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Abstract: Mutual Relationships of the Real Estate Management and the Land Development Plan
(Example of Stare Babice Commune. Land development plan is a very important source of in-
formation in most of the activities concerned to the real estate management. It has decisive role in
most cases. In paper there is shown the mutual connections of the real estate management and land
development plan. There is also described the content of the land development plan with reference to
processes in the field of the real estate management. The researches were done using an experimental
object —Stare Babice commune, located in the neighborhood of Warsaw. The researches concerned
the implementation of the actions connected the planning in the area of the Stare Babice commune
for the period to the year 2010 and also present actions, as well as their impact on the real estate
management.

Wstep

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego spo-
rzadzanym na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego. Podstawowym celem uchwalania miejscowego planu jest zagwarantowanie optymalnego
fadu przestrzennego w gminie. Istotne sa réwniez przestanki ekonomiczne i spoteczne. Cele
ekonomiczne zwigzane s z racjonalnym gospodarowaniem, ktore zmierza do efektywnego
wykorzystania gruntéw. Realizacje celow spotecznych natomiast osiaga si¢ przez potgczenie
wszystkich czynnikéw majacych wptyw na spjny i harmonijny rozwdj gospodarczy. Ksztat-
towanie fadu w przestrzeni przez plan miejscowy jest mozliwe dopiero po jego wejsciu w zycie.
Dopiero po ogloszeniu planu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa, akt ten moze dawaé
skutki prawne dla jego adresatow, czyli ksztattowac tad przestrzenny w gminie. Stanowi wte-
dy akt prawa miejscowego.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego odgrywa bardzo wazna role w reali-
zacji przedsigwzig¢ zwiazanych z gospodarka nieruchomos$ciami. Jest istotnym zrodtem infor-
macji, podczas realizacji m.in. podzialow nieruchomosci, scalen i podziatdéw nieruchomosci,
ktore to procesy posrednio przyczyniajg si¢ do pozyskiwania terenow pod nowe drogi, tworza
nowe miejsca dla inwestycji budowlanych.

1. Informacje zawarte w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego
w aspekcie dzialan z zakresu gospodarki nieruchomosciami

Zasady dotyczace sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go zostaly okreslone w Ustawie (2003). Zgodnie z jej zapisami plan miejscowy jest uchwalany
w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym takze dla inwestycji celu publicznego oraz
okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy. Uchwalanie miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wod wewnetrznych, morza terytorial-
nego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz terendw zamknietych, nalezy do zadan wiasnych
gminy. Uchwal¢ podejmuje rada gminy z wiasnej inicjatywy, albo na wniosek wdjta, burmi-
strza lub prezydenta miasta. Przed podjgciem uchwaty, wojt, burmistrz albo prezydent mia-
sta przeprowadza analizy majace potwierdzi¢ zasadno$¢ przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego oraz stopnia zgodnosci planowanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarun-
kowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, jak rowniez ustala potrzebny
zakres prac planistycznych i przygotowuje materiaty geodezyjne niezbgdne do opracowania
planu. Sporzadza on projekt planu miejscowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sktada sie z czesci tekstowej i gra-
ficznej. Czgs¢ tekstowq planu stanowi tres¢ uchwaty, natomiast cz¢$¢ graficzna oraz wymaga-
ne rozstrzygniecia stanowig zataczniki do uchwaty.

Realizacja wigkszosci zadan z zakresu gospodarki nieruchomosciami jest $cisle zwia-
zana z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Przyktadem zadania z za-
kresu gospodarki nieruchomosciami, do ktérego realizacji istotne sg informacje zawarte
w planie miejscowym jest geodezyjny podziat nieruchomosci podlegajacy przepisom Usta-
wy (1997). Jak stanowi art. 93 wymienionej Ustawy, podziatu nieruchomosci mozna doko-
na¢, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. Zgodnos¢ ta dotyczy zardéwno
przeznaczenia terenu, jak i mozliwo$ci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu.
Z planu miejscowego pozyskiwane sg dane dotyczace przeznaczenia terendw, w tym linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Przedstawione w planie miejscowym linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
okreslajg zasigg stref o danym przeznaczeniu w planie miejscowym i stanowia jednocze-
$nie, w przypadku projektowanych w planie nowych drog oraz poszerzen drég istniejacych,
granice nowo projektowanych przez geodet¢ w podziale dziatek wydzielanych do realizacji
tego celu.
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W planie miejscowym zawarte sa rowniez inne parametry majace wplyw na przebieg
granic i pola powierzchni projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu. Parametrami tymi
sa m.in. minimalna wielko$¢ nowo tworzonej dziatki dla danej strefy oraz rodzaj mozliwej do
realizacji w tej strefie zabudowy. Parametry te nalezy wzia¢ pod uwagg przy podziale nieru-
chomosci, gdyz podziat nieruchomosci musi by¢ zgodny z planem miejscowym, rowniez w za-
kresie mozliwosci zagospodarowania nowo wydzielonych dziatek zgodnie z celem, jaki jest
zawarty w planie. Na rozwigzania projektowe maja wptyw rowniez okreslone w planie miej-
scowym nieprzekraczalne linie zabudowy, gabaryty obiektow budowlanych oraz minimalne
lub maksymalne wskazniki intensywnosci zabudowy. W planie miejscowym zawarte sg, takze
szczegbtowe zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci objetych planem. Na wydzie-
lonych, w wyniku podziatéw nieruchomosci oraz scalen i podziatéw nieruchomosci, dziatkach
w dalszej perspektywie czasu realizowane sg obiekty budowlane, co wptywa na rozwoj gminy.

Plan miejscowy stanowi réwniez zroédto informacji o nieruchomosciach przy okresla-
niu ich wartosci. Jedng z podstawowych cech nieruchomosci, jakie rzeczoznawca majatko-
wy uwzglednia w procesie wyceny nieruchomosci jest przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym. Wiele przepisow prawnych wskazuje na konieczno$¢ brania jej pod uwage przy
szacowaniu nieruchomosci. Na przyktad, art. 154 Ustawy (1997) stanowi, ze wyboru wlasci-
wego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca ma-
jatkowy, uwzgledniajgc m.in. przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym. Rowniez
przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia za wywlaszczone nieruchomosci uwzglgdnia sie w szczegolnosci przeznaczenie w planie
miejscowym (art. 134 Ustawy 1997). Cecha ta ma wptyw na warto$¢ nieruchomosci w bardzo
duzym stopniu. Plan miejscowy jest rowniez zrodtem informacji o lokalizacji nieruchomosci
wycenianej, jej otoczeniu i sasiedztwie, w tym szczegélne znaczenie majg zawarte w planie
miejscowym informacje o obiektach i obszarach chronionych.

W planie miejscowym, w zaleznosci od potrzeb okreslone sg tez granice terenow pod
budowe obiektow handlowych, o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m? oraz granice tere-
néw rekreacyjno-wypoczynkowych. Sa to wraz z przeznaczeniem nieruchomosci istotne in-
formacje dla potencjalnych inwestorow, utatwiajace podjecie wlasciwej decyzji przy zakupie
nieruchomosci.

Ponadto, w planie miejscowym sg okreslone zasady dotyczace ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, ktore sa wykorzystywane przy okreslaniu granic parkow
krajobrazowych oraz granic otulin. Pojecie otuliny zostato zdefiniowane w art. 5 pkt. 14 Usta-
wy o ochronie przyrody (2004). Zgodnie z jego trescig przez otuling nalezy rozumie¢ strefe
ochronng graniczaca z formg ochrony przyrody i wyznaczong indywidualnie dla formy ochro-
ny przyrody w celu zabezpieczenia przed zagrozeniami zewnetrznymi wynikajacymi z dzia-
falnosci cztowieka. Wyznacza si¢ otuling parku narodowego. Otulina moze by¢ wyznaczona
natomiast na obszarach graniczacych z rezerwatem przyrody, parkiem krajobrazowym.

Brak planéw miejscowych znacznie opo6znia realizacj¢ przedsigwziec i nie sprzyja roz-
wojowi inwestycji, a wiec takze dynamicznemu rozwojowi gminy, bowiem znacznie utrudnia
podejmowanie dziatan z zakresu gospodarki nieruchomosciami prowadzacych do tego rozwoju.
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2. Wzajemne uwarunkowania gospodarki nieruchomosciami
i Miejscowego Planu Przestrzennego
na przykladzie gminy Stare Babice

Aby przedstawi¢ wzajemne uwarunkowania gospodarki nieruchomosciami i miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, za obiekt badawczy wybrano gmine Stare Ba-
bice. Na podstawie zebranych materialéw zbadano realizacj¢ dziatan planistycznych podejmo-
wanych na jej obszarze do 2010 r., a takze obecnie podejmowanych dziatan oraz przedstawiono
ich wptyw na gospodarke nieruchomosciami.

2.1. Charakterystyka gminy Stare Babice

Gmina Stare Babice jest potozona w centralnej czgsci woj. mazowieckiego, po zachod-
niej stronie granicy Warszawy, na potudniowym skraju Puszczy Kampinoskiej (ryc. 1).

Gmina nalezy do powiatu warszawskiego zachodniego (ryc. 2). W sktad powiatu wcho-
dzi siedem gmin: Blonie, [zabelin, Kampinos, Leszno, L.omianki, Ozaréw Mazowiecki oraz
Stare Babice.

Gmina zajmuje obszar ok. 6349 ha. Wedtug danych z 2010 r. gming zamieszkuje ok. 17
tys. mieszkancow. Obejmuje ona 23 wsie:

1. Babice Nowe, 9. Koczargi Nowe, 17. Topolin,

2. Blizne Jasinskiego, 10. Klaudyn, 18. Wierzbin,

3. Blizne Laszczynskiego, 11. Kwirynéw, 19. Wojcieszyn,

4. Borzgcin Duzy, 12. Latchorzew, 20. Zalesie,

5. Borzecin Maty, 13. Lipkow, 21. Zielonki Wies,

6. Buda, 14. Lubiczow, 22. Zielonki Parcela,
7. Janow, 15. Mariew, 23. Stare Babice.

8. Koczargi Stare, 16. Stanistawow,

Wies$ Stare Babice odgrywa role centrum administracyjnego gminy. Gmina Stare Ba-
bice graniczy od wschodu z gminami: Warszawa Bielany, Warszawa Bemowo, od zachodu
z gming Leszno, od poinocy z gming [zabelin, natomiast od potudnia z gming Ozaréw Mazo-
wiecki. Mape gminy Stare Babice zamieszczono na ryc. 3.

Gmina wchodzi w sktad cennych przyrodniczo obszaréw: Puszczy Kampinoskiej — par-
ku narodowego i jego otuliny, obszaru Natura 2000 i Warszawskiego Obszaru Krajobrazu
Chronionego. Powyzsze uwarunkowania, jak rowniez bliskie potozenie w stosunku do cen-
trum Warszawy (tylko 14 km), wplywaja na dynamiczny rozwdj gminy. Obserwuje si¢ in-
tensywny rozwoj ustug, réznorodnej dziatalnosci gospodarczej oraz ciagla rozbudowg infra-
struktury technicznej i spotecznej. Dawny rolniczy krajobraz gminy zmienia si¢ w krajobraz
skoncentrowanej zabudowy jednorodzinnej. Na rozwdj gminy w tym kierunku ma wplyw
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[] woj. mazowieckie

] powiat warszawski zachodni
Il gmina Babice

[ ] Warszawa

Ryc. 1. Potozenie gminy Stare Babice w Polsce
Zrodto: http://www.babice-stare.waw.pl/index2.php?op=6 (ryc. 1-3).

Powiat Warszawski Zachodni

Stare Babice

Ryc. 2. Potozenie gminy Stare Babice w powiecie warszawskim zachodnim
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Ryc. 3. Mapa Gminy Stare Babice z podzialem na obrgby ewidencyjne

zardéwno atrakcyjne polozenie w bezposrednim sgsiedztwie stolicy, jak rowniez dziatania pla-
nistyczne podejmowane przez wladze gminy, utatwiajace prowadzenie dziatan z zakresu go-
spodarki nieruchomogciami.

2.2. Dzialania planistyczne gminy Stare Babice
i ich wplyw na gospodarke nieruchomos$ciami

Wtadze Gminy Stare Babice podejmuja wiele dziatan majgcych na celu racjonalny roz-
woj gminy. Jednym z priorytetow jest podejmowanie dziatan planistycznych, w kierunku wy-
znaczenia terendw poszczegolnych wsi pod $cisle okreslona zabudowe (mieszkaniowa, ustugo-
wa, jak rowniez produkcyjna).

W 1997 r. Gmina Stare Babice podje¢ta uchwale o sporzadzeniu Studium Uwarunko-
wan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy. Zostalo ono przyjete uchwata
nr XI1X/165/97 Rady Gminy Stare Babice z 29 kwietnia 1997 . Sporzadzono je zgodnie z obo-
wiazujacg wtedy Ustawq z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Z chwila wej-
scia w zycie Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stu-
dium to nie spetniato wszystkich wymogoéw wynikajacych z nowo obowigzujacych przepisow.
Bardzo istotng zmiang w kwestii studium byt wymog, aby miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego byty zgodne, a nie jak byto dotychczas tylko spojne, z trescig studium. Ponad-
to, studium z 1997 r. nie precyzowalo obszaréw inwestycji celu publicznego, nie wytaczyto
z planowania miejscowego obszarow zamknigtych na mocy odrgbnych przepiséw prawnych,
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jak tez nie uporzadkowalo informacji istotnych dla planowania miejscowego zgodnie z obec-
nymi wymaganiami ustawowymi. Ze wzglgdu na wystepujace rozbiezno$ci merytoryczne oraz
konieczno$¢ dostosowania formalnego do systemu planistycznego, jaki obecnie obowiazuje,
studium to wymagato kluczowych zmian, co do tresci i formy jego zapisu. Ponadto, owcze-
sne uwarunkowania gospodarczo-rozwojowe spowodowaty konieczno$¢ ustalenia nowych
rozwiazan, ktore zapewnia wigksza stabilnos¢ i aktualnos¢ studium. Dotyczylo to zardéwno
okreslenia nowej polityki przestrzennej w stosunku do terenow sasiadujacych z Puszcza Kam-
pinoska, jak rowniez przeznaczenia terendéw pod zabudowe mieszkaniowa. W zwiazku z zaist-
niafg sytuacjg gmina Stare Babice podjeta w 2006 1. uchwale o sporzadzeniu nowego Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Zostalo ono przyjete uchwata
nr XXX VIII/326/06 Rady Gminy Stare Babice z 1 czerwca 2006 r. Podjgte w uchwalonym
studium zmiany struktury przestrzennej gminy byty zwigzane z czotowymi kierunkami roz-

Wwojowymi, a mianowicie:

— mieszkaniowym — jednorodzinnym;

— ustugowym — z rozwojem centrow ustugowych, obszarow przestrzeni publicznych, koncen-
tracji zabudowy wielofunkcyjnej mieszkaniowo-ustugowej, preferowaniem rozwoju ustug
dla ludnosci, rolnictwa oraz zaktadow nieuciazliwych i nie wodochtonnych;

— rekreacyjnym — w skali lokalnej i ponadlokalnej, z utworzeniem o$rodka buforowo- recep-
cyjnego Kampinoskiego Parku Narodowego i Parku Kulturowego w Lipkowie oraz osrod-
kow rekreacyjno-sportowych na terenie gminy, organizacja szlakow turystyki rowerowej;

— rolniczym — z dazeniem do restrukturyzacji rolnictwa w potudniowej czesci gminy.

W 1998 r. gmina uchwalita Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego wsi Bli-
zne Jasinskiego, Laszczynskiego i Lubiczow. W kolejnych latach sporzadzano plany miejscowe
obejmujace kolejne wsie. W konsekwencji tych dziatan obecnie caty teren gminy posiada ak-
tualne plany miejscowe. Duzo mniej czasochtonne jest wydanie wypisu i wyrysu z miejscowe-
go planu niz opracowanie decyzji o warunkach zabudowy. Dzigki temu wladze gminy moga
skupi¢ swojg uwage na analizie stopnia aktualnosci istniejacych planow miejscowych oraz na
podejmowaniu decyzji o ich ewentualnej aktualizacji.

Dzialania planistyczne podejmowane przez gming Stare Babice w latach 1992-2011
przedstawia tab. 1.

Plan miejscowy jest istotnym zroédtem informacji podczas realizacji zadan z zakresu go-
spodarki nieruchomos$ciami. Zawarte sa w nim parametry, ktore nalezy wzia¢ pod uwage np.
przy podziale nieruchomosci, majace wptyw na przebieg granic i pola powierzchni projekto-
wanych do wydzielenia dziatek gruntu. Parametrami tymi s m.in. minimalna wielko$¢ nowo
tworzone] dziatki dla danej strefy oraz rodzaj mozliwej do realizacji w tej strefie zabudowy
wynikajacej z zawartej w planie miejscowym minimalnej wielkosci powierzchni biologicz-
nie czynnej. Na rozwigzania projektowe majg wptyw takze okreslone w planie miejscowym
nieprzekraczalne linie zabudowy oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu.
Przeanalizowano ksztattowanie si¢ wymienionych parametrow w zmianie czgsci Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego wschodniej czgsci gminy Stare Babice uchwalone;j
25 wrzesnia 2003 r. uchwala Rady Gminy Stare Babice nr X/60/03 (Miejscowy Plan Zago-
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Tabela 1

Dziatania planistyczne podejmowane przez gming Stare Babice
w latach 1992-2011

Rok Dziatanie planistyczne

1992 | Uchwalenie Planu Ogdinego Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice
1993 | Uchwalenie Planu Szczegdtowego wsi Klaudyn i Planu Szczegéfowego wsi Stare Babice
1997 | Uchwalenie Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare
Babice
1998 | Uchwalenie Planu Szczegbtowego wsi Blizne Jasiriskiego, wsi Blizne taszczyriskiego, wsi Latchorzew
i wsi Lubiczéw
1999 | Uchwalenie Planu Szczegbfowego wsi Lipkéw
2000 | Uchwalenie Planéw Szczegdfowych catej Gminy Stare Babice
2003 | Aktualizacja Plandw Szczegotowych catej Gminy Stare Babice
2006 | Uchwalenie nowego Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Stare Babice oraz nowych Planéw Szczegotowych wsi Koczargi Stare, wsi Wierzbin, wsi
Wojcieszyn, wsi Janow, wsi Blizne taszczynskiego (przy trasie ekspresowej S-8)
2010 | Aktualizacja i przetworzenie Planéw cafej Gminy Stare Babice do wersji cyfrowej oraz uchwalenie
do chwili|  Plandw Szczegdtowych wsi Borzecin Duzy, wsi Borzecin Maty, wsi Koczargi Nowe, wsi Zielonki Wie$
obecnej | i wsi Klaudyn

spodarowania Przestrzennego: czgsci wsi Stare Babice, wsi Babice Nowe, czgsci wsi Janow
1 czesci wsi Latchorzew).
W analizowanym planie miejscowym ustalono podziat terenu na dziesi¢¢ stref funkcjo-
nalnych z ktorych przeanalizowano nast¢pujace cztery strefy:
strefe zabudowy mieszkaniowej, oznaczong na rysunku planu symbolem MN;
— strefe zabudowy zagrodowo-mieszkaniowej, 0oznaczong na rysunku planu symbolem MR/MN;
— strefe zabudowy zagrodowej, oznaczong na rysunku planu symbolem MR i MR,
— strefe ustug rzemiosta, oznaczong na rysunku planu symbolem UR.

Dla wszystkich z analizowanych stref ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy 5 m
od linii rozgraniczajgcych ulic oraz nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczone na rysunku
planu, z tym ze dla drog wojewodzkich i powiatowych (istniejacych i projektowanych) odle-
glo$¢ linii zabudowy od krawedzi jezdni powinna by¢ nie mniejsza niz:

— 8,0 m na terenie zabudowy,
— 20,0 m poza terenem zabudowy.
Typ mozliwej do realizacji zabudowy w danej strefie w analizowanym planie miejsco-
wym ksztattuje si¢ nastgpujaco:
strefa zabudowy mieszkaniowej (MN) — zabudowa jednorodzinna w formie budynkow
wolnostojacych i/lub blizniaczych;

— strefa zabudowy zagrodowo-mieszkaniowej (MR/MN) — zabudowa zagrodowa z dopusz-
czeniem uzupetnien zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng w formie budynkéw wolno-
stojacych i/lub blizniaczych;
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strefa zabudowy zagrodowej (MR i MR1) — zabudowa mieszkaniowa w formie budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych o 1-2 mieszkaniach;
strefa ushug rzemiosta (UR) — towarzyszaca zabudowa mieszkaniowa w formie jednego bu-
dynku jednorodzinnego jednomieszkaniowego lub jednego mieszkania w budynku ustug
lub rzemiosta.

Minimalna wielko$¢ nowo tworzonej dziatki dla danej strefy w analizowanym planie

miejscowym wynosi:

strefa zabudowy mieszkaniowej (MN) — dla jednego budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego min. 800 m? na kazdy jeden dom mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy lub budy-
nek mieszkalny jednorodzinny przylegajacy do takiego samego lub podobnego budynku
(w zabudowie blizniaczej);
strefa zabudowy zagrodowo-mieszkaniowej (MR/MN) — dla zabudowy zagrodowej MR:
jak dla strefy MR, dla zabudowy mieszkaniowej MN: jak dla strefy MN;
strefa zabudowy zagrodowej (MR i MR1) — dla zabudowy istniejacej i uzupetnianej MR
—min. 1000 m?, dla zabudowy MR1 — min. 3000 m*dla gospodarstw nowo powstajacych,
z dopuszczalnym odstepstwem — 10%, lub zgodnie z ustaleniami rysunku planu;
strefa ustug rzemiosta (UR) — orientacyjna wielko$¢ dziatki 1500 m?, dostosowana do wiel-
kosci inwestycji.

Oprocz wyzej omawianych parametréw w planie miejscowym zawarte sg zapisy majace

posrednio wptyw na rozwiazania projektowe. Zapisy te odnosza si¢ do tzw. powierzchni bio-
logicznie czynnej. Zgodnie z zapisami planu nalezy przez to rozumie¢ czes¢ dziatki budow-
lanej na gruncie rodzimym niezabudowang powierzchniowo lub kubaturowo w gtab gruntu,
na nim oraz nad nim, niestanowiacg nawierzchni dojazdow i dojs¢ pieszych, pokryta trwata
roslinnos$cig lub uzytkowang rolniczo. W planie miejscowym powierzchnia ta wyrazana jest
w procentach.

Parametr dotyczacy powierzchni biologicznie czynnej w danej strefie w analizowanym

planie miejscowym ksztattuje si¢ nastepujaco:

dla strefy zabudowy mieszkaniowej (MN) —nie mniej niz 60%, a na obszarze chronionego
krajobrazu nie mniej niz 70%;

dla strefy zabudowy zagrodowo-mieszkaniowej (MR/MN):

— dla zabudowy zagrodowej MR nie mniej niz 50%,

— dla zabudowy mieszkaniowej MN nie mniej niz 60%,

w przypadku gdy strefa ta znajduje sie na obszarze chronionego krajobrazu w obu przypad-
kach powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowac nie mniej niz 70%;

strefa zabudowy zagrodowej (MR i MR1):

— dla zabudowy zagrodowej MR nie mniej niz 50%,

— dla zabudowy mieszkaniowej MR1 nie mniej niz 60%,

w przypadku gdy strefa ta znajduje sie na obszarze chronionego krajobrazu w obu przypad-
kach powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowac nie mniej niz 70%;

strefa ushug rzemiosta (UR) — nie mniej niz 40%, a na obszarze chronionego krajobrazu nie
mniej niz 70%.
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Jak pokazuje praktyka wykonywania podziatow nieruchomosci na terenach, na ktorych
ceny nieruchomosci utrzymuja si¢ na dos¢ wysokim poziomie, w zasadzie gléwnym wyznacz-
nikiem do projektowania dziatek jest wielko§¢ minimalna nowo tworzonej dziatki i nabywca
dziatki ma za zadanie dopasowac rozwigzania projektowe dotyczace realizowanej inwestycji
budowlanej, tak aby spelnialy wymagania dotyczace zachowania powierzchni biologicznie
czynnej. W niektorych przypadkach, gdzie konkretny nabywca ma konkretne plany odnos$nie
do realizowanego obiektu i zwigzanej z tym przyszlej ,,zajgtosci” terenu parametr ten nalezy
rozpatrywac tacznie z powierzchnig dziatki — tj. stworzy¢ takg dziatke, zeby mozliwe byto na
niej zrealizowanie danego obiektu, nawet wigksza od spetniajacej minimalng wielko§¢ nowo
tworzonej dziatki. Sytuacja opisana powyzej wystepuje jednak do$¢ sporadycznie.

Zaletg niewatpliwie jest 100% pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego gminy Stare Babice, w ktorych ustalono wszystkie niezbedne, geodecie wykonuja-
cemu podziat nieruchomosci, parametry. Pewna niedogodnoscia jest to, ze linie rozgranicza-
jace tereny o réoznym przeznaczeniu nie s geodezyjnie opracowane, tj. nie ma okreslonych
wspotrzednych punktéow definiujacych te linie. Zatem przy kazdym podziale nieruchomosci
geodeta musi indywidualnie dla danego fragmentu planu dokona¢ ich geodezyjnego opraco-
wania, na podstawie czgsci graficznej planu, podanych szerokosci drog, czy tez widocznych na
rysunku planu motywow sytuacyjnych.

Jeszcze do niedawna gmina Stare Babice byla typowo rolnicza, a obecnie obserwuje sig in-
tensywny rozwoj w kierunku budownictwa mieszkaniowego. Na rozwoj gminy w tym kierunku
ma wplyw, zaréwno potozenie na skraju Puszczy Kampinoskiej, bliskie potozenie w stosunku
do stolicy, jak réwniez dziatania planistyczne podejmowane przez gming, bez ktorych ten rozwoj
bylby utrudniony. W latach 1990-2010 w miejscowych planach zagospodarowania przestrzenne-
go przeznaczono pod zabudowe, gldéwnie jednorodzinng, 1000 ha gruntow. Dane charakteryzuja-
ce przemiany przestrzenne gminy Stare Babice w wybranych latach zestawiono w tab. 2.

Z roku na rok zwigksza sie obszar terenow budowlanych w planach miejscowych.
W 2000 r. byto ich 730 ha, natomiast w 2010 r. az 1625 ha, co stanowi 26% powierzchni gminy.
Rowniez zwigksza si¢ obszar terenow zabudowanych. W 2005 r. byto ich 550 ha, natomiast
w 2010 1. juz 630 ha. Docelowo gmina planowata przeznaczy¢ do zabudowy 3425 ha gruntow,

Tabela 2
Dane charakteryzujgce przemiany przestrzenne gminy Stare Babice.
Rok 2000 2005 2010

Powierzchnia gminy (ha) 6 349
Tereny budowlane w m.p.z.p. (ha) 730 1300 1625
Tereny zabudowane (ha) - 550 630
Liczba oddawanych do uzytku budynkéw lub domow $rednio 127/rok
Tereny dodatkowo przeznaczone pod zabudowe w Studium (ha) 1800
Razem docelowo terendw do zabudowy Ponad 50 % powierzchni gminy — 3 425 ha
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co stanowi 54% powierzchni gminy. W latach 2000-2010 oddawano do uzytku $rednio 127
budynkow lub doméw rocznie.

Obszar terenéw przeznaczonych pod zabudoweg mieszkaniows jednorodzinng stale si¢ po-
wigksza dzigki konsekwentnej zmianie przeznaczenia gruntow na inne, nie zwigzane z produk-
cja rolng oraz procesom scalenia i podziatu nieruchomosci. Gmina Stare Babice, jako pierwsza
w Polsce przeprowadzita proces scalenia i podziatu nieruchomosci. Scalono grunty o niekorzyst-
nej strukturze 1 dokonano ich podziatu na dziatki o korzystnych ksztattach. Zabieg ten wptynat
na rozwoj budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i wprowadzit tad przestrzenny na tere-
nach objetych tym dziataniem. Pierwsze scalenie zostalo przeprowadzone w 1994 r. i obejmowato
grunty potozone we wsi Kwirynéw. W sumie gmina dokonata (do 2010 r.) siedmiu scalent w nastg-
pujacych wsiach: Kwirynéw, Latchorzew, Blizne Laszczynskiego, Lipkow, Klaudyn oraz Zielonki
Wies. Ogélna powierzchnia gruntéw objetych scaleniem wynosita 91 ha, z czego powstato 835
nowych dzialek, a ponad 16 ha gruntow przejeto w ramach tych postgpowan pod drogi gminne.

Wzrosta rowniez liczba dokonywanych podziatéw nieruchomosci na obszarze gminy
Stare Babice. Liczb¢ dokonywanych podziatéw nieruchomosci na wniosek wiascicieli oraz
zurzgdu w latach 1990-2009 przedstawia ryc. 4.

W latach 1990-2009 liczba dokonywanych podziatéw znacznie wzrosta. W 1990 r. wy-
konano ich tylko 13, natomiast w 2009 r. juz 128. Najwigksza ich liczbe odnotowano w 2005 .,
kiedy zatwierdzono az 177 podziatow. Zwigzane to byto z opracowanymi miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez z boomem inwestycyjnym w gminie.
Dzieki tak duzej liczbie dokonywanych podziatéw nieruchomosci zwigkszy! si¢ obrot nieru-
chomosciami, a tym samym zwigkszyta si¢ liczba podatnikow, co wptyngto na zwigkszenie
dochodéw gminy. Do zwigkszenia dochodow przyczynity si¢ rowniez wydawane decyzje do-
tyczace oplat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek ich podziatow.

Kierunki rozwoju gminy Stare Babice okreslone zostaty w dokumentach przyjetych przez
Rad¢ Gminy, ktorymi sa: Strategia Zrownowazonego Rozwoju Gminy Stare Babice do roku 2020
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Ryc. 4. Podziaty nieruchomosci dokonywane na wniosek whascicieli oraz z urzedu w latach 1990-2009

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie Lada (2010), s. 7-8.
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1 Wieloletni Plan Inwestycyjny Gminy Stare Babice na lata 2009-2013. Gmina Stare Babice od
1998 1. zajmowata czotowe miejsca w corocznych rankingach ,,Rzeczpospolitej”, otrzymujac ty-
tut Mistrza Zrownowazonego Rozwoju za inwestycje w latach 2000-2002 1 2001-2003.

Wladze gminy Stare Babice doktadajg wszelkich staran, zmierzajacych do ksztattowa-
nia 1 prowadzenia polityki przestrzennej w gminie. Stanowi ona, bowiem podstawowy instru-
ment rozwoju inwestycji 1 to dzigki niej gmina moze si¢ rozwijac.

Podsumowanie

Jak wynika z analizy dziatan planistycznych podejmowanych przez gmine Stare Ba-
bice nasilenie procesow z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami jest $cisle powigzane z pla-
nowaniem przestrzennym. Petne pokrycie obszaru gminy planami miejscowymi umozliwia
realizacje biezacej obstugi obywateli zwigzanej z planowaniem przestrzennym, tj. wydawanie
wypiséw 1 wyrysow z planu miejscowego, bez koniecznosci czasochtonnego opracowania de-
cyzji o warunkach zabudowy. Zaoszczgdzony czas, a tym samym $rodki finansowe pozwalajg
na dokonywanie, przez gming, analiz i aktualizacje istniejacych planéw miejscowych.

Plany miejscowe sg podstawowym zrodtem informacji niezbednych do realizacji dziatan
z zakresu gospodarki nieruchomosciami, ktore sg posrednio zwigzane z dziataniami inwesty-
cyjnymi. Dowodem na to sg statystyki, z ktorych wynika, ze wraz z realizacja nowych planow
miejscowych zwigksza si¢ liczba dokonywanych podziatléw nieruchomosci, a co za tym idzie
liczba oddawanych do uzytku doméw. W dalszej perspektywie czasu, bowiem na wydziela-
nych w wyniku podzialu nieruchomosci czy tez scalenia i podziatu nieruchomosci dziatkach
realizowane sg obiekty budowlane.

Literatura

Karabin M., 2010, Problematyka gospodarki nieruchomosciami w sgsiedztwie m.st. Warszawy. Praca ma-
gisterska, Zaktad Katastru i Gospodarki Nieruchomos$ciami Wydzialu Geodez;ji i Kartografii PW.

Lada M., 2010, Planowanie przestrzenne. Scalenia. ,,Gazeta Babicka”, s. 7-8.

Sierak J., Ziotkowski M., Zidtkowska-Berman M., 2006, Wieloletni Plan Inwestycyjny Gminy Stare
Babice na lata 2007-2013. Zatacznik do Uchwaly nr XXX1X/332/06 Rady Gminy Stare Babice
z 29 czerwca, 2006.

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 z pézn. zm.).

Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r., nr 80,
poz. 717 z p6zn. zm.).

Ustawa z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2004 1. nr 92, poz. 880 z pézn. zm.).

Ztotowska B., 2006, Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Stare Babice. Zatacznik do Uchwaly nr XXX VIII/326/06 Rady Gminy Stare Babice z | czerwca
2006 r. w sprawie uchwalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Prze-
strzennego Gminy Stare Babice.

438



