodatkowych podjazdów, placów manewrowych, ramp i innych dodatkowych elementów wyposażenia infrastrukturalnego; w tym wypadku pojawi się również problem odprowadzania wód opadowych i roztopowych w związku z czym powierzchnia działki winna być znacznie większa;

· zabezpieczenie kredytowe; bezwzględna większość firm jako zabezpieczenie kredytowe stosuje hipotekę na nieruchomości, jako najkorzystniejszą (najtańszą) formę kredytu;

· zabezpieczenie kapitałowe; realizacja znacznej inwestycji podnosi prestiż okolicy co ma bezpośredni wpływ na wartość rynkową gruntu; wraz z nowymi inwestycjami wartość ziemi coraz większa (może być również uważana za lokatę kapitału);

· niezależne (uwarunkowania własnościowe);    

Szczegółowa analiza chłonności terenów przeznaczonych na prowadzenie działalności gospodarczej wykazała, iż najwięcej działek zarówno zabudowanych, możliwych do wydzielenia, jak również niezabudowanych a przeznaczonych pod tego rodzaju działalność, jest w: Starych Babicach (łącznie 207), Babicach Nowych i Borzęcinie Małym (84) oraz Bliznem Łaszczyńskiego (71). Obecnie najwięcej działek zabudowanych jest w Starych Babicach – 76 co stanowi ponad 48% wszystkich działek zabudowanych przeznaczonych na prowadzenie działalności gospodarczej, Borzęcinie Małym – 30 tj. 19% oraz Babicach Nowych i Klaudynie po 16 co stanowi 10% wszystkich działek zabudowanych. 

Według obecnych zapisów ewidencji gruntów oraz obowiązujących ustaleń miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego istnieje 11 działek niezabudowanych z czego blisko 61,3% znajduje się w Starych Babicach, 16,2% w Klaudynie oraz 13,5% w Babicach Nowych. 

Rozkład przestrzenny chłonności terenów przeznaczonych pod prowadzenie działalności gospodarczej przedstawiony został w formie graficznej na Wykresie 16-4.  

16.4. Podsumowanie

Dla potrzeb niniejszego opracowania dokonano szczegółowej analizy terenów przeznaczonych pod rozwój budownictwa mieszkaniowego oraz usługowego tj. przeznaczonego na prowadzenie działalności gospodarczej na terenie Gminy Stare Babice. Podstawą dokonania analizy były z jednej strony obowiązujące zapisy miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, z drugiej zaś rzeczywisty stopień zagospodarowania poszczególnych jednostek osadniczych. Tym samym dokonano oceny chłonności terenów przeznaczonych w obowiązujących planach miejscowych pod rożne funkcje, tj. ustalono wartości graniczne liczby działek, które można w sposób samodzielny zagospodarować, zabudować.

Niniejsza analiza w zakresie terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową wykazała, iż:

· w ujęciu ogólnym najwięcej wolnych działek możliwych do zagospodarowania, tj. „rezerw terenu”, występuje w: Zielonce Wsi - 274, Starych Babicach – 270, Borzęcinie Dużym  - 220, Lipkowie – 226, Klaudynie – 220, Bliznem Jasińskiego – 180, Latchorzewiu – 161, Bliznem Łaszczyńskiego – 153, Janowie – 132, Kwirynowie – 127, Lubiczowie – 121 i Koczargach Nowych – 111;

· w ujęciu procentowym, najwięcej terenów, które mogą zostać zagospodarowane znajduje się w obrębie: Lubiczowa (87,4%), Lipkowa (79,5%), Zielonkach Wsi (74,9%), Topoline (72,3%) Zielonkach Parcelach (70,7%), Borzęcinie Mały (69,6%), Latchorzewiu (67,4%), Wierzbinie (64,3%) oraz Koczargach Nowych 60,5%;

· na podstawie określenia cech charakteryzujących zabudowę mieszkaniową przyjęto, iż 50% działek możliwych do zagospodarowania nie zostanie fizycznie zabudowanych jako odrębne działki budowlane;

· najwyższy współczynnik istniejących rezerw terenu w stosunku do działek już zabudowanych, po uwzględnieniu współczynnika korygującego dla występujących obecnie rezerw stwierdzono w: Lubiczowie – wartość współczynnika 3,46 Lipkowie - 1,95; Zielonkach Wsi - 1,5;  Topolinie 1,3; Zielonkach Parcelach 1,22; Borzęcinie Małym 1,15 oraz Wierzbinie 0,9; Średnio dla Gminy Stare Babice wartość współczynnika wyniosła 0,67 co oznacza, iż na obecnie zabudowane blisko 4100 działek, w rezerwie do faktycznego zagospodarowania, po uwzględnieniu współczynnika korygującego, pozostało 2730 działek;

· najniższy współczynnik istniejących rezerw terenu w stosunku do działek już zabudowanych, po uwzględnieniu współczynnika korygującego dla występujących obecnie rezerw stwierdzono w: Zalesiu – 0,06 (na 50 działek zabudowanych w rezerwie pozostaje tylko 3), Stanisławowie – 0,26 (na 50 – 13 do zabudowy), Kwirynowie 0,32  (397 do 127) oraz Babicach Nowych – 0,35 (na 147 – 52). 

Niniejsza analiza, w zakresie terenów przeznaczonych pod prowadzenie działalności gospodarczej, wykazała, iż:

· w chwili obecnej najwięcej działek zabudowanych jest w Starych Babicach – 76 co stanowi ponad 48% wszystkich działek zabudowanych przeznaczonych na prowadzenie działalności gospodarczej, Borzęcinie Małym – 30 tj. 19% oraz Babicach Nowych i Klaudynie po 16 co stanowi 10% wszystkich działek zabudowanych;

· najwięcej działek zarówno zabudowanych, możliwych do wydzielenia, jak również niezabudowanych a przeznaczonych pod tego rodzaju działalność, jest w: Starych Babicach (łącznie 207), Babicach Nowych i Borzęcinie Małym (84) oraz Bliznem Łaszczyńskiego (71);

· według obecnych zapisów ewidencji gruntów oraz obowiązujących ustaleń miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego istnieje 11 działek niezabudowanych z czego blisko 61,3% znajduje się w Starych Babicach, 16,2% w Klaudynie oraz 13,5% w Babicach Nowych. 







� Wartość współczynnika 1 oznacza, iż 1 działka możliwa do zabudowy odpowiada 1 działce zabudowanej. Wartość współczynnika powyżej 1 oznacza, iż liczba rezerw terenu przewyższa w stopniu odpowiadającym jego wartości działki już zabudowane. Wartość poniżej 1 oznacza, iż rezerw terenu jest mniej aniżeli działek już zagospodarowanych. 
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