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00.WSTEP

Podstawa formalna

Na podstawie uchwatyNr XXXIX/347/2006 z dnia 6 marca 2006 r. Rady Gminy
Michatowice o przysipieniu do sporzdzania zmiany studium uwarunkofva kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice zatwierdzonego adRaeht Gminy
Michatowice Nr XIV/63/99 z 9 lipca 1999 sporzadzono zmiangStudium, kidra zostata
uchwalona Uchwat Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 nef011 r.

Niniejsza Zmiane Studium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice wykonano na podstawie:

Uchwaty Nr X1/109/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 23 listopada 2011 roku w sprawie
przystpienia do zmian Studium uwarunkofvai Kkierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice”.

01. Cel opracowania Studium

Przedmiot i cel niniejszego opracowania (zwanego dalej ,Studium”)lakegt. 9 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej ,Ustawa 0 planowaniu”), na ktéry powotanogsiv uchwale Nr XXXIX/347/2006 Rady
Gminy Michatowice z dnia 6 Il 2006 r.

Przedmiotem jest zagospodarowanie przestrzenne obszaru Gminy Michatowice w jej
granicach administracyjnych, Zeelem jest okrdenie polityki przestrzennej gminy.

W ww. artykule 9. uspie 1. czytamyW celu okrglenia polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje euchwat
przysypieniu do sporgdzania studium uwarunkowas i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, zwanego dalej ,studium”.

Ustep 2. artykutu 9. okrda funkcje koordynacyjn Studium pomigdzy szczeblem lokalnym i
krajowym czy regionalnym.

Z prawnego punktu widzenia, o0 czym mwistpy 4. i 5. ww. artykutu, Studium nie stanowi
aktu prawa miejscowego, ale jest dokumentem planistycznyayagym dla miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz dla wtadz i administracji saonosg

Wobec tegoze obowizujace obecnie - zatwierdzone UchwdRady Gminy Michatowice

Nr XIV/63/99 z dnia 9 lipca 1999r. - Studium uwarunka@weierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michalowice spauizane bylo w nieaktualnym jusystemie
planistycznym (Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 7 lipca 1994r., tekst
jednolity Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z pdzm.), organ spo#dzapcy hiniejsze Studium
uznat, ze naley dostosowa zakres i form Studium do obecnych wymogdéw Ustawy

o planowaniu (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27 marca
2003r., Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zmianami) i wydanego w oparci wstaw
rozporadzenia wykonawczego (Rozpadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 28 kwietnia
2004r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkow&ierunkOw zagospodarowania
przestrzennego gminy), tateniniejsza zmiana Studium ma fogrmowego, jednolitego i
kompletnego dokumentu.

Aktualizacja Studium podyktowana jest przede wszystkim zgnedoowhzujacego systemu
planistycznego (w. w. Ustawa o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dn.
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27 marca 2003r. oraz Rozpadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 28 kwietnia 200.
Dokumenty te dokladnie oldja sposdb i zakres opracowania Studium. Poza tym,
niezbedne g decyzje dotyczce zmiany przeznaczenia terendw, wynikajz obecnego stanu
zagospodarowania i rozwoju przestrzennego i gospodarczego gminy. Révenienioskach
sktadanych do Studium postulowane jest pgiszenie terenOw zabudowy. Obecne Studium
nie precyzuje zagospodarowania obszarow inwestycyjnych m. in.: regary Buchego Lasu,
Sokotowa. Nie porzdkuje te istotnych dla planowania miejscowego informacji dgie z
obecnymi wymaganiami ustawowymi. Zmianom ulegt réveniktad drogowy (np.: przebieg
autostrady A2 jako ,Potudniowej Obwodnicy Warszawy”).

Wyzej wymienione uwarunkowania spowogugmiany w strukturze funkcjonalno -
przestrzennej gminy Michatowice, ga okrelenie poprzez Studium aktualnej polityki gminy
wskazujcej kierunki rozwoju, wydaje si by¢ niezbgne. tacznie z omébwionymi
rozbieznosciami merytorycznymi, konieczne jest dostosowanienfdne do obowizujacego
obecnie systemu planistycznego, co wymaga zasadniczych zmian zakresu i zapisu Studium.

02. Konstrukcja i zakres Studium

Studium skiada siz czesci A okreslajacej w formie tekstowej uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, uzupetnionegedé B okreslajaca w formie
graficznej uwarunkowania orazxzes¢ C okreslajaca w formie graficznej kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy.

W dalszych rozdziatach e&i wstepnej przedstawiono:

03. Wykaz materiatow wyjsciowych —str. 12
04. Usytuowanie Gminy Michatowice —str. 13
Rys 1 Potoenie Gminy Michatowice w wojewoddztwie mazowieckim. —str. 15
Rys 2 Potoenie Gminy Michatowice w obszarze powiatu pruszkisgek — str. 16
Rys 3 Podziat ewidencyjny Gminy Michatowice. — str. 17
05. Ocena Studium uwarunkowa i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
z1999r. —str.18
Rys 4 Studium uwarunkowar i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice z 9 lipca 1999r. —str. 20
Rys 5 Schemat zmian ustaBtudium uwarunkowarsi i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice. —str.21

06.0cena Studium uwarunkowai i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

z2011r. —str.18

W czesci Al dotyczacej uwarunkowan zagospodarowania przestrzennegokreslono:

1. Podstawowe materiaty planistyczne — str. 22
1.1. Strategia rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do roku 2020 (aktualizacja) —
Warszawa, maj 2006r. — str. 22
1.2. Plan zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego — Warszawa

2004r. —str. 23
Rys 6 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Obszary problemowe polityki przestrzennej. — str.27
Rys 7 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Aglomeracja warszawska. — str. 28
Rys 8 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Srodowisko przyrodnicze. str.29
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Rys 9 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Wartasci kulturowe. —str.31
Rys 10 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Rozwaj systemu transportu Warszawy. —str.35
Rys 11 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Kierunki polityki przestrzenne;. —str.38
Rys 12 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Aglomeracja warszawska — kierunki rozwoju. —str.39
Rys 13 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego. — str.40
Rys 14 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Turystyka. —str. 41

1.3. Strategia rozwoju Gminy Michatowice do 2020 roku — Michatowice 2006r. — str.42

1.4.Ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy
Michatowice. — str.45

Rys 15 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Granice obgauijgcych MPZP-48
Rys 16 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Obawugce MPZP w Gminie

Michatowice Czs¢é B - Dokumentacja graficzna (zat. B1)) -str.46
2. Analiza wnioskow do studium — str.49
2.1. Whioski dotycace zmiany studium uwarunkowai kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice. — str.49
2.2. Konsultacje spoteczne. — str.49
2.3. Analiza wnioskéw ztoanych do Studium z 2011r. — 6r.5
3. Uwarunkowania rozwoju —str.54

Rys 18 Analiza istnigfego stanu zagospodarowania terenu, skala 1: 10 000
(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. B2))

Rys 19 Stan wiasnoisi wladania w gminie Michatowice, skala 1: 10 000
(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. B3))

3.1 Struktura funkcjonalno — przestrzenna. — str. 54
3.2. Charakterystyka gospodarki. —str. 54
3.3. Rolnictwo. — str. 56
3.4. Mieszkalnictwo. — str. 57
3.5. Ustugi. — str. 57
3.6. Stan prawny gruntow. — str. 59
3.7. Procesy demograficzne. — str. 60
4. Uwarunkowania historyczno — kulturowe — str.62
4.1. Analizy historyczno-urbanistyczne — str.62
Rys 20Wspotczesne granice Gminy Michatowice na kopii mapy
topograficznej 1822 - 1843. — str.63
4.2. Stan dziedzictwa kulturowego — str.65

Rys 21 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawmenione,
skala 1: 10 000,Gzs¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B4))
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Rys 22 Uktad fragmentdéw zachowanej historycznej sieci drogowej. — str. 67
Rys 23 Poczki realizacji osiedla Komoréw ok. 1929r. — str. 68
Rys 24 Realizacja Miasta Ogrodu Komoréw — lata 1947 — 1949. — str. 69
Rys 25 Realizacja Miasta Ogrodu Komorow — lata 1955 — 1960. —str. 70
Rys 26 Realizacja osiedla mieszkaniowego Michatowice — lata 1955 —60. —str. 71
4.3. Obiekty zabytkowe. —str.72
4.4. Stanowiska archeologiczne. — str.77
4.5. Stan i funkcjonowanierédowiska kulturowego. —str.77
5. Uwarunkowania ochrony srodowiska
—str. 76
5.1. Ocena kodowiska przyrodniczego. Str- 78

Rys 27 Ocenar$dowiska przyrodniczego, skala 1: 10 000
(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. BS))

5.2. Obiekty’oraz obszary prawnie chronione. —str.81
Rys 28 Srodowisko przyrodnicze - Obiekty oraz obszary peaahmonione,
skala 1: 10 000, (G&¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. BG))

5.3. Analiza stosunkow wodnych. — str. 84
Rys 29 Charakterystykaodowiska — analiza stosunkéw wodnych,
skala 1: 10 000, (C&¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B7))

5.4.Gleby . — str.86
Rys 30 Rolnicza przestrzerodukcyjna z podziatem na klasgtki,
skala 1: 10 000 (Ca&¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B8))

5.5. Warunki hydrogeologiczne. — str.88
Rys 31 Ocena warunkéw hydrogeologicznych. —str.91

5.6. Zagroznia i ucyzliwosci. — str. 92
Rys 32 Zagroenia i degradacje. str. 98

6. Uwarunkowania rozwoju komunikaciji. — str. 99

6.1. Stan systemu komunikacji. —str. 99

Rys 33 Analiza stanu komunikacji, skala 1: 10 000
(Czesé B - Dokumentacja graficzna (zat. B9))

Rys 34 Pasmo zachodnie Aglomeracji Warszawskiej- schemat. — str.102
7. Stan systemow infrastruktury technicznej —str. 103
7.1.Wodochgi | kanalizacja. — str. 103

Rys 35Wodocigi i kanalizacja, skala 1: 10 000
(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. B1Q))

7.2. Elektroenergetyka, telekomunikacja i gazownictwo. — str. 105
Rys 36 Elektroenergetyka, i gazownictwo, skala 1: 10 000
(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. B11))

7.3. Gospodarka odpadami.. — str. 106

8. Synteza uwarunkowai (ograniczenia, zagrognia, moziwosci prawidtowego
rozwoju Gminy). — str. 107
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Ta czes¢ Studium konczy rozdziat podsumoway: Synteza uwarunkouwigograniczenia,
zagroznia, mo#wosci prawidtowego rozwoju Gminy).

Rozdziatowi temu odpowiadzalgcznik rysunkowy Btj. plansza podstawowa uwarunkawa
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowsgala 1:10 000.

Czes¢ A2 dotyczaca kierunkéw zagospodarowania przestrzennegaozpoczyna rozdziat o
strukturze funkcjonalno — przestrzennej Gminy. Rozdziatlowi temu odpowaaljaznik
rysunkowy VII (C), tj. plansza podstawowa kierunkéwStruktura funkcjonalno-
przestrzenna, skala 1: 10 000.

W czesci A2 kolejno przyjeto ustalenia wyznaczajce:
9. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terendw

—str. 110
9.1 Zasady ksztaltowania przestrzeni i krajobrazu Gminy. —str. 110
Rys 37 Gtéwne elementy kompozycji przestrzennej. —str. 113

9.2 Strategia tworzenia mbéwosci wzajemnie nie konfliktowego rozwoju wszystkich
podstawowych form wykorzystania przestrzeni, poprawy tadu przestrzennego

oraz podniesienia atrakcyjrmivizerunku Gminy. —str. 114
Rys 37a Kierunki zmian w strukturze Gminy Michatowice —str. 116
9.2.1 Zmiany w strukturze terendw o funkcji mieszkaniowe;. - str.117
9.2.2 Zmiany w strukturze przestrzennej terenow zieleni. - str.117
9.2.3 Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej ktej przestrzeni produkcyjne;.
-str.118
9.2.4 Zmiany w strukturze terendw o funkcji gospodarczej (produkcyjnej,
aktywnogi gospodarczej i ustugowe)). - str. 118
9.2.5 Rozwdj osodkow ustugowych gminy. - dit9
9.2.6 Uslugi rekreacji. - str. 120
9.3 Kierunki zagospodarowania przestrzennego — ustalenia szczego6towe
dla obszardéw o rawch kierunkach przeznaczenia. —str. 121
9.3.1 M1 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. —str. 124

9.3.2 M2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, krajobrazowej.-127
9.3.3 M3 - tereny zabudowy mieszkaniowe] siedliskowej, na bazie dawnych

WSI. — str. 130
9.3.4 M4 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej. —
str. 132
9.3.5 MU - tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe]. — str. 135
9.3.6 U —tereny lokalnych @&dkéw handlowo-ustugowych. — str. 137
9.3.7 UC - tereny aktywn&i gospodarczej z dopuszczeniem obiektow
handlowych o powierzchni sprzedapowyzej 2000r. —str. 138
9.3.8 US - tereny sportu. —str. 139
9.3.9 Z-UK —tereny zieleni z ustugami kultury. —str. 141
9.3.10 UO - terenu ustug odaty. — str. 143
9.3.11 UZ — tereny ustug i zieleni ugdzonej. t- 344
9.3.12 UZ1 - tereny ustug z zieleptowarzyszca. — str. 146
9.3.13UG - tereny ustugowo - handlowo - produkcyjne o gjuaktywnogi
gospodarczej. — str. 147
9.3.14 UG/M - tereny ustugowo - handlowo - produkcyjne o ejuaktywnogi
gospodarczej oraz tereny mieszkaniowe. — str. 149
9.3.15 P — tereny przemystowe, produkcyjne. —str. 151
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9.3.16 R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej. — str. 153
9.3.17 ZP — tereny zieleni uazlzonej. —str. 154
9.3.18 ZR - tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy rozwojowe na

cele inwestycji rekreacyjnych w krajobrazie przyrodniczyymagagce

ochrony w obszarze szczegdlnego zagria powodz.. — str. 155
9.3.19 ZR1 - tereny zieleni rekreacyjnej. — str. 157
9.3.20 ZN - tereny otwarte w ggu rzek /pasma zieleni/ oraz tereny cenne

pod wzgkdem przyrodniczo-krajobrazowym wymageg ochrony.

— str. 158

9.3.21 ZN1 — tereny otwarte w gfju rzeki /pasma zieleni/ oraz tereny cenne

pod wzgkdem przyrodniczo-krajobrazowym wymagzg ochrony

w obszarze szczegoblnego zagmoia powodzi.

- str.159
9.3.22 ZO — tereny ogrodkoéw dziatkowych. — str. 160
9.3.23 ZL — tereny léne. —str. 161
9.3.24 ZC — tereny cmentarzy. —str. 162
9.3.25 TK — tereny kolei. — str. 163
9.3.26 S, GP, G, Z, L — tereny drég publicznychgzadw komunikacyjnych.
—str. 164
10.Bilans dotyczcy zagospodarowania oraz zytkowania terenow. —str.165
10.1. Bilans terenow wg stref struktury przestrzennej oraz kierunkOw przeznaczenia.
str.165
10.2. 10.2 Tereny otwarte. —str. 166
10.3. 10.3 Tereny zurbanizowane. — str. 166
10.4. 10.4 Prognoza przeksztatckidno<i. — str. 168

11.Obszary oraz zasady ochronysrodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody
I krajobrazu naturalnego. —str. 170

Rys 38 System przyrodniczy, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (zat. IG1)).

11.1. Cele oraz zasady ochrodgpdowiska. —str. 170
11.2. Obszary chronione oraz proponowane de@hjochronana podstawie ustawy
o ochronie przyrody. —str. 171
11.3. Tereny o funkcjach przyrodniczych w tym: system przyrodniczy gminy oraz
tereny wspomagage system przyrodniczy gminy. — str. 172
11.4. Zasady ochrony zasobow wodnych i ich jatios —str. 173
12. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego. —str. 174

Rys 39 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawmmienione,
skala 1: 10 000 (G&¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zat. B4 i C3)

12.1. Zasady ochrony zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow. —str. 174
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12.2. Zasady ochrony innych zabytkdw nieruchomych oraz krajobrazu kulturowego.

—str. 176
12.3. 12.3 Zasady ochrony stanowisk archeologicznych. —str. 177
12.4. 12.4 Park Kulturowy. —str. 178
13. Kierunki rozwoju systeméw komunikaciji. —str. 178

Rys 40 Uktad komunikacyjny, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (zat. 11 G3)).

13.1. Zasady rozwoju uktadu drogowego. — str. 178
13.2. Kierunki rozwoju podstawowego uktadu drogowego. —str. 178
13.3. Transport rowerowy. —str. 179
14.Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej . — str. 180

Rys 41Wodocigi i kanalizacja, skala 1: 10 000
(Czsé B i C - Dokumentacja graficzna (zat. 111B10 i C4).

Rys 42 mergetyka i gazownictwo, skala 1: 10 000
(Czs¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zat. IV (B11 i C5))

14.1. Rozwoj systemow infrastruktury techniczne. — str. 180
14.1.1Zaopatrzenie w wagd —str. 180
14.1.2.Odprowadzenie i oczyszczaniggkéw komunalnych. —sB21
14.1.3Zaopatrzenie w gaz. —str. 186
14.1.4Zaopatrzenie w energelektryczna — str. 188
14.1.5 Zaopatrzenie w ciepto. - str. 189

Telekomunikacja. — str. 189
14.1.6 Gospodarka odpadami komunalnymi. —str. 190
14.2. Obszary, na ktorych rozmieszczoned$cnwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym. —str. 192
14.3. Obszary, na ktorych rozmieszczonedfpcinwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym. —str. 193

14.4. Ustalenia i wytyczne do planéw miejscowych. — str. 193
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15.Obszary problemowe i zagra@enia. — str. 197

Rys 43 Obszary problemowe i zaggoia, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (za¥ (C6 rys.).

15.1. Obszary problemowe. —str. 197
15.2. Uciazliwosci komunikacyjne. — str. 199
15.3. Uciazliwosci hatasu oraz wibraciji. —str. 199

15.4. Ochrona przed powodziami. Obszary szczegolnego zagiapowodzi.-199

16.Realizacja Studium. — str. 200

Rys 44Planowanie przestrzenne — zamierzeniagzame ze spogzlzaniem MPZP,
skala 1: 10 000 (Ca&¢ C - Dokumentacja graficzna (zat. VIC7)).

16.1. Kompleksowe dziatania. —str. 201
16.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz obszary
obowiazkowego lub zamierzonego spatzenia planédw zagospodarowania
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16.3. Tereny zamknte. —str. 202
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16.4.2Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym. — str. 203
16.5 Obszary zamierzonego spadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. —str. 205
16.6 Obszary obowizkowego sporadzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. - str. 205
16.7 Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej siheej przestrzeni produkcyjne05
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17.Uzasadnienie przygtych rozwigzan wraz z syntez ustalei Zmiany Studium
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SPIS ZAL ACZNIKOW GRAFICZNYCH:

UWARUNKOWANIA, du ze plansze
— Zalgcznik nr 2 — B plansza podstawowa
— Zalgcznik nr 2 - B1 obowizujace mpzp
— Zalcznik nr 2 - B2 18 inwentaryzacja
— Zalacznik nr 2 - B3 19 stan wlasmmd wiadania
— Zalacznik nr 2 - B4 C2 rodowisko kulturowe
— Zalacznik nr 2 - B5 27 ocenaddowiska przyrodniczego
— Zalacznik nr 2 - B6 28 obszary prawnie chronione
— Zalcznik nr 2 - B7 29 analiza stosunkéw wodnych
— Zalacznik nr 2 - B8 30 wgtki
— Zalacznik nr 2 - B9 33 komunikacja

KIERUNKI, du ze plansze
— Zalacznik nr 2 — 1 system przyrodniczy (C1), skala @:0D0
— Zalgcznik nr 2 — 11 uktad komunikacyjny (C3), skalalll 000

— Zalcznik nr 2 — 11l injynieria miejska - wodoagi i kanalizacja (C4, B10), skala
1: 10 000

— Zalcznik nr 2 — IV inynieria miejska energetyka i gazownictwo (C5, BEkpla
1: 10 000

— Zalgcznik nr 2 —V obszary problemowe i zageoia (C6), skala 1: 10 000

— Zalgcznik nr 2 — VI planowanie przestrzenne — zamidezewiazane ze
sporzadzaniem mpzp (C7), skala 1: 10 000

— Zalacznik nr 2 - VII. kierunki zagospodarowania przestmaego, plansza podstawowa
(C), skala 1: 10 000

RYSUNKI OPERACYJNE ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWA N |
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
MICHALOWICE, WYODR EBNIAJA CE PROBLEMATYK E ZMIAN,
ZAMIESZCZONE NA KO NCU TEKSTU STUDIUM:

— Rysunek operacyjny nt. Obszary zmiany Studium na tle oberujacego studium
skala 1: 30 000, format A3

— Rysunek operacyjny rit. Obowazujace studium, wyrysy, skala 1: 10 000, format A3

— Rysunek operacyjny 8. Obszary olate zmianaStudium (mapa topograficzna), skala
1: 10 000, format A3

— Rysunek operacyjngir 4. Wnioski ztaone do studium, skala 1: 30 000, format A3
— Rysunek operacyjnyir 5. Zmiana struktury funkcjonalno — przestrzennej. Kierunki

zagospodarowania przestrzennego w obszarachtyobj zmiana Studium, skala
1: 10 000, format A3
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— Rysunek operacyjnyir 6. Zmiana struktury funkcjonalno — przestrzennej. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego w obszaragftyobjzmianaStudium. OBSZAR
1, skala 1: 10 000, format A3

— Rysunek operacyjny nf. Zmiana struktury funkcjonalno — przestrzennej. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego w obszaragftyobjzmianaStudium. OBSZAR
2, skala 1: 10 000, format A3

— Rysunek operacyjny 8. Zmiana struktury funkcjonalno — przestrzennej. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego w obszaragcftyobjzmianaStudium. OBSZAR
3, skala 1: 10 000, format A3

— Rysunek operacyjny r#. Zmiana struktury funkcjonalno — przestrzennej. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego w obszaragkyobjzmianaStudium. OBSZAR
4, skala 1: 10 000, format A3

Dla utatwienia postugiwania gitekstem Studium, uzupetnige materialy graficzne zostaty
zamieszczone w g&ci A — opracowaniu tekstowym. Natomiast gtdbwne miatgrgraficzne,
bedace zafcznikami Studium, takie jak rysunki uwarunkawiekierunkdw rozwoju, znajdua;j
si¢ odpowiednio w cgciach graficznych B i C. Obie te gxi posiadaj spis rysunkoéw, gdzie
wystepuje litera odpowiadaga czsci, numer rozdziatu tekstu, ktdrego ten rysunek cogy
oraz kolejne numery rysunkow, zgodnie ze spisesgitre

(Uwaga: wszystkie materiaty w eciach B i C g w skali podanej na danym rysunku; zas

materiaty graficzne wyspujgce w cazsci A byly przeskalowane i modyfikowane graficznie
tak, aby zachowai¢h czytelnosd zmigci¢ je w przygtym formacie tej e&ci).
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03. Wykaz materiatéw wyjsciowych.

Ustawa o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2083n.,
Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdzzm.;

Rozporadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia0O20. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowiai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy,
Dz. U. Nr 118 poz. 1233,

Strategia Rozwoju Wojewoddztwa Mazowieckiego, Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego,
Warszawa, 2001r.;

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2020 (aktualizacja), Saimorz
Wojewoddztwa Mazowieckiego, Warszawa, maj 2006r.;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, Uchwata Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 65/2004 z dnia 7 czerwca 2004r.;

Studium uwarunkowa i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice przyte Uchwaf Nr XIV/63/99 Rady Gminy Michatowice z dnia
9 lipca 1999r. zmienionéJchwak Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia
28 marca 2011 roku

Strategia Zroéwnowzonego Rozwoju Gminy Michatowice do 2020r., Rada Gmin
Michatowice, Michatowice, czerwiec 2006r.

Raport o stanie Gminy Michatowice, Michatowice 2006r.;

Strategia Rozwoju Powiatu Pruszkowskiego do 2025r., Rada iadaPowiatu
Pruszkowskiego, maj 2005r.;

Program ochronysrodowiska Powiatu Pruszkowskiego, Starostwo Powiatow
Pruszkowie, kwiecie 2004r.;

Plan gospodarki odpadami, Starostwo Powiatowe w Pruszkowie, wiZXdr.;

aktualne mapy topograficzne w skali 1:10 000, GtovBgodeta Kraju, Warszawa=2802
2012r;

mapy ewidencji gruntéw wg oblbéw geodezyjnych, PODGIK, Pruszkow, siefp006r.
aktualizacja 2012r.;

mapy uxitkow i klasoukytkow, PODGIK, Pruszkow, sierpi€2006r.aktualizacja 2012;
dane dotyczce stanu wiasnaé i wkadania gruntéw, PODGIK, Pruszkow, siemp2006r.;
szczegOtowa mapa geologiczna Polski 1: 50000, arkusz Raszyn;

Atlas Wojewoddztwa Warszawskiego. ddzWojewodzki w Warszawie, Warszawa 1993;

Starostwo Powiatowe w Pruszkowie, Wydziat Ochrdtpdowiska; Chronione obiekty
przyrodnicze Gminy Michatowice;

Raport o stanierédowiska z lat 2001-2005 - WK

Rozporadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutef@07r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
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e uchwata Nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2041 r.
sprawie utworzenia obszaru ograniczonegoythkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie;

 Pasmo zachodnie wojewodztwa warszawskiego - stan i zagezsrodowiska
przyrodniczego. Pracownia Studiow Regionalnych UW, B. Ciszewska, M. Zgorzelska,;

e ,Studium dla obszaréw nieobwatowanych namaych na niebezpiecastwo powodzi.
Rzeka Utrata.” — Regionalny Zaid Gospodarki Wodnej w Warszawie, listopad 2004r.;

e ,Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej. Rzeka Zimna Woda.” —
Regionalny Zargd Gospodarki Wodnej w Warszawie, marzec 2006r.;

» ,Mozliwosci wykorzystania istnigcych zbiornikbw wodnych na rzece Utracie w
dziataniach przeciwpowodziowych” — Starostwo Powiatu Pruszkowskiego, daroh.
Ryszard Skarbek, Pruszkéw, marzec 2005r.;

* materialy i dane pozyskane w ddzie Gminy Michatowice;

* materiaty i dane pozyskane w Starostwie Powiatowym w Pruszkowie;
* wizje terenowe — lipiec 2006r., wrzesi2007 r. aktualizacja 2012 r.;

* analizy wtasne;

www.powiat.pruszkow.pl
www.michalowice.pl
www.michalowice.bip.ornak.pl
www.bratalbert.com.pl

04.Usytuowanie Gminy Michatowice.

Rys 1 Potoenie Gminy Michatowice w wojewodztwie mazowieckim.
Rys 2 Potognie Gminy Michatowice w powiecie pruszkowskim.
Rys 3 Podziat ewidencyjny Gminy Michatowice.

Gmina Michatowice graniczy z Warszawraz terenami zurbanizowanymi i urbanizowanymi
gmin Raszyn, Piastow i Pruszkéw. Obszar gminy stanow$¢czurbanizowanego Pasma
Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej. Jedynie potudniowy i potudniowo-zachodni
fragment obszaru gminy poaziany jest z obszarami przyrodniczymi: laséw Chojroers
doliny Utraty i doliny Raszynki. Studium obejmuje obszar Gminy Michalowice w jej
granicach administracyjnych.

Gmina Michatowice wchodzi w skiad powiatu pruszkowskiego w wojewodztwie
mazowieckim potoana jest w zachodniej exi strefy podmiejskiej Warszawy (rys 1 i rys 2).
Od wschodu graniczy z Warszawdzielnica Witochy) i Raszynem, od potudnia z Gmina
Nadarzyn, od zachodu z Miastem i GmBewinow, od poinocy z Pruszkowem, Piastowem i
dzielnica Warszawa-Ursus. Odlegtos¢ poszczegolnych miejscowmsgminy do centrum
Warszawy wynosi od 10 do 22km.

Gmina liczy=45891 16325 mieszkacow (stan=26a r. 2012 r) i obejmuje obszar 3 488ha.
Srednio na 1krh przypada ok.—45868 mieszkacéw. Siedziba Urzedu Gminy jest
miejscowos¢Reguty — oraz zgodnie ze Statutem siedwitadz gminy § Reguty

Zgodnie z danymi Glownego Wmudu Statystycznego wyszczegolnionych jest 11
miejscowogi administracyjnych: Granica, Komoréw, Michatowie®siedle, Michatowice -
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Wies, Nowa Wig (z integralnaczescia - miejscowogia Helendéw), Opacz-Kolonia, Opacz -
Mata, Rcice (z integralnaczescia - miejscowo€ia Pecice Male), Reguty, Sokotéw, Suchy
Las.

Obszar gminy podzielony jest na 12 jednostek pomocniczy8hos2edla (Granica, Komorow
i Michatowice) oraz 10 sotectw (Komorow W¥jeMichatowice Wig, Nowa Wid&, Opacz
Kolonia, Opacz Mala, §eice, Rcice Mate, Reguty, Sokotdéw i Suchy Las).

Zgodnie z ewidengj gruntow Gmina podzielona zostata na 14¢bbw ewidencyjnych:
Granica, Komoréw Osiedle, Komorow Wie Michatowice Osiedle, Michalowice W&g
Nowa Wig, Opacz Kolonia, Opacz Mata, RegutyciRe, Rcice Mate, Sokotow, Suchy Las,
WDW Helendw.

W celu precyzyjnego umiejscowienia omawianych obszarow i obiektéw autorzy Studium
postuguj sic nazwami obgbOw geodezyjnych zamieszczonych na rysunku 3.

Przez teren gminy przebiega droga wojewodzka nr 74tQad¢a Warszaw z Pruszkowem i
Zyrardowem oraz linia Warszawskiej Kolei Dojazdow®/KD) z 5 przystankami - w
Opaczy Kolonii, Michatowicach, Regutach, Komorowie i Nowej Wsi. Raamia krajowe i
miedzynarodowe zapewnigjgminie drogi: nr 7 Warszawa - Krakow i nr 8 Warsaaw
Wroctaw poza obszarem gminy oraz Potudniowa Obwodnica Waysza

Gmina Michatowice peini w Obszarze Metropolitalnym Warszawy funkujeszkaniow

i ustugowo-produkcyjim Dotychczasowa funkcja rolnicza ulega ograniczemiawiazku z

silng urbanizagj obszaru gminy, podobnie jak catego otoczenia Wargza

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego tereny gminy
Michatowice rekomendowanea sszczegdlnie dla zespotéw jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej oraz pod ustugi logistyczno magazynowe.
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Rys. 1 Potgenie Gminy Michatowice w wojewddztwie mazowieckim

15



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Rys. 2 Potagenie Gminy Michatowice w powiecie pruszkowskim
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Rys. 3 Podziat ewidencyjny Gminy Michatowice
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05.0cena Studium uwarunkowai i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
z1999r.

Rys 4 Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice z 9 lipca 1999r.

Rys 5 Schemat zmian ustaBtudium uwarunkowarsi i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice.

Uchwalone 9 lipca 1999r. Studium uwarunkéwa kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michalowice spauizone zostalo w oparciu o0 poprzegdnistave
regulupca kwestie planowania przestrzennego (Ustawa 0 zagaspaaniu przestrzennym z
dn. 7 lipca 1994r., tekst jednolity Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 m.@m.). Obecnie nie
spetnia wszystkich wymogdéw aktualnie obawijacej ustawy (Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27 marca 2003r., Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.).

Analiza relacji ustale obowihzujacego Studium do faktycznego stanu zagospodarowaazm o

aktualnych uwarunkowawykazata istotne rozht@osci w kilku rejonach gminy, w tym:

- niezgodny, z obecnie planowanym, przebieg drogi ekspresowej S2 oraz
zagospodarowanie terendw przylegtych do drogi,

- hniezgodne z rzeczywist potrzeba zagospodarowania (wynik@p z powhzan
przyrodniczych i nobilituycego gsiedztwa obiektow zabytkowych) przeznaczenie pod
funkcje magazynowo — produkcyjne na terergei®Matych,

- nierealne zachowanie tak dago procentu terendéw produkciji rolnej.

Ocena potrzeb i madivosci rozwoju gminy wskazata rozkieosci dla wielu rejonéw, w tym:

- braki w wyznaczaniu przestrzeni publicznych, ich pmah i lokalizacji ofodkow
centrotwoérczych zwizanych z funkej ustugovs,

- konieczne zmiany przebiegu kilkunastu odcinkéw tras drogowych,

- nieuzasadniona ekspansja funkcji ustugowo-produkcyjnych na tereny mieszkaniowe
(tereny Sokotowa i Regut),

- niewykorzystane madiwosci zaznaczenia kierunkdw zmian z zagospodarowaniu
przestrzennym Alej Jerozolimskich,

- niewykorzystane maiwosci uzupetnienia potrzebnej zabudowy mieszkaniowe;.

06.0cena Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
2011r.

Rysunki operacyjne(nr od 1 do 9) zmiany studium uwarunkowas i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice, wmikijgce problematyk
zmian, zamieszczone na koricu tekstu studium

W uchwalonym dnia 28 marca 2011r. Studium uwarunkovkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice spgiizonym na podstawie uregulofvastawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2012 .
poz. 647 ), zgodnie z uchwaNr XI/109/2011 z dnia 23 listopada 2011r., wpronece
zmiany:
- dotycace struktury funkcjonalno-przestrzennej — przeznaiezerenow wraz
z niezb@nymi zmianami wskaikéw ich zagospodarowania w granicach

18



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

obszaréw oznaczonych w zetniku uchwaty Nr XI1/109/2011 z dnia 23
listopada 2011r.;

- korekt redakcyjnych oraz technicznych oznaczekstu oraz rysunku
Studium.

Analiza relacji ustale obowihzujacego Studium do zmian jakie ngsity w stanie istnigjcym

w obszarze zmian oraz aktualnych uwarunkowav tym uwzgtdnianie ustake

obowiazujacych planéw miejscowych wykazata koniecznodékonania zmian w kilku

rejonach gminy, w tym:

- kierunkéw przeznaczenia terenéw oraz kierunkéw rozwoju komunikacji w obszarze 1,

- kierunkéw przeznaczenia terendéw w obszarze 2 i 3;

- kierunkdéw przeznaczenia terendéw oraz kierunkow rozwoju komunikaciji i infrastruktury w
obszarze 4.

RejonyObszary do zmiany Studium oznaczono na rysunku Nr I, Nr 111 Nr .
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Rys. 4 Studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice uchwalone dn. 9 lipca 1999r.
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Czes¢ Al. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
1. Podstawowe materiaty planistyczne.

Rys 6 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Obszary
problemowe polityki przestrzennej.

Rys 7 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Aglomeracja
warszawska.

Rys 8 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckisgmowisko
przyrodnicze.

Rys 9Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. 6&Wartos
kulturowe.

Rys 10Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Rozwoj systemu
transportu Warszawy.

Rys 11Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Kierunki polityki
przestrzenne,;.

Rys 12Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Aglomeracja
warszawska — kierunki rozwoju.

Rys 13 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego.

Rys 14 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Turystyka.

Rys 15 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Granice olaawgcych MPZP.

Rys 16 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Obawugce MPZP w Gminie
Michatowice Czs¢é B - Dokumentacja graficzna (zat. B1))

Rys 17 Projekty MPZP Gminy Michatowice - Projekt MPZP obszaru Komorowa
i Pecic.

Wykorzystane materiaty planistyczne i kartograficzne:

Urzad Gminy w Michatowicach udogbnit do prac nad Studium materiaty ob@mujacych i
archiwalnych planéw miejscowych. Wad Powiatowy w Pruszkowie dostarczyt aktualne
mapy ewidencyjne (stan wiasrmsi klasouytki). Zespdt autorski Studium dysponowat
archiwalnymi materiatami do koncepcji MPZP wybranych terenéw obejcyah okoto 30%
obszaru gminy.Urzad Gminy udos{pnit aktualne mapy topograficzne w skali 1:10 000
z 2012r.

1.1. Strategia rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 202Qaktualizacja)
przyjeta przez Samoszl Wojewodztwa Mazowieckiego, Warszawa, maj 2006r.

Okreslone w Strategii Wojewddztwa diugookresowe celbardzo ogbine i obejmalj

- zwiekszenie konkurencyjnog metropolii warszawskiej i regionu w uktadzie epegskim
i globalnym,

- przeciwdziatanie nadmiernym dysproporcjom w poziomie rozwoju gospodarczego
i warunkach ycia ludnogi w wojewodztwie,

- poprawa jakogi srodowiska przyrodniczego Mazowsza,

- wydtuzenie zycia mieszkacéw wojewddztwa poprzez zmiany trybaycia oraz
zmniejszenie rozpowszechniania choréb (szczegodlnie choréb  cywilizacyjnych
i uzaleznien),

- ksztaltowanie tesamogi kulturowej regionu,

- bardziej efektywne wykorzystanie przestrzeni.
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Dokument okréla réwniez ogdlne sfery dziata sredniookresowych, do ktorych zaliczono
ochrong srodowiska, transport i a€znos¢ czynszowe budownictwo komunalne,
bezpieczéstwo, edukaej, rozwdj obszaréw poza metropolitalnych i kudtur

Istotne dla Michatowic uwarunkowania ponad-lokalne wynika potoznia Gminy
w bezposednim gsiedztwie Warszawy, bowiem: ,gldwnym atutem wojewiddz
mazowieckiego, decydagym o jego rozwoju gospodarczym i konkurencygioda arenie
krajowej i mikdzynarodowej, jest Warszawa i jej nailslze otoczenie (obszar metropolitalny
Warszawy - OMW), ze wzgtlu na petnione przez Warszamwnkcje zwornikowe w Europie.
Nalezy wicc db& o sprawne funkcjonowanie Warszawy (OMW) i o wzmanoie dyfuzji
(przenikania) impulséw rozwojowych z OMW do pozostatejsczregionu. Trzeba jednak
pamktac, ze Warszawa jest nie tylko stalidPolski, ale i stolis Mazowsza, a Polska jest
panstwem unitarnym. Dlatego #eregion mazowiecki - nie posiadaj formalnych
przywilejow w korzystaniu z potencjatu stolicy - nie neozmarnowa szansy, jakajest
potozenie Warszawy na jego obszarze, aowbliskos¢ geograficzna i wynikaga sad
dostpnos¢ Warszawy dla reszty regionu.”

Przez Gmingma przej¢ droga ekspresowa S2 - wagu autostrady A2 Berlin - Warszawa -
Moskwa — m¢dzynarodowy korytarz transportowy, co stwarza lmasci rozwoju, ale
rowniez problemy realizacyjne i spoteczne.

1.2. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego prayj
przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego Uchwar 65/2004 z dnia 7 czerwca
2004r.

Obszary problemowe
(wyciqg ze str. 57 — dotygey opracowywanej gminy), rys 6 i rys 7

Na podstawie analizy cech spoteczno-gospodarczych nizawanych moliwosci rozwoju

mozna wyréni¢ w wojewodztwie mazowieckim nagtujace obszary problemowe:

- obszar aglomeracji warszawskiejnajwy.szej koncentracji rérorodnych funkcji, gdzie
podstawowym problemem jest budowaniadu przestrzennego poprzez tworzenie
harmonijnych  struktur przestrzennych uwaiyliajacych wszelkie wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarczedowiskowe, kulturowe oraz estetyczne;

- obszar najwikszych wptywow aglomeraciji warszawskigpotozony w bezpogednim
sasiedztwie aglomeracji, posiaday szanse dalszego rozwoju.

Adgdlomeracja warszawskabejmuje Warszawi sasiadupCy z nig powiat pruszkowski oraz
cze$ci  powiatow:  otwockiego, piasecaskiego, warszawskiego  zachodniego,
legionowskiego, grodziskiego, fskiego, wotomiskiego, nowodworskiego i
zyrardowskiego. Liczba zakwalifikowanych do aglom@raenin, poza Warszagy wynosi

38, z tego 15 miejskich, 11 miejsko - wiejskich i 12 wiejskich. Obszar ten skupia 7,5%

powierzchni wojewddztwa i okoto 48% ludroodrys. 6).

Podstawowe cechy aglomeracji warszawskiej, istotne z punktu widzenia polityki

przestrzennej regionu, przedstawisk nastpujaco:

* wysoki stopig urbanizacjiwyrazajacy sk gesta siech miast (27 nie licac Warszawy),
wysokim udziatem ludnad miejskiej, duzagestosia zaludnienia réwnie na obszarach
wiejskich (w wikkszogi powyzej 100 osob na 1

* duzy i stale rosngy potencjat gospodarczyintelektualny, kapitatowy i instytucjonalny
skoncentrowany gtéwnie Warszawie,

» pelnienie przez Warszawunkcji medzynarodowych, krajowych i regionalnych,
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* polozenie w otoczeniu obszaréw stangeyich , Zielony Piegcien Warszawy”
(Kampinoski Park Narodowy, Parki Krajobrazowe: Mazowiecki i Chojnowski oraz
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu) i bogactedawiska kulturowego,

* duze 2znaczenie turystyczno-wypoczynkowd/arszawy i terendw atrakcyjnych
przyrodniczo wokot niej,

* presja zainwestowaniaa stre¢ podstotecznaga terenach nieuzbrojonych w infrastruktur
techniczng

* rozprzestrzenianie gzabudowy niskiej intensywnasi na terenach rolnych,

* niska wydolnoséuktadu komunikacyjnege brak rozwazar obwodowych i zbyt mata
liczba mostéwniewystarczajca ilos¢ powigzaz komunikacyjnych wewngtrz aglomeracji,
niefunkcjonalny rozktad ruchu i niskie parametry techniczne drdg,

* nienadganie systemoéw infrastruktury techniczrmytaszcza komunalnej, za pgstijaca
urbanizacy,

e poskpujaca zywiolowo urbanizacja terenéw kmych i cennych przyrodniczo:
(Kampinoski Park Narodowy, Mazowiecki i Chojnowski Park Krajobrazowy), terenow
wykorzystywanych turystycznie np.: wokét Zalewu Zedishiego,

» zagrozenia sodowiska:pozaklasowe wody powierzchniowe, nie rogeina gospodarka
sciekowa w strefie podstotecznej i lewohitne] Warszawie, zanieczyszczenie powietrza,
przekroczenia norm akustycznych, brak kompleksowego saania problemu odpadéw
komunalnych.

Obszar najwikszych wptywéw aglomeracji warszawskiej.

Obszar najwikszych wptywow aglomeracji warszawskiej stanowi akdB% ludnogi i 38%

powierzchni wojewodztwa. Charakteryzujeg sivyzszym poziomem rozwoju spoteczno-

gospodarczego ni obszary potoane na kracach wojewddztwa, a takz korzystnym

potozeniem w gsiedztwie aglomeracji warszawskiej irodkéw subregionalnych: Siedlec i

Ciechanowa oraz przy waych szlakach transportowych zagczajcych s¢ w kierunku

Warszawy. Gtéwnymi cechami tego obszaqu s

* pozytywne oddziatywanie Warszawpprzez dogpnos¢ do chtonnego rynku pracy i
ustug wyszego rzdu (jednoczénie im dalej od metropolii tym wksz przewage
uzyskup czynniki ,wyptukiwania”, powodujce procesy odptywu najbardziej aktywnych,
mtodych i wysoko wykwalifikowanych os6b do Warszawy),

» koncentracja korytarzy transportowych o znaczeniu europejskim i krajowym,doyatz
pasma aktywnasi gospodarczej,

e duzy i stabilny potencjat demograficznytworzacy zasoby pracy o zréicowanych
kwalifikacjach,

* narastajce bezrobociea jednoczénie nizsza (w stosunku do obszaru aglomeracii)
atrakcyjnos¢lokalizacji nowej dziatalnasi gospodarczej,

* dobra dostpnos¢infrastruktury spotecznej znaczeniu ponadlokalnym,

» stosunkowo korzystne warunki do produkcji rolingpzwijajaca st jej specjalizacja,
gtdwnie w sadownictwie i warzywnictwie,

» walory turystyczno-wypoczynkowstniejpca baza turystyczna,

* wystepowanie obszarOwagrozenia powodziowegawiazanych z dolinami rzek: Wisty,
Bugu, Narwi i Pilicy.
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Zasoby i jakd¢ srodowiska przyrodniczego
(wycigg ze str. 19 — dotygey opracowywanej gminy), rys 8.

Jednym z podstawowych uwarunkofvaozwoju wojewddztwa g zasobysrodowiska
przyrodniczego, na ktére skladapic gtdwnie: zasoby wodne, warunki glebowe, lasy,
surowce mineralne oraz jakofbszczegdlnych komponentow.

Istotne znaczenie w zagospodarowaniu przestrzennym wojewodztwa plesziary
przyrodnicze prawnie chronione, na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Ob&nayj
tacznie 30,1% powierzchni wojewodztwa i stangwk. 11% powierzchni obszarow przyrody
chronionej w kraju. System tych obszaréw (mapa 5) tworz
» Kampinoski Park Narodowy potozony w Kotlinie Warszawskiej, obejmugy cah
Puszcz Kampinoskao powierzchni 38 476,1 ha (drugie miejsce w krapa gvzgkdem
wielkosci), a wraz z otuling- 76 300,8 ha. Ochrorigisfa objetych jest 4 638,0 ha (12%
ogolnej powierzchni parku), ezciowa — 30 990,4 ha (80,4%) i krajobrazgw 2 915,9 ha
(7,6%). Do gtéwnych walorow przyrodniczych parku raledobrze zachowane zespoty
wydm $rédladowych, zrohicowane przyrodniczo zbiorowiskaste, bardzo rozlegte i
cenne ekosystemy bagienne, bogactwo gatunkowe flory i fauny, @ taikejsca pamci
narodowej i wartogi kulturowe. Ze wzgidu na bardzo wysokie walory przyrodnicze w
styczniu 2000r. KPN zostat wézony do sieci idzynarodowych rezerwatdéw biosfery;

» parki krajobrazowe- o facznej powierzchni 152,4 tys. ha, z ktérych 5 pologch jest w
catosci w granicach wojewddztwa:
— Mazowiecki Park Krajobrazowy — pow. 15,7 tys. ha (z otu®i8g/ tys. ha),
— Chojnowski Park Krajobrazowy — pow. 6,8 tys. ha (z otulitigs tys. ha),
oraz 4 czsciowo:

* obszary chronionego krajobrazu - o pow. ok. 866,0 tys. ha (w tym rezerwaty 12,8 tys. ha),
tj. ok. 24% powierzchni wojewddztwa (drugie miejsce w krajg)tds

- Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu—QRezWHe—Wejewedy

pez—g-l—l) Rozporadzenle Nr 3 WOJewody MaZOW|eck|ego z dnla 13 Iuté@ﬁ? r.w
sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woi.
Mazowieckiego z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870);

* rezerwaty przyrody tacznej pow. 17,6 tys. ha, wyglujace gtdbwnie na terenach parkéw
krajobrazowych i obszarach chronionego krajobrazu. Dla omawianej gminy i jej
sasiedztwa przyrodniczego przesega rezerwaty léne

Uzupetnieniem wielkoobszarowych form ochrony przyrodyirglywidualne formy ochrony

takie jak: uytki ekologiczne, zespoly przyrodniczo - krajobraegw stanowiska

dokumentacyjne przyrody niep#ionej i pomniki przyrody.

Dla wiaciwego zarzdzania zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi parko
narodowych, krajobrazowych oraz rezerwatow przyrody spaene s plany ochrony,
ktorych ustalenia & wiazace przy sporgdzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. W trakcie prac przygotowawczycplany ochrony dla Chojnowskiego

W utrzymaniu powdzan przyrodniczych midzy najcenniejszymi siedliskami wag role
petnia korytarze ekologiczne

Zachowanie unikatowych walorow przyrodniczych wymaga@ajadekwatnforma
ochrony prawnej obszarow nie @bjch dotychczas ochrongraz respektowania zasad
gospodarowania na terenach ghironionych.
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Wody

Sie¢ hydrograficzna wojewoddztwa charakteryzuje duza iloscia ciekdw wodnych
o matych przeptywach zkionych do nienaruszalnego. Bumi przeptywami charakteryzuje
si¢ jedynie Wista i jej gtowne doptywy. Przeptysvedni roczny Wisty w Warszawie (1991-
1995) wynosi 561 rifs. Warto€i tej odpowiada odptyw jednostkowy 6,6 dsikn?, ktory
jest wickszy od przeginego odptywu z obszaru kraju — 5,6 Hsfknt. Przyczynatego stanu
jest zmniejszenie naturalnej retencji gruntowe] (wylesienie) oraz nieracjonalne
gospodarowanie zasobami wodnymi, a zwlaszcza nadmierna regulacja koryt rzecznych oraz
osuszanie bagien, torfowisk iytkdw rolnych.

Gleby
Gleby  wojewodztwa  charakteryzuje mozaikowos¢  struktury, wynikajaca

z przestrzennego zraicowania skat macierzystych, ¢y terenu i stosunkéw wodnych.
Znacznacze$¢ pokrywap gleby lekkie — bielicowe, a na wysoczyznach moreyawgleby
brunatne — m.in. gleby brunatne wdave wystpujace w rejonie opinogdérskim i nazywane
»Ciezkimi ziemiami ciechanowskimi”. Lokalnie w obm@niach wysipuja czarne ziemie,
najzyzniejsze na Rowninie Btonskiej. Gleby bielicoziemne wpsia gtdwnie na sandrach
oraz na tarasach nadzalewowych zbudowanych z piaskdévirow. W dolinach wgkszych
rzek, przede wszystkim Wisty oraz jej doptywow, weystja lokalnie mady, a w mniejszych
dolinach rzek i na bezodptywowych obszarach gleby bagienne i pobagienne.

Obszary o najlepszych warunkach patoe 8 w zachodniej, natomiast o najgorszych —
w poétnocno-wschodniej g&ci wojewoddztwa.

Uzytki rolne
Uzytki rolne stanowd w wojewddztwie mazowieckim 67,5% ogdlnej powierzchn

jest to udziat znacznie whkszy niz srednio w kraju (59,5%). Waszy jest réwnie udziat
terendéw osiedlowych (Mazowsze - 3,8%, Kraj - 3,2%) na co wptyw ma przede wszystkim
obszar aglomeracji warszawskiej, ktory koncentruje ok. 11% terendw osiedlowych w
wojewodztwie. Wskaniki te swiadcz zaréwno orolniczym charakterze regionjak i
wysokim poziomie urbanizacji aglomeraefarszawskie;.

Lesistosé

Bardzo niska jest lesistofojewddztwa mazowieckiego, wynaga zaledwie 22,5%,
przy sredniej krajowej 28,7%.
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Rys.6 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego.
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Rys.7 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.
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Rys. 8 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.

29



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Wartaosci kulturowe

(wyaig ze str. 36 — dotygey opracowywanej gminy), rys 9.

Jednym z istotnych elementéw ochrony dziedzictwa kulturowego tgstimosé
regionalna, budowana poprzez pmghowanie i kultywowanie warta$ lokalnej kultury
materialnej i niematerialnej. Istotnym czynnikiem subiektywnym jest tu stan spotecznej
swiadomogi historycznej, poczucie wspélnoty dziejow, tradyaprm i wzorow zachowa

Mazowsze nie stanowito i nie stanowi obszaru jednorodnego kulturowo. Wysiztu
nastpujace gtdbwne regiony etnograficzne: Kurpie poétnocne gie Puszczy Zielonegj”),
Kurpie potudniowe (,Kurpie Puszczy Biatej”), Mazowsze Pdotnocne, Mazowsze Potudniowo-
Wschodnie i Podlasie Potudniowe.

Urbanizacja na Mazowszu rozpaga sk stosunkowo paio. Wigkszosé¢miast dawnego
Mazowsza ma metrykéredniowieczna Najwczéniejszymi lokacjami legitymuj sic Itza,
Ptock, Skaryszew, Radom, Puttusk i Warszawa. Najstarezmiowieczne lokacje wygiuja
na obszarze lewego dorzecza Wisty w potudniowo - zachodniégidzlazowsza. Po prawej
stronie Wisty przewaaja lokacje z XVI w, z& na obszarze poétnocno - wschodnim
nastpowato powolne, rbwnomierne rozwijanie sieci miadt IV do XVI w. Mazowsze
Potnocne i Podlasie to obszary, na ktérych przeygdokacje z XVII - XVIII w.

Znaczna cgs¢ obszaru wojewodztwa mazowieckiego posiada rozpaenarzakresie
dziedzictwa archeologicznego. Zewidencjonowanych zostato kdkendysecy stanowisk
archeologicznych podzielonych na podstawowe typy jednorodnych gteamre i zwartych
terytorialnie koncentracji.

Na obszarze wojewddztwa wyptija liczne 2spoty dworsko- patacowo- parkoweore
Sa obrazem historycznej struktury spotecznej. Wsp@&oyezakres ochrony zabytkéw to skala
krajobrazu, w ktorym mieszazsie wszystkie budowle, dzieta, zakiia i zespoty &dace
przedmiotem ochrony. Potrzeba ochrony wynika z potrgetglowiskowych w rémych
ujeciach: przyrodniczym, kulturowo-zabytkowym, geografiym i historycznym oraz
Z potrzeb turystyki i wypoczynku.

Ogromne znaczenie historyczno — emocjonalne zaréwno w skali kraju jak i Europy
posiadaWarszawa. Z uwagi na jej stotecznasie petni jednak takiej roli w regionie jak inne
miasta begace siedzibami wojewoddztw. Naie wigc dazy¢ do wigkszego jej ,zwazania” z
problemami wojewddztwa zwitaszcza w budowaniu regionalnspion€i.
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Systemy infrastruktury technicznej
(wycig ze str. 48 — dotygzy opracowywanej gminy), rys 10.

Wojewodztwo mazowieckie zajmuje pod wieloma wggmi centralne miejsce w
krajowych systemach infrastruktury technicznej. Dotyczy to w szczegblréstemu
transportowego (drogowego, kolejowego, lotniczego i komunikacji miejskiej) oraz
energetycznego.

Transport drogowy

Na sie¢ drogow; wojewodztwasklada st 46910km drég publicznych, w tym 28 545km
o twardej nawierzchni, co stanowi 11,4% drég twardych w kragst@s¢ drog o twardej
nawierzchni na 100kfiwynosi 80,2km, przyrédniej krajowej 79,9km.

Podstawowy uktad drogowy (drogi krajowe i wojewddzkie) charakteryzuje si
promienist;, historycznie uksztattowarsiecy zbiegagcq sie w Warszawidrys 10). Brak jest
wyksztatconych, sprawnych peoker obwodowych zewrtgznych w Warszawie oraz
obwodowych w regionie. Drogi krajowe znaczeniactiziynarodowego krzyjace st w
Warszawie to na kierunku wschod-zachdd trasa Berlin - Warszawa - Moskwa i na kierunku
potnoc-potudnie Helsinki - Gaak - Warszawa - Krakow - Bratystawa. Uklad dopetniaj
promieniste pajczenia mgdzynarodowe Warszawy w kierunku Biategostoku i Sankt
Petersburga, Wroctawia i Pragi, Lublina i Kijowa oraz app&nia krajowe w kierunku
Szczecina, Augustowa, Sandomierza.

Gtownym problemem wzta warszawskiego jestiska wydolnosésieci i wyczerpanie
przepustowasi wigkszaci drog krajowych i niektorych wojewodzkich na odcinkac
wlotowych do Warszawy (przewajacy srednio dobowy ruch na wlotach ksztattuje sv
granicach 40-50tys. pojazdow). ddkie gardia w pakczeniach zewgtrznych Warszawy to
miedzy innymi wloty: z potudnia i potudniowego zachodwanki, potnocy - tomianki,
poétnocnego-wschodu — Marki, Zakr Stara Mitosna. Brak jest uksztattowanych apag
obwodowych o wysokiej przepustowmsusprawniajcych pohczenia zewnigzne Warszawy
oraz pom¢dzy dzielnicami. Tranzyt towarowy weaile warszawskim na kierunku wschoéd-
zachdéd prowadzony jest drogkrajowa od Sochaczewa przez Grojec do nkka
Mazowieckiego. W a&ci potnocnej aizki transport prowadzony jestagiiem krajowym od
Kutna przez Ptock, Ciechanow, Ostréw Mazowieekigierunku Biategostoku.

Podstawowy ukiad drogowy w regionie zapewniagppéenia komunikacyjne Warszawy
z osrodkami subregionalnymi (Radom, Ptock, Siedice, @gta, Ciechandw) pot@nymi
promienicie w odlegtogi okoto 100km od stolicy. Spéjnos komunikacyjnej regionu nie
sprzyja zbyt mata ilosrzepraw przez Wist

Podstawowym problemem funkcjonowania uktadu drogowego wojewddztwaighst
jakos¢ sieci drégnie spetniagjcych wymogow normatywnej noésci i niedostosowanych do
rozmiarOw wzrastagego ruchu, a talez prowadzenie ruchu tranzytowego przez tereny
intensywnie zurbanizowane.

Poprave polaczer zapewnia Autostrada A2, ktéra poprzezzet Konotopa dczy sk
z obwodni@ ekspresow Warszawy: ,Tras Armii Krajowej droga nr 8” i ,Potudniow
Obwodnia Warszawy”.

Drogi powiatowe i gminne stanoyviilktad uzupetniajcy, faczacy ogodki powiatowe z
osrodkami gmin, a take siedziby gmin i miejscowok miedzy soba Ogdlna ich dtugosé
wynosi 15 308km, co stanowi okoto 32% dtugiodrog publicznych w wojewodztwie, w tym
jest 12 556km o nawierzchni utwardzonej (82%). Drogi gminne lagdtem 2 6274 km
(okoto 56 % drog publicznych),$n0d ktorych 10 661km to drogi utwardzone (okoto 40%)
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Transport kolejowy

Sie¢ kolejowa - Na si€ kolejowa wojewodztwa mazowieckiego skladag sbkoto
1 110km linii znaczenia gastwowego, w wgkszo<i zelektryfikowanych, dwutorowych oraz
okoto 490km pozostatych. Wd istniepcych linii znajduj sie odcinki z przewozami
zawieszonymi. System transportu kolejowego charakteryzuge migdzynarodowym
znaczeniem linii kolejowych na kierunkach pétnoc-potudnie i wschod - zachdd oraz
dominacjy aglomeracji warszawskiej, ktora pod wadgm liczby i znaczenia zbiegajch sg¢
tu linii tworzy najwikszy wezet kolejowy w Polsce (zbiegaesitu 7 linii kolejowych
magistralnych i pierwszoedinych oraz WKD). Cechgharakterystycznakiadu torowego
aglomeracji warszawskiej jest ydzenie wegkszogi linii kolejowych do przebiegagej przez
centrum Warszawy czterotorowej lidrednicowej i wydzielenie w obbie tej linii ruchu
pociagdw pasaerskich regionalnych.

W komunikacji regionalnej przewozy PKP ukierunkowanena dojazdy do pracy i
nauki — przede wszystkim do Warszawy. Przege w cagu doby na terenie wojewddztwa
mazowieckiego kursuje 800 pagbw, z czego ok. 67% obstuguje aglometasfoteczna
Pociagi te przewozspkoto 190 tys. pagarow dziennie (w tym WKD ponad 25 tys.).

Transport lotniczy

Infrastruktura transportu lotniczego w wojewodztwie to przede wszystkim:
Centralny mgdzynarodowy port lotniczyCMPL) i terminal cargoWarszawa ,Okcie”.
Lotnisko to obstuguje krajowe i1 gdzynarodowe przewozy pasaskie i skupia 87%
zagranicznego oraz okoto 50% krajowego ruchu jas&iego. W roku 2002 przewieziono
4937 tys. paseerOw przekraczag obliczeniows zdolnosé¢ przepustow funkcjonupcego
terminala paseerskiego. Przewozy towarowe w tym samym okresie @stgi 40 000 ton.
Przyrost ruchu w CMPL ksztattujegsna poziomie 7% rocznie. Istnage drogi startowe
pozwalaj na rozbudow terminala pasaerskiego do wielkasi docelowej 12 min pas./rok.
Ewentualna rozbudowa lotniska ponad przepustowl@dnin pas./rok wymagataby budowy
nowej trzeciej drogi startowe;j.

System transportu zbiorowego aglomeracji Warszawskiej i pozostatymthkosv

Wtopienie s¢ drogowego uktadu zewhrgnego w sié ulicznag Warszawy, obstuguaga
wszelkie rodzaje ruchéwadznie z lokalnym, przy szybkim wzrci€ motoryzacji, powoduje
coraz weksze zatloczenie i mniejgzsprawnoscukiadu, zwtaszcza w centralnym obszarze
miasta. Wzrost ruchu samochodowego doprowadzit do wyczerpania przepustovielsi
odcinkéw ulic i skrzgowan. Obecnie funkcjonagpy system transportu zbiorowego (linie
autobusowe, tramwajowe i | linia metra) nie stanowi wystascpagtrakcyjnej alternatywy
dla wiacicieli samochodow. Pogarszanieg stanu infrastruktury transportowej i coraz
wigksze przeeizenie uktadu transportowego staggic powanym zagrogniem, ktdére mag
przyczyni sig do zahamowania rozwoju Warszawy jakagookka metropolitalnego, stolicy
kraju i siedziby najwikszego wojewddztwa.

W Warszawie problemem jestzteapewnienie dogpnogi autobuséw komunikacji
zbiorowej do centrum miasta i w poldi dworcow PKP, czym zainteresowani Zarowno
przewomicy jak i pasaerowie. Do rozwizania pozostaje zwtaszcza problem braku miejsc
postojowych dla autobuséw oczekoych na okrédony w rozkltadzie czas odjazdu ze
wskazanego miejsca. Dotychczasowe dworce PKS (Warszawa Zachodnia, Stadion,
Marymont) nie spetniajjuz wszystkich oczekiwaani pasaerow ani przewazikow.

Energetyka
Glownezrodia energiina obszarze wojewddztwa padtone do Krajowego Systemu

Przesytowego (KSP) stanoyvielektrownia Kozienice o mocy 2600 MW oraz zespot
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elektrowni w Ostrajce o hcznej mocy 693 MW.Zrodta podiczone do systemu sieci
rozdzielczych to elektrocieptownie warszawskie (Siekiefkran i Pruszkow) o4cznej mocy
951 MW, produkugce energi elektrycznai cieplnaw skojarzeniu oraz elektrownia wodna na
Narwi w Debem (20 MW).

Gazownictwo

Z gazu przewodowego na terenie wojewOdztwa korzysta 87% migsrkamiast i
niecale 20% ludnad na obszarach wiejskich. Najagzym poziomem wyposgania
wyrézniaja sie: Warszawa (ponad 99%) i miasta paoe w jej bezpagdnim gsiedztwie,
osrodki ponadregionalne i regionalne oraz niektorestaigpowiatowe z udzialem ponad 90%
(Biatobrzegi, Garwolin, Kozienice, Mtawa, Piaseczno, Plonsk, Wotomin, Wyszkéw).

Cieptownictwo

Zapotrzebowanie naenerge cieplng na terenie wojewodztwa mazowieckiego
pokrywane jest przez elektrocieptownie i cieptownie energetyki zawodowej, cieptownie i
kottownie komunalne, cieptownie przemystowe, kottownie wbudowane oraz ogrzewanie
piecowe i kottownie lokalne. W Warszawie domumym wytwoéra energii jest Zespot
Elektrocieptowni i Cieptowni Warszawskich. Elektrocieptownie: Siekierdra i Pruszkéw
produkup energe elektrycznai cieplnaw skojarzeniu, a EC Kayezyn i C. Wola produkigj
ciepto w kottach wodnych.

Telekomunikacja

Wojewddztwo mazowieckie pod wzglem wyposazenia w telefoniczne standardowe
tacza gtébwne znajduje gina pierwszym miejscu w kraju. Liczbacky (abonenci) to 1735,1
tys. (16% wielkoéi krajowej). Liczba abonentéw telefonii przewodowsj 1000 ludnasi
wynosi odpowiednio: wojewodztwo ogotem — 341,6, miasta — 423, obszary wiejskie 195.

Systemy zaopatrzenia w wqdedprowadzania i oczyszczan@ekow

Zasoby i jakos¢wod podziemnych pozwalgjna catkowite zaopatrzenie ludmds
wojewodztwa z wodoggow zbiorowych (udokumentowane zasohypgciokrotnie wiksze
od szacunkowego zapotrzebowania wody). Z pobieranych wod podziemnych (159,8 min m3
w 2001 r.) na cele komunalne 3t okoto 78 %.

Udziat ludnogi korzystagcej z sieci wodoaigowej przekroczyt w miastach 85%, a na
obszarach wiejskich szacowany jest na ok. 60%. Na obszarach wiejskich poziom
zwodociagowania waha siod ok. 10 % (powiat wotomski) do 90 % (powiat otwocki i
piaseczyski).

Na obszarze wojewoddztwgrieki nieoczyszczonganowity hcznie 32,6 % ogolnej
ilosci ewidencjonowanychsciekdw wymagajcych oczyszczenia, co stawia region na
ostatnim miejscu w krajusfednia dla Polski 10,1%). Szczegdlny problem wysje w
Warszawie, gdzie ponad potoweiekdw trafiabez oczyszczando Wisty. W wojewodztwie
srednio 43% ogo6tu ludnat obstugiwanej jest przez oczyszczalrmiekow (kraj 54,7%).

Z kanalizacji sieciowejkorzysta srednio w miastach ponad 80% ludopsa na
obszarach wiejskich tylko okoto 5%.
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Rys. 10 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.
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Kierunki zagospodarowania przestrzennego
(wycigg ze str. 65 — dotygzy gminy Michatowice), rys 11, rys 12, rys 13.

W Planie przwto, ze zrownowaona struktue funkcjonalno-przestrzeanMazowsza
beda tworzy¢ gtdwne ofodki osadnicze jako elementy emlowe z sieci powiazan
infrastrukturalnych, ksztaltagych potencjalne pasma rozwoju oraz przestrzenierttwo
réznych funkcjach uwarunkowanych bezpegnio cechamir@dowiska przyrodniczego.

Kluczowymi dla rownowahia rozwoju Mazowsza elementameztewymi belg
aglomeracja warszawska i mdki subregionalne.

Dalsze ksztattowanie struktury przestrzenrajlomeracji warszawskiejbedzie
polegato na wzmacnianiu infrastruktury spotecznej i technicznej o znaczeniu europejskim,
krajowym i regionalnym, usprawnianiu sieci transportu oraz poprawie tadu przestrzennego.

Wskazane w Planie pasma aktyweiogpotecznej i gospodarczej oparto systemy
infrastruktury technicznej znaczenia migdzynarodowego, krajowego i regionalnego.
Konieczne procesy ich modernizacji i rozbudowy statdwida o ksztattowaniu gi pasm
dynamizupcych aktywnosdvojewodztwa, ze statym wzrostem renty pehoia.

Uzupetnieniem dla ksztatagych s¢ gtdbwnych osi rozwojowych regionu tig tzw.
Wielka Obwodnica Mazowsza i DaZObwodnica Warszawysprzyj& to bgdzie spojnosi
regionu i usprawnieniom powdan gtdwnych of¢odkoéw ustugowo-gospodarczych. W zagi
oddziatywania tak okrdonych pasm rozwoju znajdowsasi¢ bedzie okoto 70 % ludnad
wojewodztwa.

Przemiany struktury wielofunkcyjnych terenéw otwartyclsdpolegaty na:

* umachianiu wybranych oédkéw powiatowych i gminnych w zakresie obstugiroéti i
rolnictwa,

» stymulowaniu specjalizacji produkcji rolnej i rozwoju turystyki w dostosowaniu do
warunkéw naturalnychrédowiska,

» ochronie najcenniejszych wartw&rodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Polityka poprawy efektywnokstruktur przestrzennych w aglomeracji warszawskie
Polityka wojewoOdztwa maga na celu popragvefektywnog€i struktur przestrzennych
aglomeracji warszawskiej, polegdedzie na wspieraniu:
» restrukturyzacji funkcjonalnejpolegajcej na ksztaltowaniu stref funkcjonalno -
przestrzennych (rys 12):
- centralnej — wielofunkcyjnego rozwoju administracyjnego, ustugowego i
mieszkaniowego,
- zaplecza mieszkaniowego Warszawy,
- zaplecza przyrodniczego, klimatycznego i rekreacyjnego Warszawy,
- rozwoju  przemystowo-gospodarczego oraz obszarébw koncentracji  rozwoju
technologicznego.

W strefach tych nalgy przede wszystkim lokalizowanwestycje zgodne z funkcjami

wiodacymi. Dopuszczalne moday¢ réwniez lokalizacje innych funkcji i preferowane — o

ile nie bga one sprowadzaty zagrenia dla funkcji wiodgych;

» wzrostufunkcji metropolitalnych Warszawy, poprzez rozwdéj szeroko rozumianych ustug
kontaktow biznesowych i kulturalnych o charakterzecdmynarodowym - przede
wszystkim w strefie centralnej miasta,

e dzialaa na rzecz tworzeniasystemu obszar6w chronionych weryfikacp zasad
zagospodarowania jednoznacznie dkagcych warunki dopuszczalnego zainwestowania,

 dziatah na rzecz ksztattowania krajobrazu harmonijnie skomponowanego i
zachowugcego tosamosckulturowa i walory krajobrazowe,
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dziatar na rzecz tworzenia w ramach strefy przemystowo-gdaprzej centrow wiedzy i
innowacji,
dziatar na rzecz rozwijani@antegrowanego systemu komunikacji publiczrayrzez

zwiekszenie rolisrodkéw szynowych w rozwoju komunikacji zbiorowej (me kolej
regionalna, tramwaj w obszarze centralnym),

uksztaltowanie w Warszawie czytelnego systemu stacji koncowych dla regionalnej
komunikacji autobusowej,

utworzenie regionalnej organizacji przewozow passkich jako wspdlnego
przedsg¢wzigcia samorzdu wojewodzkiego, samayddéw gminnych i przewaiikow

oraz oddziatywanie na podziat zadg@rzewozowych mdzy transport publiczny i
indywidualny,

dziatar na rzecz rozwojuystemow transportowych, w tym:

uksztattowanie uktadu drég ekspresowych dla rozprowadzenia ruchu z autostrady A2
(.pierscien zewngrzny Warszawy”),

wyksztatcenie drog o podwszonych parametrach odzajacych obszar centralny
poprzez utworzenie uktadu wewtnz-obwodnicowego wraz z budawowych mostow

na Wisle,

uksztattowanie obwodowego ukitadu drog dla ruchu regionalnego poprzez modernizacj

i korekty przebiegu drég wojewddzkich,

modernizagj i rozbudowg infrastruktury szynowej,

rozbudowa midzynarodowego lotniska O&e i kontynuacja studiow dla wyboru
lokalizacji nowego lotniska centralnego dla Polski;

porzadkowania zywiotowej urbanizacji strefy podstotecznepraz ograniczanie pol
konfliktbw pomigdzy zainwestowaniem technicznym,sedowiskiem przyrodniczym i
zabudow mieszkaniow,

rozwoju powazan z todzia w celu tworzenia duopolu warszawsko-t6dzkiego, acejo
wigksze szanse w konkurencji¢dzynarodowe;.
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Rys. 11 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.
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Rys.12 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego - kierunki.
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Rys. 13 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego —kierunki.
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Rys.14 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego — kierunki.
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1.3. Strategia rozwoju Gminy Michatowice do 2020 roku— Michatowice 2006r.

Wobec ustawowego wymagania, aby przy sgdzaniu Studium uwzgtiniane byty ustalenia
strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje takim opracowaniem (art. 9 ust. 2 Ustawy
o planowaniu), oceny stanu zagospodarowania i ustalenia dogyoazwoju gminy zawarte

w przyjetej w czerwcu 2006 roku ,Strategii zrownaoiegego rozwoju Gminy Michatowice

do 2020 roku” stanowi istotna podstaw Studium. Wybor waniejszych elementéw opisu,
diagnozy i programu realizacji Strategii dotycych Studium przedstawiono paej:

Generalny cel kierunkowy - misja rozwoju(strona 45 Strategji

Zapewnienie jak najlepszegmslowiska ¥cia mieszkacom oraz warunkéw funkcjonowania
podmiotow gospodarczych zgodnie z zasadami: zrOwprOmeyo rozwoju, racjonalnego
gospodarowania i partycypacji spoteczne;.

Umacnianie konkurencyjnoki rangi Gminy Michatowice w otoczeniu w oparciu
o aktywnych, przedsbiorczych i wyksztatconych mieszkadw oraz gsiedztwo Warszawy.

Cele operacyjne:

Michatowice - gming posiadagcq sprawne powjzania komunikacyjne z otoczeniem, w tym
zWarszaw oraz zmodernizowany wewtnzny uktad drogowgstrona 51 Strategji

Cel operacyjny:
Prowadzenie dziatan stymufigych i wspierajcych ponadlokalne inwestycje transportow

112

Wspieranie dziakana rzecz korzystnych dla Gminy rozw@ komunikacyjnych o
charakterze ponadgminnym, a w szczeg@ndédg szybkiego ruchu.

Budowa odcinkéw drog odgiajacych Gmineo charakterze obwodnic (np. tzw.
»Paszkowianka” oraz nowa trasa ,Salomea-Wolica” godmy drogaWarszawa-Pruszkow-
Zyrardow, a tzw. TrasKatowicka

Modernizacja drogi wojewddzkiej Warszawa - Pruszkowrardow.

Budowa i modernizacja drog, w tym stanaayich obwodnie miejscowogi: Reguty, Rcice
i Sokotow.

Budowa dwupoziomowych skrzgwan drdg kotowych z limk Warszawskiej Kolei
Dojazdowej - w pierwszej kolejnogprzejazdy drogowe koto przystankow w:
Michatowicach- Osiedlu, Regutach, Komorowie, Nowej WSsi. i Opaczy - Kalonii

Upowszechnienie systemu parkingdw ,park & ride” (,jegbarkuj”) przy przystankach
Warszawskiej Kolei Dojazdowej, umid&iajacych podré2 dwoma sodkami komunikaciji:
samochodem osobowym i kolej

Poprawa standardu podawania taborem Warszawskiej Kolei Dojazdowej -¢kszenie
czestotliwosei | szybkogi kursowania taboru, poprawa komfortu i bezpiéshea
podrézowania, fizyczne oddzielenie szlaku od otoczeniagfwsgizenie, ktadki dla pieszych,
budowa nowych przystankow).

Petne pokrycie komunikagpubliczna(autobusow) obszaru Gminy, w tym zwlaszcza
obszaréw rolniczych.

Cel operacyjny:

Budowa nowych i modernizacja istaieych drég gminnych wraz z niedng infrastruktur
towarzysacq
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Stworzenie nowego, czytelnego uktadu drog kotowych dostosowanego do potrzeb dal
urbanizacji obszaru Gminy - z uwagi na mate szedolmaséw drogowych i mate odlegkis$
zabudowy kubaturowej od kragzi jezdni ten nowy uktad powinien &pudowany w
wiekszogi niezalenie od uktadu istnigrego drég, tzn. z reguty bez wykorzystania
istniepcych dadow drog.

5z€j

Modernizacja i naleyte utrzymanie istniggcych drég gminnych.

Budowa chodnikéw i ogietlenia ulicznego.

Utworzenie stref ograniczonego ruchu samochodowego w osiedlach mieszkaniowych
(zmiany w organizaciji ruchu, progi zwalriag, zwezenie ruchu)

Sukcesywna modernizacja rowow melioracyjnych i odwodnienie ulic w zurbanizowany
osiedlach.

ch

Michatowice - gming chronigcq zasoby sodowiska przyrodniczego i dziedzictwa
kulturowego oraz dbajcq 0 poprawve ich stanu trona 52 Strategi

Cel operacyjny:

Systematyczne prowadzenie edukacji ekologicznej i promocji proekologiczneggcsaylu z

wsrod spotecznasi lokalnej

Upowszechnianie rzetelnej wiedzy o stanmdodwiska przyrodniczego Gminy, jego
walorach, zasobach i gtbwnych zageaiach.

Ksztaltowanie proekologicznych postaw dorostych mieseéa Gminy w miejscu ich
zamieszkania i wypoczynku.

Systematyczna edukacja ekologiczna dzieci i mtogyane szkotach.

Integracja spotecznoklokalnej wokot programu poprawy stamodowiska przyrodniczegg
oraz utworzenie lokalnego lobby na rzecz jego skutecznej realizaciji.

Propagowanie i egzekwowanie zasad ochroagidwiska, obowizujacych w obszarach
prawnie chronionych.

Promowanie i wspieranie proekologicznej gospodagkidg nastawionej na wzmocnienie
odpornogi biologicznej laséw oraz zekszenie lesistad.

Cel operacyjny:
Petna ochrona walorow i zasobéwoglowiska przyrodniczego

Ochrona cennych waloréw i zasobomdowiska przyrodniczego - kompleksowirgeh,
potnaturalnychdk w dolinach rzek: Utraty, Raszynki i Zimnej Wodgspotu przyrodniczo-
krajobrazowego wsi Komoréw, parkéw podworskich geiPach i w Helenowie oraz stawd
rybnych.

W

Doprowadzenie do natgtego stanu czystoswod zlewni rzeki Utraty, Raszynki i Zimnej
Wody.

Opracowanie gminnego planu zal@ésteaz sporgdzenie i uchwalenie miejscowych plané
zagospodarowania przestrzennego dla tych obszaréw.

Doprowadzenie do petnej rekultywacji poeksploatacyjnych wyrobisk piasikiru gm.in.
oczyszczenie i zagospodarowanie zbiornikow wodnych w wyrobiskach,lwiapice ich
wykorzystanie rekreacyjne.

Systematyczne dziatania na rzecz zmniejszania zanieczyszczenia powietrza
atmosferycznego.

Organizowanie i wspieranie dziatav zakresie ograniczania geliwosci zanieczyszczei
hatasu wystpujacych wzdtuzdrég kotowych o diym natzeniu ruchu oraz wokét zaktado
produkcyjno-ustugowych (m.in. wprowadzenie pasow zieleni izolacyjnej, watdw ziemn
ekranéw dwigkochtonnych).

ych,
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Porazdkowanie i pietgnacja zieleni osiedlowej w offyie istniepcych obszaroéw zabudowy
mieszkaniowej przede wszystkim w Komorowie —Osiedlu i w Michatowicach - Osiedlu.

Lokalizacja nowych terendw zieleni - parkow na terenie Gminy.

Rozwijanie statej wspotpracy asiednimi gminami w celu koordynacji dziataa rzecz
ochrony $odowiska.

Wspieranie dziakana rzecz utworzenia na terenie Gminy nowych obszalGonionego
krajobrazu.

Rewitalizacja urzdzea i terenu zbiornika retencyjnego na rzece Utrackomorowie Wsi.

Wspieranie dzialana rzecz budowy zbiornikdw retencyjnych w dorzeizaki Raszynki.

Organizacyjne i finansowe wsparcie ochrony obiektéw zabytkowych.

Michatowice - gming zapewniagcq dobre warunki do rozwoju sportu i rekreacji
(strona 54 Strateg)i

Cel operacyjny:
Dziatania na rzecz aktywizacji funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych

Zagospodarowanie turystyczno-rekreacyjne doliny rzeki Raszynki i rzeki Utraty.

Zagospodarowanie turystyczno-rekreacyjne terenu wokot zbiornika retencyjnego w
Komorowie WSsi.

Budowa ,ogrodkéw jordanowskich” dla dzieci w poszczegolnych miejscoac Gminy.

Budowa systemuciezek rowerowych na terenie catej Gminy w paraniu z gsiednimi
gminami.

Wykorzystanie waloréw historycznych i przyrodniczych dla aktywizacji funkcji turystyc:
rekreacyjnych.

7NO-

Kontynuowanie corocznych obchodow Dni Gminy Michatowice, pokgxgh dorobek
artystycznych i sportowy szkét i zrzesedziatapcych na terenie Gminy oraz stanauy
istotny czynnik integracji mieszkaow i promocji Gminy.

Cel operacyjny:
Rozw0j bazy sportowej

Budowa zespotu boisk sportowych i kortow tenisowych w poszczegélnych miejstaeios
Gminy.

Kontynuowanie funkcjonowania szkolnej, wewnrzagminnej ligi sportowej, pod patronatel

Wihadz Gminy.

Michatowice - gmimg prowadzcq racjonalng gospodarkgorzestrzeng (strona 54 Strategji

Sukcesywna realizacja ustal8tudium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice.

Opracowanie brakagych Miejscowych planéw zagospodarowania przestregom
skuteczne egzekwowanie ich ustale

Tworzenie gminnego zasobu gruntdw na cele inwestycyjne. Sukcesywne przygotowyy
gruntéw gminnych do zorganizowanej dziatalciggwestycyjnej (scalanie i podziat na
dziatki, budowa podstawowej infrastruktury technicznej i drog).

vanie

Niedopuszczenie do nadmiernej koncentracji zabudowy mieszkaniowej w bethpos
sasiedztwie cennych obszaréw przyrodniczych.

Projektowanie proekologicznej struktury zagospodarowania przestrzennego, w tym
ogolnodostpnych terendw zieleni w oédoie projektowanych zespotow zabudowy

mieszkaniowe].
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1.4.Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
Gminy Michatowice.

Rys 16 Obowijzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennggminie
Michatowice, skala 1: 10 00@ges¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B1))

Gmina znajduje sina wscistej czotdwce gmin Starostwa Powiatowego w Prusaé&gyod
wzgledem ilogi uchwalonych planéw i powierzchni Gminy nimi eotgj (ponad 62%).
Nalezy jednak da¥¢ do 100-procentowego pokrycia powierzchni Gminy plan
miejscowymi. By do tego d&§ nalezy zmient obowhzujace studium uwarunkowai
kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

W 19 juz uchwalonych planach zagospodarowania przestrzenobgwhzuja ustalenia
majace na celu uporrkowanie zagospodarowania Gminy. Zwragasziczegolnaguwag; na

nowe realizacje: ich lokalizagji wielkosci dziatek przeznaczonych do zabudowy. Do dan
2009r. Rada Gminy Michatowice uchwalita szereg planow zagospodarowania przestrzennego
(eliminuja one niedocigniccia planu z 1992r.)

Uchwalono nasgpujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennegazmiany
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (rys. 15 i:16)
1. Obszaru dziatki nr ew. 6 we wsi Komordw przy zbiorniku retencyjnym na Utracie
(Uchwata Nr XXVII/161/2000 Rady Gminy Michatowice z dnia 2 czerwca 2000 r.).

2. Obszaru potodnego w obgbie wsi Opacz Mata porailzy ulicami Raszfska,
Ks. J. Popietuszki, Klonoay Polna i Szan zlozonego z dzialek ewidencyjnych o
numerach od 197/1 do 296.(Uchwata Nr XXVI11/170/2000 Rady Gminy Michatowice
z dnia 9 czerwca 2000 r.).

3. Obszaru stanowtego czs¢ wsi Recice i wsi Sokotéw zawartego pogaizy ulicami
Parkowa, Zautek, Wiska, i Sokotowskawraz z dziatkami nr ew. 336, 337, 338, 339,
340, 341, 342, 343, 344, 285/1, 286, 287, 288, 289, 290 i 291 wegiseP
(Uchwata Nr XXIX/178/2000 Rady Gminy Michatowice z dnia 4 lipca 2000 r.).

4. Obszaru stanowtego wschodri cze$¢ wsi Sokotdbw po obu stronach drogi
powiatowej do Janek obejmagy dziatki o nr ew. od 207/1 do 262, 393/3, 395/1,
397/2 1 397/3 (Uchwata Nr XXIX/179/2000 Rady Gminy Michatowice z dnia 4 lipca
2000 r.).

5. Zmiang mpzp obszaru Opacz Kolonia zatwierdzonego uchwlbady Gminy
Michatowice nr XLVII/353/2001 z 28 listopada 2001r. (Uchwata Nr XXX1/212/2009
Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 2009tz zmiang-Uchwata Nr
XXX1/212/2009 Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 2009 sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obejmupcego czé¢ obszaru Opacz Kolonia zatwierdzonego uchwRady Gminy
Michatowice nr XLVI11/353/2001 z 28 listopada 2001r.

6. Obszaru Michatowic - "osiedle Michatowice" obejracy tereny potoane w osiedlu

Michatowice i wsi Michatlowie, (Uchwata Nr XLVIII/354/2001 Rady Gminy
Michatowice z dnia 20 grudnia 2001 r.).
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7. Obszaru Regut obejmagy tereny potoane we wsiach Reguty,cBice, i w osiedlu
Michatowice (Uchwata Nr LI/377/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 21 marca
2002 r.).

8. Obszaru potognego w obgbie wsi Opacz Matla porulzy ulicami Raszfska,
Ksigdza .J. Popietuszki, Parkawi Szan obejmujca dziatki o numerach
ewidencyjnych od 297 do 315 (Uchwata Nr LI/378/2002 Rady Gminy Michatowice z
dnia 21 marca 2002 r.).

9. Obszaru Komorow - &&¢ | obejmupca fragmenty osiedla Komorow, wsi Komorow,
wsi Granica i wsi Nowa Wie(Uchwata Nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice
z dnia 28 czerwca 2002 r.) w czesci zastpionego (Uchwata Nr XXVII1/258/2013
Rady Gminy Michatowice z dnia 24 kwietnia 2013 r.)

10.0bszaru Michatowice - "wie Michatowice" obejmujcy tereny potoane we wsi
Michatowice (Uchwata Nr LIV/406/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia
28.06.2002 r.).

11.Obszaru Ecice - "wig Pecice Mate" obejmujcy cah wies Pecice Mate, fragmenty
wsi Recice po obu stronach ul. Parkowej, fragment wsi $uas przy kapliczce oraz
cze$¢ wsi Sokotdw po wschodniej stronie ul. Wactawa, (Waka Nr LV111/424/2002
Rady Gminy Michatowice z dnia 9 pdriernika 2002 r.).

12. Czesci obszaru Ecice - "wies Sokotow" obejmujcy fragment obybu geodezyjnego
wies Pecice po wschodniej stronie ul. Parkowej na potudniail. Sokotowskiej,
(Uchwata Nr LVIII/425/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 9zgaernika
2002r.).

13.0bszaru Komoréw - &¢ Il obejmupca fragment wsi Komoréw,
(Uchwata Nr XV1/108/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r.).

14.0bszaru Komorow - ¢&¢ Il obejmujca fragment osiedla Komorow, (Uchwata Nr
XVI1/109/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r.).

15.0Obszaru Komoréw - &&¢ IV obejmupca fragment wsi Granica,
(Uchwata Nr XXV/208/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 29 listopada 2004 r.).

16.0Obszaru Komorow - &&¢ V obejmupca dziatke491 w osiedlu Komoréw,
(Uchwata Nr XXXI/260/2005 Rady Gminy Michatowice z dnia 30 maja 2005 r.).

17.0bszaru Komoréw - ¢&¢ VI obejmupca fragment wsi Komorow,
(Uchwata Nr XLIV/412/2006 Rady Gminy Michatowice z dnia 13zgmernika
2006r.).

18. Zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennagoygMichatowice
obejmupcego teren potany we wsi REcice (Uchwata Nr XLIV/411/2006 Rady
Gminy Michatowice z dnia 13 gadziernika 2006 r.).

19. Zmiarg mpzp obejmujcego obszar ,Reguly” zatwierdzonego uchwRlady Gminy
Michatowice nr LI/377/2002 z 21 marca 2002r. dla dzialek nr ew. 565/22, 565/23,
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593, 594 i 595 (cg¢) potozonych w obgbie geodezyjnym wieReguty (Uchwata Nr
XXXI/213/2009 Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 20009r.).

20. Miejscowy plan zagospodarowangminy Michatowice dla dziatek nr ew. 543/1,
544/1, 544/2, 545/1, 545/2, 546, 547, 548, 549, 551/8{rz 1226 potobnych w
obrebie geodezyjnym wike Granica (Uchwata Nr 1V/14/2011 Rady Gminy
Michatowice z dnia 31 stycznia 2011r.).

W roku 1999 podijte zostaty prace nad MPZP Michatowic, KomorowaeciP w Gminie
Michatowice. Opracowane zostaty 3 warianty rozwoju.

W pierwszym zatozono utrzymanie terendéw wytkowanych rolniczo oraz ograniczono
przyrost nowej zabudowy wedtug aktualnego Studium Gminy.

Drugi wariant przewidywat znaczny przyrost nowej zabudowy w zachodnigjccgminy,
szczegblnie w miejscowatach: Michatowice Wig Pecice i Sokotéw. Przeznaczano
wigkszoscterenow rolniczych pod sport i rekreacje.

W wariancie trzecim zakfadano znaczny przyrost nowej zabudowy jednorodzinnej
ekstensywnej w centralnej gxi gminy (Rcice, Rcice Mate, Komoréw —Osiedle i
Komoréw Wi).

Szczegblnie opracowany zostat teren peimy Komorowem i Bcicami. Teren ten zostat
zagospodarowany w projekchiasto — Ogréd ,Aleja KasztanowaZ przyczyn formalnych
MPZP obszaru Komorowa i¢Bic w swoich pierwotnych granicach nie zostat uclongl
Plan zostat podzielony na jednostki, ktoregscrowo lub w catogi sa obowihzujacymi
planami na dzig dzisiejszy. Nalgy zaznacz§, ze tereny najmniej z urbanizowane,
0 najwkkszej presji budowlanej, nie doczekaly giszcze decyzji planistycznych.
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2. Analiza wnioskow do studium

2.1. Wnioski  dotyczace  zmiany studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice.
Whioski do Studiunobowiazujacego (uchwata Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z
dnia 28 marca 2011r.pbwieszczenie 0 przygiieniu do sporgdzania zmiany Studium
zostato zamieszczone w Gazecie Mazowiedéenaja 2006 roku.

Whioski, ktére wptynty w terminie ustawowym, czyli do dn. 14 czerwca @Q0ku g to
gtdbwnie wnioski instytucji opiniujcych i uzgadniajcych, a dotycz zasadniczo przebiegu
drog ponadlokalnych, znajdigych sé na granicy Gminy Michatowice i miast ¢hg gmin
sasiadupcych oraz rozbudowy infrastruktury technicznej résirenajduacej sk w obszarze
wspolnych interesow.

Niektore z wnioskéw nie odnoszie do ewentualnych ustaleprzy pracy nad studium, ale
dotyczy szczegoOtowych ustale ktore zawiera giw miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, &l tez nie byty rozpatrywane w procedurze studium. Nielezvnioski od
os6b prywatnych odnoszsie do moiwosci zmiany przeznaczenia konkretnej, pojedynczej
dziatki, gtdwnie tyca sie¢ przemianowania terenow pod zabudowieszkaniow tych, ktore

w chwili obecnej lub w Studium z 1999 roku byly nie budowlane. Jeden z wnioskow,
pochodacych od instytucji zastuguje na szczegotowe rozpeaie, gdy dotyczy powierzchni

ok. 400ha pol uprawnych &k, koniecznogi skablowania sieci elektroenergetycznej 110kV,
dostosowania infrastruktury wraz z budpwmatej oczyszczalniciekdw. Inwestor wnioskuje

o tereny mieszkaniowo — rekreacyjne wraz z polami golfowymi, budynkami klubowymi i
hotelem.

Nalezy nadmient, ze po ustalonym terminie czyli w okresie sierpniarz&nia 2006 roku,
wptyneto kilkanascie wnioskow gtdwnie od osob prywatnych, ale rownmd sottysow
poszczegllnych wsi z terenu gminy Michatowice.

Whioski sotectw Suchy Las i Michatowice Wialotycz gtdwnie zmiany przeznaczenia
terendw rolnych na cele mieszkaniowe, ustugowe, a nawet miejscami przemystowe.
Whnioski osob prywatnych dotygzgtéwnie terendw niebudowlanych i mowosci zmiany
przeznaczenia pod zabudewieszkaniow budynkdéw jedno - i wielorodzinnych (na terenie
catej Gminy).

Cze$¢ wnioskow dotyczy zmian w obecnych planach miejsadwy a dokfadniej
przemianowania terendéw ustug na tereny mieszkaniowe — intensywne i wielorodzinne w
Regutach, terendw pod rekreacj sport na tereny ustugowo — mieszkaniowe lub
przemystowe w Ecicach, a take dziatek lénych na dziatki z prawem zabudowy we wsi
Granica.

2.2.Konsultacje spoteczne.

W zwiazku z uzyskiwanymi od Gminy wnioskami oséb prywatmyc organdéw
samoradowych (w czasie od jesieni 2006 roku do jesienur@R07) oraz biaic pod uwag
postulaty i spostrzeenia Radnych Gminy Michatowice oraz przedstawicigldnostek
samoradowych np.: Osiedla Komorow, prace nad studium fpgtaddane konsultacjom
spotecznym ze szczegblnym uwadhieniem spotk@a czionkéw Komisji Gospodarki
Komunalnej i Przestrzennej. Wobec stwierdzonych znacznych romoe a nawet
sprzecznogi w prezentowanych opiniach, szczegoélnie odimfproblemu dalszej urbanizacji
Gminy i zachowania jej walorow przyrodniczych zostaly pteljrozmowy majce na celu
ustalenie jednoznacznego stanowiska Rady Gminy i ustosunkowani® giroblemowych
zagadni@, co stworzyto motiwos¢ podgcia koncowych decyzji projektowych.
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2.3.Whnioski dotyczace sporadzanej na podstawie uchwalyNr XI/109/2011 Rady
Gminy Michatowice z dnia 23 listopada 2011r. w sprawie Zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice uchwalonego Uchwat Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z
dnia 28 marca 2011.

Ogtoszenie/Obwieszczenie o przyseniu do sporgdzania zmiany Studium zostato

zamieszczone 16 grudnia 2011r. (w prasie, na tablicach ogttszedu Gminy Michatowie
i na BIP). Ustalono termin zgtaszania wnioskéw do 16 stycznia 2012r.

Whioski, ktére wptyrty w terminie ustawowym, czyli do dnia 16 styczni@l2roku, dotycz
zmiany przeznaczenia pojedynczych dziatek rgdgch do zgtaszagych.

Zgtoszono 17 wnioskéw pojedynczych i zbiorowych. Wnioski datyaaszaru spoezizanej
zmiany Studium ale rownieterendéw potoanych poza wyznaczonymi do zmiany Studium
terenami.

Zasieg terenowy zgtoszonych wnioskow zostat przestawioma Rysunku operacyjnym
Nr IV, zamieszczonym na kou tekstu Studium).

Opis wnioskéw oraz propozycje rozstrzygrgcia przedstawia Tabela
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Rozstrzyg niecie Wojta
Gminy Michatowice
i iimi Oznaczenie sprawie rozpatrzenia :
; Uwagi
Data r'\ml:zzvv\glsjke?jlnlc?;;k?' nieruchomo $ci, wniosku 9
v\:/vrﬂmlij organizacyjnej frese whiosku kto\rlsl!]%c;t(g/l((:zy whniosek whiosek Usbtale_nia Studium
i adres uwzgl ednion || nieuwzgl edni Obow! 3zujac€ego
y oy Propozycja ustale f
2| 3 | 4 | 5 e 7 8 |
M2 i droga
Development Park wniosek o dopuszczenie na tym terenie realizacji Requlv dz. ew. nr
06-06-2011 || Michatowice zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug oraz 563/43’ T + + UC, droga - KDL
Warszawa wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych UG/M (z zabudowa
mieszkaniowg
jednorodzinng)
M2 i droga
Petnomocnik . . . o
Zgromadzenia Stowa wniosek o do_pusliczgnle _na_t;;m terenie ‘reah*zacp Reguly dz. ew. nr
IO Goiego kiety | Iakcommeomaor ks pouney [P0, 5621 + * [ vg, droga- KoL
Werbistow” UG/M (z zabudowa
mieszkaniowg
jednorodzinng)
) wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki pod . . -
28-06-2011 Osoba fizyczna zabudowe jednorodzinng w obszarze oddalonym o I(\j/lzlcr;\a,t\jO\r/]vrlcze6\évles + Fz)r?lzi:n()b;fli;ieurzq
50m od rzeki Raszynki - O y
Osoba fizyczna wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki z terenow Michatowice Wies 073 obszarem
21-07-2011 zieleni na tereny pod zabudowe jednorodzinng i dz. ew. nr 219/6 + Fz)mian studium
ustugowg B y
Osoba fizyczna
26-07-2011 nie sprecyzowano czego zmiana ma dotyczy¢ ﬁ:’igél‘f&dz' ew. + Fz)r?lzi:n(;/bgi?(;ieurzq
Osoba fizyczna ;
26-07-2011 nie sprecyzowano czego zmiana ma dotyczyc¢ gggczesgz' ew.nr + grzzi:nc;bgf:(;?ur?n
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Osoba fizyczna

Sokotéw dz. ew. nr

dz. ew. nr 33/1 - poza
obszarem zmiany
Studium;

26-07-2011 nie sprecyzowano czego zmiana ma dotyczyc¢ 33/1: 295/1 R
M4, M3
Osoba fizyczna R
8. sugerowane przeznaczenie: mieszkaniowe lub Sokotéw dz. ew. nr
27-07-2011 mieszkaniowo - ustugowe 296/1
M4, M3
Osoba fizyczna 5
0. e . , . Sokotow dz. ew. nr poza obszarem
05-08-2011 nie sprecyzowano czego zmiana ma dotyczy¢ 370 zmiany Studium
14-09-2011 umozliwienie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ||[Komoréw Wies dz. ZN
na dziatce ew. nr 400/1 w obszarze WOCHK
) oraz obszarze
Osoba fizyczna szczegélnego
10. zagrozenia powodzig,
przylega bezposrednio
do rzeki Utraty
ZN i M4
11, ||14-09-2011 Osoba fizyczna - Komoréw Wies dz. -
W ew. nr 402/4 W
12. ||14-09-2011 ||Osoba fizyczna jow. Komorow Wies$ dz. j-w.
ew. nr 401/1
13. ||14-09-2011 ||Osoba fizyczna J-w. Komorow Wies$ dz. poza obszarem
ew. Ne 222/1; zmiany Studium
29-09-2011 |jwniosek zbiorowy - 25 || wnioskujg o uwzglednienie w Studium zapisow Reguly - dotyczy obowigzujace
0s06b: obowigzujgcego mpzp dla tego terenu oraz dodatkowo terenow na Studium: ZN
wprowadzeniu zapisow: potudnie od ul. zmiana Studium: UZ1
- dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej Torfowej min. dz. - w pasie zgodnym z
14. rezydencjonalnej (mpzp dopuszcza zabudowe ew. nr 740; 744; obowigzujacym mpzp,

mieszkaniowg adoptowana);

- objecie catego terenu na potudnie od ul. Torfowej do
rowu melioracyjnego jedng kategorig obszaru z
ewentualnym ustanowieniem linii dopuszczalnej
zabudowy

737; 738; 739;
746; 730; 745;
747; 749; 735;
750; 736; 751;

oraz ZR1
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12-10-2011 ||Agencja Nieruchomosci|| wnioskuje o przeznaczenie dziatek na cele Pecice dz. ew. nr poza obszarem zmiany
15. Rolnych inwestycyjne - budownictwo mieszkaniowe 626; 628/42 Studium
jednorodzinne lub budownictwo mieszkaniowe z
ustugami nieucigzliwymi
16. ||16-01-2012 || Osoba fizyczna Whioskuje o przediuzenie ulicy Zurawiej w celu Opacz -Kolonia poza obszarem zmiany
zapewnienia dojazdu do dziatki 222/2 dz. ew. nr 222/2 Studium
16-01-2012 ||M&Z Partners wnioskuje o: Reguly dz. ew. nr
Warszawa - funkcje UC - tereny o przeznaczeniu ustugowo - 377, 378, 379, MU, czes$ciowo
handlowym, w tym ustug handlu 380, 381, 382, M2 i droga
wielkopowierzchniowego o powierzchni sprzedazy 383, 384,385, 386, 9
powyzej 2000m” ; 387, 388/1, 388/3,
17. - wysokos¢ zabudowy - 18m; czes$¢ 388/4, 389,

- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - min.
10%;

- wskaznik intensywnosci zabudowy - do 2;

- max. powierzchnia zabudowy do 75%

390, 391, 392,
czesc¢ 393, czesé
397, 399, 400, 401

UC i droga KDL
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3. Uwarunkowania rozwoju

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (rys. B2 i B3):
Rys 18 Analiza istnigrego stanu zagospodarowania terenu, skala 1: 10 000;
Rys 19 Stan wiasnoisi wladania w gminie Michatowice, skala 1: 10 000

3.1. Struktura funkcjonalno — przestrzenna.

W wyniku zachodzcych zmian gospodarczych ekszos¢ gmin wiejskich Aglomeracii
Warszawskiej przeksztatcag s wielofunkcyjne zurbanizowane zespoty miejskie.

Procesowi temu, w ktérym znaczne obszary rolniczych przestrzeni zostatly przeznaczone pod
zabudow mieszkaniow i dziatalnos¢ gospodarcz podlega rowniz Gmina Michatowice
wpisupc sk w struktue funkcjonalno — przestrzennPasma Zachodniego Aglomeracji
Warszawskiej, ktérej podstawowe elementy stagowi

a) Warszawa — jako centralnyradek regionalny,

b) Pruszkow — jako ponadlokalny radek cazen wywotany lokalizacy urzedow
publicznych, predysponowany do funkcji silnego raoka handlowego,
ustugowego i kulturalnego,

C) zurbanizowany uktad osadniczy formowany wzdhgtdwnych szlakow
komunikacji kolejowej i drogowej (osiedla Michatowice, Komorow — Granica,
Nowa Wi&)

d) podlegajcy ekonomicznej urbanizacji obszar rolniczy z sietychczasowego
osadnictwa wiejskiego (Opacz - Kolonia, Reguty),

e) doliny Utraty i Raszynki z uktadem kompleksowérigch otaczajcych gmine
Michatowice od potudnia (obby: wies Komorow, Rcice GR, Komoréw GR,
Pecice, IUNG Reguty).

Pomimo, ze dotychczasowe zwiki Gminy Michatowice z gsiednimi gminami wynikaty
gtbwnie z rozmieszczenia ponadlokalnych instytucji publicznych ote@dtowych
obiektow infrastruktury technicznej, to wspéizales¢ rozwoju gmin Powiatu
Pruszkowskiego niezat@ie od dotychczasowych polityk musi dyrana pod uwage
zaktadajc wzajemnakonkurencyjnosgak i komplementarnosé

Dlatego dynamiczny rozwoj funkcji produkcyjnych i obrotu towarowego otoczenia
lotniska Okgie i ogodka handlowego w Jankach wymaga uwdglenia przy
formowaniu celdw polityki przestrzennej Gminy.

Fizyczna, spoteczna, gospodarcza i komplementarna obeGrofidy Michatowice jest
faktem znaczrym w obszarze Powiatu Pruszkowskiego §rifia@ Zachodnim Aglomeracji
Warszawskiej.

3.2. Charakterystyka gospodarki.

W pozarolniczych dziatach gospodarki na terenie gminy Michatowice pracuje 87% og6tu
zatrudnionych, a 13% - w rolnictwie. Wedtug Spisu Rolnego z 1996 r. w indywidualnych
gospodarstwach rolnych pracowato 362 osoby, w tym 318cawgte w rolnictwie. W 2000 r.
liczba pracujcych w gospodarce narodowej (bez indywidualnych ikolw) wynosita w
gminie 2.930 os6b, w tym 1.361 kobiet. Wedtug Spisu Rolnego z 2002 r. w indywidualnych
gospodarstwach rolnych pracowaty 324 osoby.

W gospodarce gminy dominuje sektor prywatny, obejowjw 2000 r. 418
indywidualnych gospodarstw rolnych oraz 1980 podmiotow gospodarczych, w tym 1765
zaktadow prowadzonych przez osoby fizyczne zarejestrowane gdziezGminy, 209 spotek
z ograniczon odpowiedzialnaogia i 5 spotek akcyjnych (wedtug danych GUS).
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W 2004 r. (wg danych GUS) na terenie gminy dziatalo 2 570 podmiotéw gospodarki
narodowej w tym 21 w sektorze publicznym oraz 2 549 w sektorze prywatnym. Z liczby
ogotem 692 to osoby prawne i jednostki organizacyjne nie postadagobowasi prawnej w

tym: 307 spoétek handlowych (z tego 94 z udzialem kapitalu zagranicznego), 324 spotek
cywilnych, 2 spoétdzielnie i 14 fundacji, stowarzysze organizacji spotecznych. Osoby
fizyczne prowadze dziatalnosiospodarcz— 1 878.

O zmianach zachodeych w strukturze gospodarczej gminy, a takirzedsibiorczogi
mieszkacow swiadczy znaczny rozwoj firm oséb fizycznych oraz tspoo kapitale
prywatnym. Poziom przedgiiorczoLi jest relatywnie wysoki przy liczbie mieszia@w w
2005 r. wynoszcym 14 595 os6b zarejestrowano 2 650 osOb proyegdh dziatalnos¢ na
podstawie wpisu do ewidencji.

Spotki to przede wszystkim przeesiorstwa wielobranawe, produkcyjne, budowlane oraz
hurtownie. W dzialalnasi gospodarczej drobnej przegsiorczoci (0sob fizycznych)
dominuj ustugi, co lustruje ponsza tabela:

Wykaz podmiotéw gospodarczych wpisanych do rejestru prowadzonego przez Waojta Gminy
Michatowice w latach 1998 - 2005

Dziat 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2002010 2011 2012/
I
kwart
at

Handel 488§ 494 485 507 538 545 586 697

Produkc 292 277 275 279 283 282 345 392
ja

Eksport 70 62 61 58 68 65 o

import

Ustugi 743 797 923| 1004/ 1063] 1106| 1163] 1479
Gastron 14 15 15 18 24 28 57 77
omia

Inne 127, 108 6* 6 5 5 4 5

Razem 1734 1753] 1765 1872 1981 2031| 2155| 2650 2963] 2095 1834

* W powyzszej tabeli w 2000r. pozycja "Inne" zmniejszyta dos¢ znacznie w stosunku do lat
poprzednich. Poprzednio dziatalnoté@nsportowa zaliczana byta do dziatu: "Inne", a obecnie
przeniesiona zostata do dziatu "Ustugi". W 2000r. dziatatlo 76 fismiadczcych ustugi
transportowe.

** W powyzszej tabeli od 2004r. “Export Import” nie podlega wpisowi jako dziatalnos¢
gospodarcza. Obecnie jest to handel hurtowy lub detaliczny.

W roku 2005 najwiksza liczba zaktadowprowadzonych przez osoby fizyczne
znajdowatssie w gtdwnych koncentracjach ludnmst;.

Michatowice Osiedle - 520, Michatowice Wie 4, Komorow- 586, Komoréw wie— 8,
Granica - 122, Opacz Kolonia - 265, Opacz Mata - 19, Nowas Wie64, Reguty - 159,
Pecice - 57, Ecice Mate — 33, Sokotéw - 16, Suchy Las - 1.

Znaczna liczba firm (zarowno spoétek, jak i niektorych zaktadow osob fizycznych) ma
ponadlokalny zasg dziatania. Nalea do nich zaktady produkcyjne, hurtownie oraz takie
firmy ustugowe jak: transportowe, budowlane, meblowe, mechaniki pojazdowej. Stanowi
one baz ekonomiczngminy.
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3.3. Rolnictwo.

W 2005r. wytki rolne zajmowaty obszar o powierzchni 2 2830a66% powierzchni
gminy (3.473ha). 49% aytkow rolnych (1 124ha) natato do indywidualnych rolnikow, a
11% (367ha) do Agencji NieruchomoRolnych, 40% za- zajmup pozostate grunty.

W 2005 r. struktura wtkoéw rolnych przedstawiataghastpujaco: grunty orne - 79%
(1812ha), sady - 1% (27hagkt 13% (291 ha), pastwiska trwate - 3% (71ha). Vidat1996-
2005 powierzchnia wytkow rolnych zmniejszyta sio 8%. Bardzo znagzo, bo @ o0 87%
zmniejszyta s¢ powierzchnia sadow. Powierzchnigk Zmniejszyta si 0 3%, pastwisk o 28%
a gruntéw ornych o 26%. xytkowanie gruntow w gospodarce indywidualnej na gtrzeni
trzech lat wykazuje tenderagnalepca.

Uzvytkowanie gruntdw w gospodarce indywidualnej w 1ata098 - 2005

WyszczegOlnieni¢ 1998 | 1999 2000 | 2001 | 2002| 2003 2004 2005
Powierzchnia

gruntéw ogétem 1304|1285 1245 1234 1191 1184 1154 1124
(ha)

Uzytki rolne 12211206 1137 1135 1152 1132 1109 1070
Grunty orne 1009 994 953 944 916 899 878 894

Pogtowie

zwierzt (szt.)

- bydto - krowy 18| 15 7 9 12 10 8 7

- trzoda chlewna 0 0 0 0 0 0 0 0

llos¢ gospodarstw ~ 480| 450 418 423 446 460 463 451

Zatrudnienie w

gospodarstwach

rolnych (osoby) 1440, 900 850 420 324 330 338 344

Gleby potobone na obszarze gminy nzadedo gleb o najwiszym stopniu ochrony.
70% gruntow ornych zaliczone jest do kompleksow: pszennych - bardzo dobreggtoretz
- bardzo dobrego i dobrego. W Gminie jest 329 indywidualnych gospodarstw rolnych (stan
1998r.). Gospodarstwa snate.Srednia wielkoségospodarstwa wynosi 3,6ha, a wytkach
rolnych 3,3ha. Pracagych wyhcznie i gtbwnie w gospodarstwach rolnych Gminy 362
osoby. Jest to 13% ogotu pragcych w gminie (2766 osob). Liczba osob w rolniczych
gospodarstwach domowych wynosi 1042, co stanowi 9% ogotu miegsakagminy (11697
0s0b). Najbardziej licznymi pod tym wzglem wsiami g Opacz - Kolonia, Suchy Las,
Sokotéw. Produkgj rolnicza Gminy uksztaltowata jakos@gleb oraz bliskoséchtonnych
rynkOw zbytu. Jest ona ukierunkowana na warzywnictwo gruntowe pod szkiem orfa#
uprawy rodin okopowych. W gospodarstwach indywidualnych waray zajmuy 18%
struktury zasiewow, ziemniaki 20%. Powierzchnia przystosowana do prowadzenia upraw
przyspieszonych (szklarnie i tunele foliowe) wynosi 3,3 ha. Skupiska szklarngpuijst
zwtaszcza w Opaczy - Kolonii i Regutach. Rozmiary prowadzonej w gminie produkciji
zwierzcej nie g znacace. W strefie ochrony chemicznejedia wod ,Kanie” obowazuja
ograniczenia w swobodzie doboru metod prowadzenia gospodarki rolniczej

Gmina Michalowice traci charakter gminy wiejskiej. Zmniejsza &iowiem
powierzchnia uytkéw rolnych, jak i gruntdw ornych, a ta&kpogtowie zwiergt hodowlanych
(bydto). Wraz ze spadkiem liczby gospodarstw rolnych (480 w 1998r., 451 - w 2005r.) spada
takze liczba os6b zatrudnionych w gospodarstwach indyalitych ((1440 - w 1998r., 850 -

w 2000r., 344 w 2005r.)). Potenie gminy powodujeze jej obszar jest atrakcyjny do
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zamieszkania, lokowaniasimdkow drobnego przemystu, rzemiosta i ustug a wgsok&na
gruntéw budowlanych oraz tatwoéch zbycia g przyczyrm, wywierania presji spotecznej na
Wiadze Gminy o dokonywanie przeksztalcerendw rolnych i przeznaczanie ich na cele
budowlane. Nasgpuje zatem sprzecznosé— konflikt przestrzenny - porailzy potrzeh
zachowania wisciwego areatu wtkow biotycznych, miejsc pracy irédet utrzymania
rolnikbw a wskazywaniem coraz to nowych obszaréw dla potrzeb urbanizaciji.

Dalszy rozwdéj mieszkalnictwa, ustug i dziatalobgospodarczej napotyka na bagidraku
nowych terenow przewidzianych na te cele. Z poréwnania obszaréw przewidzianych w planie
miejscowym z 1992r. pod zainwestowanie (500ha) z obszarami rzeczywistego
zainwestowania (okoto 300ha wg rocznego sprawozdania wykazu gruntéw) wyeika,
rozwdj Gminy moz odbyw& si¢ poprzez uzupetnianie juwyznaczonych planem terenéw
budowlanych, a dopiero w dalszej kolejobsnalezry rozwaat zmiang przeznaczenia
kolejnych terendw rolniczych.

3.4. Mieszkalnictwo.

Na terenie Gminy wyspuja w zasadzie dwa typy zabudowy mieszkaniowejngdz
formy zabudowy jednorodzinnej w tym w zorganizowanych osiedlach oraz niewielkie
skupiska zabudowy wielorodzinnej zwane gtéwnie z dotychczasowymi uspotecznionymi
Gospodarstwami Rolnymi. Na terenie Gminy wymi@ja sie dwa zespoly osadnicze
zlokalizowane w: (wg mapy obioOw geodezyjnych)

* Michatowice - Osiedle, Reguty, Opacz - Kolonia, IUNG Reguty,
» Komorow Osiedle, Granica Osiedle , Nowa Wieecice GR, Komoréw Wig Pecice

Mate. Pozostate tereny mieszkaniowe Gminyanchgrakter wiejskich ulicowek.
Zatozenia Studium dotycze chtonnoéi terenOw mieszkaniowych, przy utrzymywanig Si
dotychczasowych tendencji wzrostu liczby ludcipédo 18 000 mieszkadw s realne.
Natomiast utrzymywanie i tendencji dotychczasowego sposobu parcelacji emoz
spowodowd wzrost liczby mieszikacdw do 22 000 (wariant prggieszony). Spetnienie tej
prognozy napotyka musi na bariery dogbnosi do infrastruktury technicznej (zwtaszcza
kanalizacji), komunikacji (zwtaszcza wykup terenow) i infrastruktury spotecznejidts
administracja).

Dalsza realizacja przgfiych w obowazujacym Studium zatoen dotyczcych dopuszczenia
funkcji ustugowo — produkcyjnych (praktycznie w osiedlowych terenach mieszkaniowych
lub na ,ekonomicznie” urbanizowanych terenach wiejskich) wywiotuj konflikty
doprowadzt moz do degradacjirédowiska mieszkaniowego.

3.5. Uslugi.

Podstawowa instytucja administracji samglawej Urad Gminy zlokalizowany jest
w Osiedlu w Michatowicach przy ul. Raswkiej. Gmine obstuguje Posterunek
zlokalizowany w Regutach. Na terenie Gminy obiekt gtrpozarnej znajduje giw Nowej
Wsi.

Ustugi odwiaty reprezentowane przez:
» szkoty podstawowe: w Komorowie (z gimnazjum), w Nowej WSsi/Granicy, w
Michatowicach —Osiedlu (z gimnazjum);
* liceum: w Komorowie;
* przedszkola: w Michatowicach- Osiedlu oraz w Nowej Wsi;
* przedszkola prywatne - niepubliczne - 4 obiekty;
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Liczba dzieci i miodzigy uczce] st w szkotach na terenie Gminy przedstawia si
nastpujaco {wg-danych-zczerwea-1998R)56 uczniow (wg danych z 2012r.)
» w szkotach podstawowych—2149356,
e w liceum —283300,
* do przedszkoli ueszcza203 206 dzieci.
Na terenie gminy funkcjonuje ponadto 8 prywatnyctezedszkoli i 7 punktow
przedszkolnych.

Sie¢ szkot i przedszkoli dla wariantu rozwoju Gminy wgoowviazujacych planow
zagospodarowania zaspokaja, pod wdgm liczby miejsc, potrzeby w zakresie ustug
oswiaty.

Zaspokojenie w pemni potrzeb wkatowych wymaga dostosowania rozmieszczenia obiektd

w stosunku do terendw zabudowy mieszkaniowej. Na terenie Gminy dziata kilka bibliotek i
swietlic. Wielofunkcyjne ofodki kultury (poza pewnymi funkcjami lokowanymi wkotach)

na terenie gminy nie wygiuja.

Na terenie Gminy zlokalizowana 8 kogioty:

w Michatowicach — Osiedlu - Parafia Wniebow@a N.M.P.

w Osiedlu Komorow - Parafia Narodzenia N.M.P.

w Pecicach - Parafia\. Apostotéw Piotra i Pawta.
Parafie te swoim terytorialnym zagiem obejmuj niekiedy wsie z gsiednich gmin
(Nadarzyna i Pruszkowa). Z kolei niewielkie fragmenty z obszaru Gminy Michatowice
potozone g w parafiach, ktérych kasoly znajdujp sic w Pruszkowie, Piastowie oraz w
Dzielnicy Warszawa-Wiochy.

W Gminie Michatowice znajduje siczgs¢ szpitala” Pruszkowskiego” (nowy obiekt) oraz
Sanatorium- Wojewodzkiego Zespotu Publicznych Zaktadow Psychiatrycznych Opieki
Zdrowotnej. Ponadto wygbuja trzy ogodki zdrowia w Komorowie i Michatowicach. Ustugi
zdrowia uzupetniagj prywatne apteki, gabinety lekarskie i dentystyczne.

Wypoczynek codzienny to gtéwnie sport dzieci i miodyieSport uprawiany jest przede
wszystkim na boiskach towarzygxch szkotom i w ich salach gimnastycznych.

Istniep nieliczne prywatne o®dki sportowe (m.in. korty tenisowe). Zorganizowamy
osrodkiem specjalistycznego wypoczynku jest niegmsy WDW Helenow (wojskowy teren
zamknkty). Brak jest stadionu sportowego.

Pomimo korzystnych warunkéwrodowiskowych oraz wygpowania obiektéw mogych
peini¢ funkcje rekreacyjne (zalew, parki zabytkowe) braktjzorganizowanych osdkow
turystyki i rekreacji, zarowno dla potrzeb Gminy jak i potrzeb ponadlokalnych.

Na terenie gminy, poawszy od lat 80., wyspuje intensywny rozwagj funkcji handlowych
(handel detaliczny). Stworzylo to ngvjakos¢ obstugi mieszkacow. Liczba wystpujacych
jednostek handlowych wskazuje na proporcjonalne ich rozmieszczenie w stosunku do liczby
mieszkacow. llos¢ podmiotdw gospodarczych zajmaych sé ustugami gastronomii
utrzymuje s¢ na statym, ale niezadowadaym (ilosciowo) poziomie. Rozwoj tej funkcji
powinien by zwiazany z obecnymi i przysztymi terenami zagospodaroavaurystyczno —
rekreacyjnego, dla mieszikadw gminy i uiytkownikdéw przyjezdnych.

Charakterystyczny przejaw transformacji ostatnich lat — skokowy przyrost obiektow

dziatalngci gospodarczej nie omiharowniez Gminy Michatowice. Rozmieszczenie w
gminach obiektéw dziatalno$ gospodarczej o wielofunkcyjnym znaczeniu (w tyraqukcji)
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ma tylko czs$ciowy zwiazek z liczba mieszkacow tych gmin. Najwikszy wplyw na
lokalizacg obiektow dziatalnasi gospodarczej miata i ma deshos¢ komunikacyjna.
Otoczenie tras komunikacyjnych, istrieych i projektowanych oraz podobnie
zainwestowane obszargssednich gmin, jest i powinno Bypotencjalnym rejonem rozwoju
funkcji ustugowych réwnieo ponadlokalnym charakterze.

3.6. Stan prawny gruntéw.

Analizy wlasnogi terenéw dokonano w oparciu 0 ngmijace materiaty udogpnione w
Urzedzie Powiatowym w Pruszkowie (stan 2005r.). Na pods& w/w materiatdow t.j. mapy
obrebowe i stan wlasna$ wydzielono kilka gtownych grup wtasnadéwych (Rysunek 19/
zat. B3 w skali 1: 1 000 przedstawia rozmieszczenie poszczegolnych gruntéw):

» Skarb Pastwa — drogi, kolej, rzeki, szpital,

* Wojewddzki zasdb nieruchommig

» Powiatowy zasob nieruchonms

« Gmina Michatowice - tereny i komunikacja,

» wtasnogi SGGW,

» wtasnogi koscielne,

» wspolnoty wiejskie,

* grunty 0s6b fizycznych.

W 2006 r. struktura wtasnoki witadania terenbw w gminie Michatowice przedsitasic
nastpujaco: grunty prywatne zajmaj61% jej powierzchni (2.114ha), fitwowe - 28%
(974ha) a komunalne - zaledwie 3% (96ha). Szczegdtowe zestawienie przedstansagponi
tabela:

Struktura wlasnad gruntéw w Gminie Michalowice

w 2006r. w 2011r

[ha] % ha %
Grunty Skarbu Restwa w tym: 958 27 334 9,62
w zasobie ANR 376 39 -
w uzytkowaniu wieczystym 194 20 -
PGL Lasy Pastwowe 222 6.39
Grunty os6b fizycznych 2112 61 2023 58,21
Grunty os6b fizycznych wchodee w i i 875 2517
sktad gospodarstw rolnych
Grunty 0s0b fizycznych nie wchogtze i ) 1148 33.04
w skiad gospodarstw rolnych
Grunty komunalne w tym: 94 3 202 5,81
w uzytkowaniu wieczystym 15 16 - -
Grunty innych osob prawnych 311 9 - -
Powierzchnia ogdlna 3475 100

W roku 2006 z gruntow, stanaygiych wiasnoséSkarbu Pastwa, 20% zostato przekazanych
w uzytkowanie wieczyste, zarbwno osobom fizycznym, jakrawnym, a kolejne 39%
Agencji Nieruchomaogi Rolnych. Najwegksze powierzchnie gruntéw komunalnych znajduj
si¢ w obrbach geodezyjnych: wéeKomoréw — 42,4ha, osiedle Komorow — 25,8ha, swie
Granica — 13,5ha, wéeReguty - 6,6ha, Michatowice Osiedle - 3,5ha, dMecice - 1,7ha.
16% gruntow komunalnych zostato oddane wtkawanie wieczyste.
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Ceny dziatek budowlanych w gminie Michatowice - w poréwnaniu z innymi gminami z
otoczenia Warszawy -aswysokie. W osiedlach Komoréw i Michatowice ingruntu
budowlanego kosztuje w granicach 180 - 320zt, w miejscoold Reguty i Opacz Kolonia

— 150 - 220z, a na pozostatym terenie — ok. 150 zt (dane z IV kwartatu 2006r.). Ceny dziatek
budowlanych s poréwnywalne z cenami dziatek w Podkowieshej, czy okolicach
Kampinosu. Ceny terenow rolnych ksztaltigic w poziomie 50zt. O wysokich cenach
gruntow w gminie Michatowice decyduje dobra dgstos¢ komunikacyjna Warszawy.

3.7. Procesy demograficzne.

Ludnos¢w Gminie Michatowice (pobyt staty) w podziale nagjscowogi; stan na 06.2006r.

oraz
Miejscowos¢ Lata Przyrost Dynamika Ludno$é w
lub ubytek Zmian w 2011r
rzeczywisty latach 1990-
w osobach 2005
(rok
1990 | 2000 | 2005 | 19902100
| Granica | 1076 | 1321 | 1599 | +523 | 1486 | 1931
| Komoréw | 2230 | 3312 | 3658 | +1428 | 1640 | 3711
| Komorow Wie$ | 465 | 577 | 660 | +195 | 1419 | 753
Michatowice - ‘ 1876 ‘ 2377 ‘ 2699 ‘ +823 ‘ 143,9 ‘ 2880
Osiedle
| Michatowice Wies | 204 | 240 | 280 | +76 | 1373 | 426
| Nowa Wie$ | 1358 | 1498 | 1656 | +2908 | 1219 | 2032
| Opacz - Kolonia 1170 | 1322 | 1378 | +208 | 1178 | 1466
| Opacz Mata 255 | 224 | 233 | 22 | 914 | 225
| Pecice 148 | 241 | 307 | +159 | 2074 | 339
| Pecice Mate . 178 | 243 | 334 | +156 | 1876 | 430
| Reguty L1014 | 1127 | 1434 | +420 | 1414 | 1569
| Sokotow 226 | 226 | 272 | +46 | 1204 | 272
| Suchy Las 17 | 91 | 85 | +8 | 1104 | 96
| Ogétem 110277 | 12799 | 14595 | +4318 1 142,0 | 16130

Liczba mieszkacoéw gminy w cagu 15-lecia(do 2005r) wzrosta o okoto 4.318a w
ciagu 21 lat wzrosta 6853 osoby(wedlug ewidencji), ale w latach 1990-1993 liczba
mieszka@coéw byta praktycznie ustabilizowana, a szybki wzrostsgpit od roku 1993.
Podobne tendencje wysglity na obszarze calego wojewoddztwa, a zwilaszczangmi
otaczajcych Warszaw. W latach 1993 - 2005 gmina Michatowice raia do najszybciej
rosngych ludnogiowo gmin w wojewddztwie mazowieckim.

Gmina Michatowice naley do gmin, w ktérych zaludnienie noie w wyniku migraciji.
Przyrost naturalny (saldo urodzdé zgonow) jest w gminie ujemny (przewaga zgonow).
Migracje w gminie Michatowice miaty w gju ubiegtegd?1 45lecia zawsze saldo dodatnie,
co wyr@nia ja sposod innych gmin wojewddztwa mazowieckiego. Wzrostudaienia
wystepuje w najwekszych osiedlach: najwgze tempo wzrostu agjnety Komorow,
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Michatowice - Osiedle, Granica i Reguty. W 6zgtah, zurbanizowanych miejscowmach
(Granica, Komorow, Michatowice Osiedle, Opacz - Kolonia, Reguty, Now&)Vglaipia st
85% mieszkacow gminy.

Odptyw ludno€i z gminy jest niski, na poziomie przewiym lub nizszym ni w
catym wojewddztwie, co niextpliwie wynika z korzystnego potehia gminy w stosunku do
tras komunikacyjnych i do Warszawy jakaadka pracy i ustug wiszego rzdu.

Struktura ludnosi wedtlug pifci jest w gminie nieco Kkorzystniejszaz niv
wojewodztwie: na 100 miczyzn przypada 108 kobiet (2002r.) przy przewj w
wojewddztwie 113 kobiet/100 ¢iaczyzn, a w 2011r . na 100gatzyzn przypada 109 kobiet.

. Natomiast struktura ludnog na dzié 20.07.2006r. wedtug wiekbyta mniej korzystna.
Wprawdzie proporcje grup wieku nieprodukcyjnego i produkcyjnégdy dla gminy
korzystne, ale udziat wieku przedprodukcyjnego jest w gminie szczegolnie niski (okoto
22,3 %), podobny do wskaika dla miasta Warszawy (w gminach wiejskich okd&%, w
miastach 26 %). Waszy jest rownie niz w gminach wiejskich i miastach wojewodztwa
udziat wieku poprodukcyjnego (przetnie 14 % na wsi, w miastach 13 %). Struktura ta
zapowiada proces starzenig spotecznodi gminy: wzrost grupy wieku poprodukcyjnego i
zasoboéw pracy w grupie tzw. niemobilnej (45-59/60 lat).

Struktura ludnogi gminy wedlug wieku i pici stan na 20.07.2006r.

wiek |0-2 3 4-5 6 7 8-12 13-15 16-17
pte¢ |IM K |IM KM K [M K [M|K M K M K M K

liczba|192 | 190] 86| 59163 | 15489 | 73| 9687 | 423415 | 319284 ] 199181

wiek |18 19-65 | 19-60 Pow. 68Pow. 60 RAZEM

pte¢ |M K M K M K M K M + K

liczba [100 | 101 | 4621 | 4657 801 1459 7089 7659 14748

Struktura ludnodi gminy wedtug wieku i ptci stan na 2011r.

wiek | 0-6 | % | 7-14 % | 16-] % | 19-| % | 19-| % |powy| %
18 65 65 zej
65
pteé - - - kobiety nezczyzni -

liczba|1339] 8,3 | 1694 10,9578 | 3,58 | 5059 31,3%973| 30,842484]| 15.4

Na przetomie lat 1987 i 1988 rynek pracy nie byt w gminie rozynilstniat

nieliczny sektor publiczny (uspoteczniony) i rzemiosto prywatne, produkcyjne i ustugowe.
Zatrudnienie w sektorze publicznym na koniec 1987 r. wynosito 1038 osOly zektorze
prywatnym poza rolnictwem szacowane byto na okoto 1000 oséb, w tym potowa w glzemy
i rzemiode produkcyjnym.
Na koniec 2004 r. (wg danych GUS) zatrudnienie ogétem na terenie gminy wyniosto 2 464
osoby: w tym w sektorze publicznym 462 osoby, w sektorze prywatnym 2002 osoby. Z
ogo6tem zatrudnionych 1 109 oséb pracowato w ustugach rynkowych, a 418 w ustugach
nierynkowych.

61



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Do najwaniejszych zmian w strukturze rynku pracy mgleozwoéj handlu oraz ustug
w sektorze prywatnym, ktora@dznie stanows 62% miejsc pracy w gminie, w miejsce funkcji
produkcyjnych w przeszias.

Mimo dynamicznego rozwoju sektora prywatnego gminehsifowice naley do gmin
o funkcji mieszkaniowej. Okoto 3000 os6b wifiza do pracy poza jej obszar. Wyjazdy do
pracy mog jednak wynika& nie tyle z niedoboru miejsc pracy i braku przelkgirczo<i, co z
typu dziatalnoéi zawodowej.

Wysoki udziat wieku produkcyjnego (ponad 60%) i wzrost liczebny tej grupy lednos
Ssa cechy wyrGzniajaca gmine w wojewoddztwie. Wyronia ja takze wysoki poziom
wyksztatcenia ludnad dorostej (ponad 63% z wyksztatlceniemaazym isrednim) i wysoki
poziom aktywnogi zawodowej (60% ogotem). Zasoby pracy w gminie @0&. wynosity
okoto 9500 os6b, w tym okoto 4800e#mezyzn i 3700 kobiet. Struktura zasobow pracy
wedtug wieku byta bardzo korzystna: w 15-leciu (1990 - 2005)¢pag przyrost w
najmtodszej grupie wieku produkcyjnego, 20 - 29 lat, a 57% ludmvodvieku produkcyjnym
stanowi grupa wieku 20 - 44 lata, lepiej wyksztatcona i mobilna zawodowo.
W 2011r. liczba mieszkadw w gminie w wieku produkcyjnym wynosita: ogétenie 228
0s0b czyli 63,41%; w tym 5150 giczyzn i 5078 kobiet, a w wieku przedprodukcyjnym:
og6tem 3 418 0sdb czyli 21,19%; w tym 1 766zczyzn i 1 652 kobiet.
Na przetomie ostatnich 15lat nggit ponad 38% przyrost ludnoi
Struktura zasobOw pracy wedtug wieku jest aucibardzo korzystna: 63 oséb w wieku
produkcyjnym przypada na 100 osaob.

4. Uwarunkowania historyczno — kulturowe

Rys 20Wspoitczesne granice Gminy Michatowice na kopii mapy topograficznej 1822 -
1843.

Rys 21 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawnigonione, skala

1: 10 000, Cgs¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B4)

Rys 22 Uktad fragmentow zachowanej historycznej sieci drogowe;.

Rys 23 Poczki realizacji osiedla Komorow ok. 1929r..

Rys 24 Realizacja Miasta Ogrodu Komorow — lata 1947 — 1949.

Rys 25 Realizacja Miasta Ogrodu Komorow — lata 1955 — 1960.

Rys 26 Realizacja osiedla mieszkaniowego Michatowice — lata 1955 — 1960.

4.1. Analizy historyczno - urbanistyczne.

Gmina Michatowice w obszarze Mazowsza — rys historyczny.

Gmina Michatowice obejmuje ziemie wchade w skitad historycznej dzielnicy Polski —
Mazowsza. Przy podziale administracyjnym korony w 1569r. gmina Michatowice
(w obecnych granicach) znalaztag sv obszarze wojewodztwa mazowieckiego, w ziemi
warszawskiej, w powiatach warszawskim i btonskim. W granicach dwoéch powiatow gmina
Michatowice znajdowata siaz do 1948r.

Od 1 lipca 1952r., z przemwvna lata 1975 — 1998, gmina Michatowice znajduje si

w obszarze powiatu pruszkowskiego.

W pocatkach osadnictwa doliny rzek i strumieni stanowilgturalne szlaki komunikacji
wzdtuz ktérych cztowiek wdrowat i zakladat osiedla. Jednym z takich szlakdta lwlolina
rzeki Mrowy (obecnie Utraty) kt@dy przypuszczalnie juzw okresie wczesnego
sredniowiecza wszedt ruch osadniczy zsaej zaludnionych rejonéw Mazowsza, ziemi
czerskiej i grojeckiej. Najstarszdady wyzej zorganizowanych form osadnictwa zachowaty
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sig¢ w poblizu Btonia i we wsi Korfowe (gmina Leszno). Na obszagminy Michatowice
jako istniepca osada znana jest jue 1580r. wig Pecice (w Xl lub XIV w. zostala tu
zatozona parafia).

Sie¢ osiedl@écza z drugiej polowy XVII w. wize st z rolniczym charakterem gospodarki
0 przewaajacym typie osiedli wiejskich, przy folwarcznych i heznych osiedli ustugowych
zaspakajajcych potrzeby rejonéw rolniczych w zakresie handlizemiosta g to: Osady
Pecice, Reguty Wielki, Reguty Kuchy, Michatowice OpacWielkie, Komoréw, Granica,
Chlebow. Ciekaw forme urbanistycznaosiedla przyfolwarcznego naaskich dziatkach
reprezentyj Pecice.

W zwiazku z uruchomieniem w 1845r. pierwszego odcinak ikelerszawsko-wiedeskiej
rozpoczyna si drugi etap rozwoju sieci osiedlezej. (Si€ osiedlécza na ziemiach gminy
Michatowice przedstawia rysunek zegnik a).

W koncu XIX w. i na pocatku XX wyksztatca sj szereg miejscowas spetniagcych funkcje
letniskowe (na terenie gminy Michatowice takaiejscowogia jest Komorow) oraz
spetniapcych funkcje mieszkaniowe (na terenie gminy Michatevs to Michatowice
osiedle: Rcice Mate, Opacz Nowa W4 dla ludnog€i utrzymupcej st z zatrudnienia
w Warszawie.

Uruchomienie kolejki EKD Warszawa — Grodzisk stalpriewatpliwie elementem
przyspieszagcym parcelacje ziem pod zabudpmieszkaniow.
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Rys. 20 Granice na starej mapie.
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4.2. Stan dziedzictwa kulturowego.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (rys. B4):
Rys 21 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawneowione, skala
1: 10 000

Na terenie gminy Michatowice zachowala sv zasadzie wkszos¢ osiedléczych uktadow
przestrzennych przedstawqaych jednak roma wartosé¢ historyczng zaréwno z dawnych
wiekow jak i czasow wspotczesnych (rys. 23 — 26).

W znacznym stopniu zachowatag siwyksztaticona historyczna siedrogowa. Ukiad
fragmentow zachowanej sieci drogowej przedstawia rys. 22.

Historyczne zataenia ruralistyczne:
Osiedle Miasto Ogréd Komorow

Do XIV wieku tereny Komorowa nataly do Ksestwa Mazowieckiego i pokryte byty
duzymi lasami. W roku 1526 Kestwo Mazowieckie zostato wdzone do Korony Krdélestwa
Polskiego (I czton nazwy matwa polsko - litewskiego). Maek Komoréw byt
gospodarstwem folwarcznym, ktére miato pemdnia ze wsi czynszova Sokotdw, natomiast
Wies Komorow byta wsi panszczyniam az do roku 1864.

Najblizszym miastem zado konca XIX wieku byt Nadarzyn, do ktérego prowadzitagdro
przez las.

Ostatnim widcicielem majtku Komorow byt Jézef Markowicz, ktory dos&&nacznaczesé
ziemi podzielit w latach dwudziestych na dziatki budowlane, powstato na nich dzisiejsze
osiedle Komorow.

W roku 1924 rozpocgo pomiary pod ling Elektrycznej Kolei Dojazdowej z Grodziska do
Warszawy. Otwarcie tej linii nagtito w grudniu 1927 roku. Z wydarzeniem tymazato s¢
wielkie ozywienie budowlane w miejscowci@ch lezacych wzdtuz kolejki EKD, zaczto
takze budowanie osiedla Komoréw - Wille.

Rozwdj Komorowa jako osiedla rozpagsiec w dniu 14 stycznia 1930 r, kiedy Warszawski
Urzad Wojewodzki zatwierdzit plan parcelacji prywatnagajatku Komoréw, naleacego do
Jozefa Markowicza, nadg mu nazw "Miasta Ogrodu Komoréw", polmnego w powiecie
Btonskim w gminie Helendw.

Miasto Ogrod Komoréw powstato z inicjatywy \étdciela terenu, J6zefa Markowicza, na
obszarze ograniczonym ulicami dzisiaj ista@jmi: Marii Dabrowskiej, Alep Starych Lip,
Norwida, Okezna, Granicka Nowowiejska Harcerskai Matejki. tacznie Miasto Ogrod
zajmowato powierzchri73 hektardw.

Ta decyzja, o rozparcelowaniu ng&u rolnego i przeznaczeniu terenu pod zabugdow
mieszkaniow, wychodzita naprzeciw naturalnej tendencji mieszikav duxch aglomeracii,
jaka juz wtedy byla Warszawa, poszukiwania swego miejscaiemi z dala od zgietku i
pospiechu miasta w otoczeniu zieleni, wody, a nade atknyciszy.

Wybo6r maatku Komorow, jako miejsca pod przyszie Miasto Ogroik byt przypadkowy.
Jw od 1926 r. funkcjonowata Elektryczna Kolej Dojazdgvktora zapewniag dogodny
dojazd do centrum stolicy statagsistotnym czynnikiem decydagym o szybkim rozwoju
Komorowa.

Mozna by s¢ nie dziwk, ze w tych okolicznodiach zapadta decyzja o parcelacji atlaj na
dziatki budowlane. Moia by j nawet nazwa decyzjp spekulacyjna gdyby nie fakt,ze
zachowane dokumenty wymaie wskazuj, 0 co chodzito inicjatorowi parcelacji.

W akcie notarialnym kupna-sprzega umieszczono zastrzenie, ze "Miasto Ogrod
Komordw jest przeznaczone na wzorowe osiedle" i przeto "nabyta dziatka byoiizyta
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wytacznie na budow domu mieszkalnego”, a ponadto sformutowane byly ayamia,
majace na celu zabezpieczenie zdrowotnoestetyki osiedla.

Srednia wielkos¢dziatki ksztaltowata si na poziomie 1 100fm wyznaczona zostata siatka
ulic o szerokosi 10, 14 a nawet ponad 20metrow, przewidziane kostaejsce na park,
kosciot, szkot, tereny sportowe o powierzchni 11 000miwa place osiedlowe, a nawet tras
kolejki do Nadarzyna. Wszystkie te tereny przekazane zostaty dla Miasta Ogrodu Komoréw
bezptatnie.

Moze budzé zdziwienie, jak perspektywicznie i kompleksowo abgiaprojektowany rozwdoj
Miasta Ogrodu Komorow 80 lat temu, a wszystko to z inicjatywy jednego cztowieka - J6zefa
Markowicza.

Obecnie czasy zmienity gi nie ma juz jednoosobowych wikaicieli wielkich terendw,
ktorych inicjatywa i wyobrania mog ksztaltowé cate osiedla czy nawet miastag fole
przejty organy samorglowe, ktorych pierwszoplanowym zadaniem jest plamigveozwoju
poszczegoblnych miejscowas

Wiasciwie jest to sformutowanie niezbytiste, rozwdj poszczegolnych miejscowblarzuca
samo cie, niezalenie od intencji organéw samaidowych czy urzdnikéw gminy.

W Gminie Michatowice, Komoréw jest najgksza miejscowogia, co z jednej strony jest
zjawiskiem pozglanym, z drugiej jednak trzeba zauw® ze tendencja zabudowy coraz
wigkszej powierzchni dziatek, wycinania drzew bez ndwgasadze powodujeze traci s¢
charakter Miasta Ogrodu, co jak dotychczas byto gedn najwikszych atrakcji tej
miejSCowWogi.

Na rysunkach 23 - 25 mpa przéledzi kolejne etapy powstania Miasta ogrodu do czaséw
wspotczesnych.

Osiedle mieszkaniowe Michatowice

Uruchomienie kolejki dojazdowej EKD zaatato do parcelacji terendw pod zabudow
Wiascicielka dobr Hrabina Grocholska dokonata parcelaejenu pod osiedla nazwane
Michatowice.

Na rysunku nr 26, na mapie z lat 60-tych XX w. przedstawiono uktad przestrzenny osiedla ze
wskazaniem terendw, ktore w projekcie parcelacji byly przewidywane pod realizacj
publicznych celow.
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Rys. 22 Historyczna sié drogowa.
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Rys. 23 Osiedle Komorow.
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Rys. 24 Miasto ogréd Komorow.

SRODOWISKO KULTUROWE rys. 24

REALIZACJA MIASTA OGRODU KOMOROW - LATA 1947-1949

Komoréw

1 . Yo
o

~ A a i

Zatgczono mape ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Michatowice z 1999r. — Czes¢ Ill. Srodowisko kulfurowe
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Rys. 25 Miasto ogréd Komorow |I.
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Rys. 26 Osiedle Michatowice.
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zabytkéw (wg danych Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnrae2008 r.).
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Obiekty zabytkowe.
Ponizej przedstawiono wykaz obiektow zabytkowych wpisdnyto rejestru i ewidencji

Helenow Grodziska 1 Park 1033 71-05-24
Helenow Grodziska 1 Oficyna potnocna i 1033 71-05-24
potudniowa
Helenow Grodziska 1 Patac, przet. XVIII/XIX 1033 71-05-24
1 Helenow Grodziska 1 Gara ewid.
2 Komoréw Al. Starych Lip 22 Dom mieszkalny, ewid.
(d. Aleja Lipowa) ~Willa inz. Zakrzewskiego"
3 Komoréw Klonowa 8 Dom mieszkalny ewid.
4 Komorow Akacjowa 1 Dom mieszkalny ewid.
5 Komoréw Akacjowa 4 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Ballada"
6 Komoréw Akacjowa 6 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Stella"
7 Komoréw Akacjowa 12 Dom mieszkalny ewid.
8 Komorow Akacjowa 14 Dom mieszkalny ewid.
9 Komorow Akacjowa 16 Dom mieszkalny ewid.
10 Komoréw Bankowa 10 Dom mieszkalny ewid.
11 Komoréw Brzozowa 7 Dom mieszkalny ewid.
12 Komoréw Brzozowa 9 Dom mieszkalny ewid.
13 Komorow Brzozowa 15 Dom mieszkalny ewid.
14 Komoréw Brzozowa 16 Dom mieszkalny ewid.
15 Komoréw Brzozowa 17 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Bajka"
16 Komoréw Brzozowa 19 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Zagroda"
17 Komoréw Brzozowa 21 Dom mieszkalny, tzw. Willg ewid.
"Chojnéwka" lub "Réanka"
18 Komoréw Klonowa 2 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Lola"
19 Komoréw Klonowa 4 Dom mieszkalny ewid.
20 Komorow Klonowa 7 Dom mieszkalny ewid.
21 Komoréw Klonowa 16 Dom mieszkalny ewid.
22 Komoréw Klonowa 18 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Marysienka"
23 Komoréw Klonowa 20 Dom mieszkalny ewid.
24 Komorow Kolejowa 3 Dom mieszkalny ewid.
25 Komoréw Kolejowa 7 Dom mieszkalny ewid.
26 Komorow Kolejowa 10 Dom mieszkalny ewid.
27 Komoréw Kolejowa 13 Dom mieszkalny ewid.
28 Komoréw Kolejowa 17 Dom mieszkalny ewid.
29 Komorow Kolejowa 23 Dom mieszkalny ewid.
30 Komoréw Kolejowa 27 Dom mieszkalny ewid.
31 Komorow Krasinskiego 27 Dom mieszkalny, ewid.

tzw. Willa "Bozy Dar"
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3la |Komoréw Aleja Marii Dom mieszkalny ewid.
Dabrowskiej 40
32 Komoréw Lesna 2 Dom mieszkalny ewid.
33 Komorow Lipowa 3 Dom mieszkalny ewid.
34 Komoréw Lipowa 4 Dom mieszkalny ewid.
35 Komorow Lipowa 5 Dom mieszkalny ewid.
36 Komorow Lipowa 8i 8A Willa "Malutka Zachodnia | ewid.
i Wschodnia”
37 Komoréw Aleja Marii Dom mieszkalny ewid.
Dabrowskiej 42
38 Komorow Lipowa 12 Dom mieszkalny ewid.
39 Komorow Lipowa 13 Dom mieszkalny ewid.
40 Komorow Lipowa 15 Dom mieszkalny ewid.
41 Komoréw Aleja Marii Dom mieszkalny ewid.
Dabrowskiej 52
42 Komoréw Maja 3-go 8 Dom mieszkalny, ewid.
(dawna: Maja 1- tzw. ,Willa Ysola”
go)
43 Komorow Maja 3-go 33 Dom mieszkalny, ewid.
(dawna: Maja 1- tzw. Willa ,Jasna”
go)
44 Komoréw Plac Ks.Kanonika| Kosciot ewid.
Koztowskiego
45 Komorow Nadarzyiska 7 Dom mieszkalny ewid.
46 Komoréw Nadarzyiska 17 Dom mieszkalny ewid.
47 Komoréw Nadarzyiska 27 Dom mieszkalny ewid.
48 Komoréw Prusa 15 Dom mieszkalny ewid.
49 Komorow Stowackiego 1 Dom mieszkalny ewid.
50 Komoréw Stowackiego 8 Dom mieszkalny ewid.
51 Komoréw Stowackiego 9 Dom mieszkalny ewid.
52 Komoréw Spacerowa 6 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa ,Wieckéwka’
53 Komoroéw Spacerowa 1 Dom mieszkaln ewid.
54 Komoroéw Spacerowa 1. Dom mieszkaln ewid.
55 Komoréw Spacerowa 1 Dom mieszkaln ewid.
56 Komoréw Spacerowa 3 Dom mieszkaln ewid.
57 Komorow Sportowa & Dom mieszkaln ewid.
58 Komoroéw Sportowa <4 Dom mieszkaln ewid.
59 Komoréw Wiejska 11 Dom mieszkaln ewid.
60 Komoroéw Wiejska 18 Dom mieszkaln ewid.
61 Komoréw Zaciszna 1( Dom mieszkaln ewid.
62 Komoréw Zaciszna 1< Dom mieszkaln ewid.
63 Komoréw Sanatoryjna 1 Dwor i park (ob. szpital) | ewid.
Wies
Michatowice Pozostatéci parku ewid.
Wies dworskiego
64 Pecice Parkowa Dom mieszkalny (plebania) | ewid.
Pecice Parkowa 4 Kosciot sw. Piotra i Pawta |1075/330 62-01-07
Pecice Spichlerz/miyn 1077/496 62-03-26
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65 Pecice Rzadcéwka ewid.
Pecice Cmentarz wojenny 1467 91-02-20
Pecice Cmentarz 1468 91-02-20
66 Pecice Zabudowania gospodarcze ewid.
(stajnia)
Pecice Patac 1076/376| 62-03-10
Pecice Czworaki ewid.
Pecice Park ewid.
67 Pecice Dzwonnica przy kasiele ewid.
68 Reguty Wiejska 11 Dwor i park ewid.
Reguty Park ewid.
69 Reguty Regulska 37 Dom mieszkalny ewid.
70 Reguly Regulska 41 Dom mieszkalny ewid.
71 Michatlowice | Raszyska 1 Dom mieszkalny ewid.
72 Michatowice | 3-go Maja 14 Dom mieszkalny ewid.
73 Michatowice | 3-go Maja 15 Dom mieszkalny ewid.
74 Michatowice | 3-go Maja 16 Dom mieszkalny ewid.
75 Michatowice | 3-go Maja 18 Dom mieszkalny, tzw. ,Willa] ewid.
Ryska”
76 Pecice Mate | Lesna 10 Dom mieszkalny, tzw. ewid.
LPatacyk Salisa” i park
Pecice Mate | Komorowska 22 Park ewid.
77 Komorow Kolejowa 9 Dom mieszkalny ewid.
78 Komoréw Kolejowa 30 Dom mieszkalny ewid.
79 Komorow Krasinskiego 30 Dom mieszkalny ewid.
80 Komorow Leszczynowa 2 Dom mieszkalny ewid.
81 Komoréw Brzozowa 11 Dom mieszkalny ewid.
82 Komorow Sienkiewicza Dom mieszkalny, tzw. ,Willa] ewid.
Bozydar”
83 Komoréw Spacerowa | Dom mieszkaln ewid.
84 Komoréw Spacerowa 1 Dom mieszkaln ewid.
85 Komarow Zamoyskiego Dom mieszkaln ewid.
86 |Komoréw Zabia 8 Dom mieszkaln ewid.
87 Komoréw Stowackiego 1¢ Dom mieszkaln ewid.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow

a) Pecice (obreb GR Recice) zespdt parkowo-patacowy acknej powierzchni 23.4ha
obejmupcy dziatki nr ew. 26, 27, 28, 29, 30 nalee do Skarbu Ratwa - Szpital
Psychiatryczny, Urad m.st. Warszawy, Gmina Michatowice i WojewOdzki Zgar
Ogrodéw Dziatkowych (dane wg rejestru ewidencji gruntow).

Park krajobrazowy o uktadzie regularnym zatoy w latach 1808 - 1809 wg projektu Jana
Chrystiana Schucha ze stawem i licznymi obiektami architektonicznymi:
patac wzniesiony w latach 1808 -1809 wg projektu Fryderyka Alberta Lessla dla
Pawla Sapiehy, nr rejestru 1076/376.
miyn (obecnie spichlerz) z 1-széw. XIXw. usytuowany w potnocnej €Zci

folwarku znajduicego st na pétnoc od parku patacowego; wg A. Rottermundeakbb
mozna hczye z tworczogia F.A. Lessla, nr. rejestru 1077/496.
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W parku szereg drzew uznanych za pomniki przyrody.
b) Pecice(obreb GR Rcice):

- cmentarz zabytkowyatnierzy | wojny viatowej, nr rejestru 1467

c) Pecice- wies:

- Kkosciot p.w. Sw. Apostotéw Piotra i Pawta, klasycystyczny wzniesiovg projektu
Chrystiana Piotra Aignera w latach 1825 -1832 z fundacji AntoniegikBieskiego,
senatora - kasztelana Krélestwa Polskiego, w miejsceitdas parafialnego, parafii
erygowanej w XV w., nr rejestru 1075/330;

- cmentarz parafialny (przykotelny), nr rejestru 1468 - najstarsze zachowanbygro
pochoda z XIX w. (najstarsze wpisy z 1798 r.); najciekawszehitektonicznie
mogity zostaly wystawione przez wtacieli folwarku w Rcicach i os6b z nimi
spokrewnionych (Luszczewskich, Marylskich).

d) Helenow-

- jest to zespdt parkowo - patacowy o pow. 109.13ha. Park regularny (angielski)
skomponowany w 1807 r., a ngstie przeksztalcony w latach 1859 - 60 na park
krajobrazowy. W parku uznano szereg drzew za pomniki przyrody. Na szczeg6lna
uwage zastuguje tu patzenie systemu wodnego, jaki twaitawy ze starodrzewem,
nr rejestru 1033/71;

- pafac klasycystyczny wzniesiony na przetomie XVIII i XIX w. wg projektu Jakuba
Kubickiego (wg drugiegarédta przez Stanistawa Zawadzkiego) i rozbudowany w
latach 1859 - 60 przez Wiadystawa Hirs#térschel) wg projektu H. Marconiego;
obecnie miéci sic w nim Wojskowy Grodek Wypoczynkowy. Patac poprzedzony
okragtym podjazdem, z ktérego bokdéw stopymetryczne, kwadratowe budynki
gospodarcze;

- oficyny patacowe — potnocna i potudniowa, nr rejestru 1033/904.

e) Komorow — uktad urbanistyczny osiedla ,STRZECHA POLSKA”:

- ukiad urbanistyczny od 1923 roku. @ty decyzag MWKZ nr 333/2010 z dnia
28.04.2010r. w sprawie wpisania obiektu do rejestru zabytkéw zostat wpisany do
ksiegi rejestru zabytkdw nieruchomych wojewddztwa mazmkiego pod numerem
A-975.

Obiekty w ewidencji konserwatorskiej

a) Pecice(Gr. Recice):

- w zespole patacowo-parkowym - domadezy wzniesiony prawdopodobnie w 1785 r.
I przebudowany,

- wozownia i stajnia z | pot. XIXw., wg A. Rottermunda obiekt zma hczy¢
z tworczogia F.A. Lessla,

- czworaki z XIX w. — budynki sktadage st z trzech czlonow powstatych w
odrebnym czasie i zespolonych ze soba

b) Pecice Male

- Park - ogrdd z 2 potowy XIX w. potany przy ul. Lénej 4 nad zalewem; dz. ew. nr
75/1; nazwa obecna parku — Patacyk Tabaki, dawna — Salisowo; w ewidencji od
1977r.; Ogréd ozdobny 1z patacykiem, Domem Ogrodnika, budynkami
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gospodarczymi, szklarniami. Bo& dobrze zachowany uktad— nzye chront w
granicach;

- Park krajobrazowy pofmny przy ulicy Komorowskiej, dz. ew. nr 12, zatoy na
poczatku XX w. wg projektu Franciszka Szaniora; w ewidenod 1977r. Do
dzisiejszych czasow przetrwaty gtowne elementy ukiadu oraz budynek mieszkalny
(dawniej petnicy funkcje administracyjne), budynki gospodarczeypsz lodownia;
historyczny dworek nie istnieje.

c) Komoréw Wies:

- park w zespole dworsko - parkowym dz. nr ew. 1/1 o pow. 14.32ha krajobrazowy ze
stawem prawdopodobnie z 1 potowy XIX w. Dwor z 1 pot. XIX w. bez cech
stylowych, przebudowany po 1945r. — .uSzpital Psychiatryczny. W parku
wyrézniono drzewa pomnikowe. Ewidencja 1977.

d) Komorow Osiedle (wybrane obiekty mieszkalne posiadajkarty obiektow):
- domy mieszkalne i wille z ostatniego stulecia.

e) Reguly (obeb IUNG Reguty dawny PGR Michatowice) resztki zadris#nparku z konca
XIX w.; w rejestrze 1976. Dworek zaidcy z konca XIX w. nie zachowalesidz. nr ew.
990 o pow. 1.25ha. Teren dobr Falenckich, dawniej we wsi Puchaty. W XIX i XX w.
wiasnos¢Czetwertyiskich, a nagpnie Grocholskich.

f) Reguty (obeb JUNG Reguty) park dworski o pow. 11.9ha zadoy w latach 20 XX w.
wg projektu Franciszka Szaniora przez ogrodnika Feliksa RyMuparku kanat wodny,
staw i ok. 300 drzew. Pierwotny ukiad zagmia jest wyranie czytelny. W parku ochrona
konserwatorsk objcte s

- dwor murowano - drewniany z pagku XX w. przebudowany na biura,
- obora prawdopodobnie z lat 20 XX w.,
- kuznia z lat 20 XX w.,
- ogrodzenie murowane,
- kurnik,
- domek ogrodnika,
- mleczarnia.
Obiekty i elementy zagospodarowania o wadie€h kulturowych

a) Komoréw Wies

- domy mieszkalne przy ul. Wiejskiej 16, 25, 28 i 42,
- aleja kasztanowa przy ul. Gtéwnej.
b) Komoroéw - Osiedle:

- domy mieszkalne - ,,Osiedle Domeczek”:

— ul. Slaska 19 23,

- ul. Mazurska 17 19, 21 i 23, 24, 30, 32, 43, 45,
— ul. Marii Dabrowskiej 27 i 29,

- ul. Kaszubska 315,

- ul. Podlaska 5i 9,

— ul. Kurpiowska 2 i 2A.

- Aleja Kasztanowa,

- Aleja Starych Lip,

- Aleja Marii Dabrowskiej,
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- ulica Wiejska,

- ulice Spacerowa i Nadaraska,
- Plac Ignacego Paderewskiego,
- ulica Lipowa,

- ulica 3-go Maja.

c) Michalowice Wies:

- pozostatogi parku dworskiego z konca XIX w.,
- deja kasztanowa przy ulicy Centralne;j.
d) Michatowice- Osiedle:

- ulica 3-go Maja,
- ulica Raszyska.

4.4. Stanowiska archeologiczne.

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 43 stanowisk archeologicznych we wsiach Granica,
park w Helenowie, Komoroéw Wie Reguty, Opacz Mala, ¢eice, Sokotdéw, Ecice Male,
Nadl&nictwo Chojnow, Nowa Wie

Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow:

Stanowiska archeologiczne, reprezentowaneprzez (zachowane pod warstvorna lub
wspotczesnagwarstwy uzytkowa) pozostato§i dawnych obozowisk, osad i cmentarzysk -
datowane na ok. 8 tys. lat przed nasra do XV / XVI wieku naszej ery. Obiektami
szczegOlnie zastugagymi na ochronga:

a) stanowisko nr 58 - 65/3 wokot cmentarza zabytkoweg@eicBch GR,
b) stanowisko nr 58 - 65/4 park wétcach,
c) stanowisko nr 58 - 64/14 park w Helenowie i na polach Parzniewa,

Stanowiska nr 59-64/l i 59-64/24 w Suchym Lesie, nr 58-65/9, 58-65/10 i 58-65/18 we wsi
Pecice, nr 56-65/1, 58-65/23, 58-65/2¢kit nad Raszynk w Pecicach, nr 58-65/14 Reguty -
Osiedle - Malichy, nr 58-65/17 Michatowice Wienad Raszynk nr 59-64/6 ogrody
dziatkowe we wsi Komorow, nr 58-64/13 w parku w Helenowie wytypowane do rejestru
zabytkbw — reprezentage najcenniejsze osady staytiiego ofodka metalurgiizelaza

z pocatkdw naszej ery - drugiego pod wzdem wielko€i (po ogodku swigtokrzyskim)

w Europie $odkowe;.

Uwzgledniajpc wysoka wartos¢ poznawcz i naukows w/w stanowisk, zaleca i
konsultowanie wszelkich zmian zagospodarowania terenu z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow oraz wpisywanie ich do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Archeologiczne strefy ochrony konserwatorskiej zlokalizowaaews wsiach Opacz -
Kolonia, IUNG Reguly (dwie strefy) oraz Komoréw Wie rejonie zbiornika retencyjnego.

4.5. Stan i funkcjonowanie §odowiska kulturowego.

Zespoty parkowo - patacowe uznane za zabytkawndobrze utrzymane.

Zagrozniem dla zachowania warto$ kulturowych tych uktadoéw przestrzennych oraz
pozostatych zespotdw dworsko-parkowych, elementéw sieci osiexHg stanowisk
archeologicznych jest pagiujaca ,ekonomiczna urbanizacja” gkiszo<i terendw gminy.
Uzasadnione aspiracje ludmooraz nieoptacaln@ produkcji rolniczej wymuszajparcelacje
kompleksow rolnych, utratcharakteru wiejskiej zabudowy i przeksztatceniaigcych
uktadéw krajobrazowo - przestrzennych.
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5. Uwarunkowania ochrony srodowiska

Rys 27 Ocenaré&dowiska przyrodniczego, skala 1: 10 000

(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. B5)).

Rys 28 Srodowisko przyrodnicze - Obiekty oraz obszary prawmhronione,
skala 1: 10 000, (G&¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B6)).

Rys 29 Charakterystyk&odowiska — analiza stosunkéw wodnych, skala 1:Q@® 0
(Czsé B - Dokumentacja graficzna (zat. B7)).

Rys 30Rolnicza przestrzeprodukcyjna z podzialem na klasgtki, skala 1: 10 000
(Czs¢é B - Dokumentacja graficzna (zat. B8)).

Rys 31 Ocena warunkow hydrogeologicznych.

Rys 32 Zagrcgnia i degradacie.

5.1. Ocena §odowiska przyrodniczego.

Czesé B - Dokumentacja graficzna (zat. B5):
Rys 27 Ocenarédowiska przyrodniczego, skala 1: 10 000

Potozenie gminy na tle ponadlokalnych uktadéw przyrodnice ekologicznych.

Gmina Michatowice ze wzgtlu na swe pota@nie fizyczno - geograficzne odznacza si
duzymi walorami przyrodniczymi. Wchodzi w skfad systemreyrodniczego aglomeraciji
warszawskiej, ktory sktadagsz dwoch zasadniczych podsystemow, twoyzh kheznie tzw.
ostone ekologiczna Warszawy. Pierwszy z nichgodsystem zasilania i odnowy przyrody
(biologiczny) ktory tworz zewndrzne obszary zasilania przyrodgywej oraz cagi
przyrodnicze (korytarze ekologiczne), zapewstaj hcznos¢ miedzy wspomnianymi
obszarami i umdiwiajace biologiczne zasilanie wirga miasta. Drugi z koldb podsystem
regeneracji i wymiany powietrza (klimatyczngktadajcy sk z zewrtrznych obszarow
regeneracji powietrza oraz pasm i klinbw przewietiaaih, ktére doprowadzajczyste i
wilgotne powietrze w gl miasta (Atlas Wojewodztwa Warszawskiego 1993).

Dos¢ znaczne g powiazania z terenami otacaaymi. GtOwne cigi powiazan biegnapoprzez
doling Utraty, ktora 4czac stawy pongdzy Recicami i Pruszkowem z cennymi kompleksami
takowymi i lesnymi w potudniowej cgsci gminy stanowi regionalny korytarz ekologiczny
oraz dolingRaszynki belacej elementem ggu ponadlokalnego, ktéradzy niezwykle cenne
z przyrodniczego punktu widzenia stawy rassiie (bgace ostoj ponad 120 gatunkow
ptakoéw, w tym 30 wodnych) z podobnymi stawamedazy Recicami a Pruszkowem.

Kompleksy l&ne uroczysk Popowek i Chlebéw oraz obszailgowe w dolinach Zimnej
Wody i Utraty (wspomagane przez zielesiedla lénego Komoréw), wchodz w skiad
podsystemu zasilania i odnowy przyrody aglomeracji warszawskiej, gdzie wspattworz
gtbwny obszar zasilania przyrodyywej w tej czsci wojewoddztwa mazowieckiego.
Jednoczénie s one - razem z zielemiPodkowy Lénej i lasami uroczyska Zaborow na
zachodzie oraz lasami¢kocina i Magdalenki na potudniowym wschodzie - znygm
fragmentem regionalnego korytarza ekologicznegrzatego Kampinoski Park Narodowy z
Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym.

Lasy, wkksze kompleksy parkowe, kompleksykéwe naleéa do wikszych struktur
biologicznie aktywnych ksztaltagych potencjat ekologiczny gminy. aS dobrze
wyksztalconym makroprzestrzennym zespotem biocenotycznym  osciwiEciach
samoregulacyjnych, stanogyaych element trzonu ekologicznego gminy. Na pozpstat
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terenie rof odnowy i zasilania przyrody. spetriakompleksy ogrodkow dziatkowych i w
pewnej mierze tereny upraw rolnych.

Dos¢ dobrze rozwingty jest w gminie system regeneracji i wymiany povwaat
Niezabudowane przestrzenie gminy uieiaja swobodny przeptyw powietrza, sprzyaj
jego szybkiej wymianie. Warunki przewietrzania ocenigjako korzystne. Funkcjonajtu
pasma nawietrzage:

* szczegOlnie istotne dla nawietrzania ze wdglna swoj potencjat przyrodniczy dolina rzeki
Utraty;
« oparte o dolingzeki Raszynki.

Tereny otwarte pdl igk oraz luhej zabudowy jednorodzinnej (rozdzieleg intensywnie
zabudowane pasmo pruszkowskie od ksztgrgo st pasma raszskiego), petni funkcje

waznego klina przewietrzagego potudniowo - zachodniejgzi Warszawy, dziki ktéremu
stosunkowo czyste i wilgotne powietrze z potudniowegscz gminy moz wnika& - przy

korzystnym uktadzie wiatrow - do wtiza Warszawy.

Lokalne powizania przyrodnicze.

W obrebie gminy Michatowice przyrodniczeagi lokalne g baz dla cagdéw regionalnych.
Sa to doliny rzek Utraty i Raszynki. Bazdo tworzenia lokalnych gijéw przyrodniczych
stanowh istniepce mniejsze cieki oraz rowy melioracyjne.

W przestrzeni ekologicznej gminy wyrdiajq Sie:

A. Dolina Utraty, Raszynki z najcenniejszymi przyrodniczo obszarami. Formy dolinne,
bedac obszarami o znacznej naturalciok réznorodno€i biologicznej, maj istotne
znaczenie srodowiskotwoércze, m.in. jako miejsca wggbwania zanikagcych
ekosystemow mokradtowych i ginych gatunkow rdin oraz ostoje bytowania i trasy
wedrowek wielu gatunkéw zwiegt (przede wszystkim ptakéw). Dlatego takawgm
I pilnym zadaniem staje ¢sizachowanie, a w wielu przypadkach przywrocenie ich
ciagtosci przestrzennej i funkcjonalnej, zapewnd@g przetrwanie ekosystemom
Zwigzanym z ptytkimi wodami gruntowymi i wodami powielzgowymi;

B. potudniowo - zachodni obszar z osiedlegnian w Komorowie (gdzie wyksztatcitsi
ekosystem zbfiony do naturalnego), zabudewowej Wsi, dolinarzeki Zimna Woda
oraz kompleksem patacowo — parkowo - wodnym Helenowa o domoejufunkciji
przyrodniczej;

C. péinocno - wschodni obszar granicy ze zurbanizowanym pasmem zachodnim
aglomeracji warszawskiej, poza dobrymi glebami, bez innych ogranizeestrony
srodowiska naturalnego;

D. potudniowo - wschodni obszar potmy pomedzy dolinami Utraty i Raszynki o
dominujcej funkcji rolnej;

E. dwa due zespoty stawdw rybnych (we@lcach oraz w Helenowie), a takznacznie
mniejszy zbiornik retencyjny w Komorowie, ktore oprocz funkcjiytkowych
spetniap wazna role klimatycznai hydrologiczr, (retencja wod);

F. dwa stosunkowo d@zkompleksy lgne na potudniu Gminy: uroczysko Chlebow (po
wschodniej stronie Utraty) oraz przylegte&zuroczyska Popowek.
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Szata r@linna.

Szata rofinna gminy Michatowice jest rdworodna. Struktury biologicznie czynne ksztajtuj
kompleksy 4k, parkdw krajobrazowych, zadrzewigara-lenych, ogrodkéw dziatkowych,
zielen towarzysaca zabudowie (ogrédki przydomowe), zadrzewienia yiggne, osiedla
lesne.

Powierzchni Iénej na terenie gminy jest niewiele - 267ha tj. 7,2%0lu powierzchni.
Jedynym znacgym terenem knym jest las leacy w potudniowej czsci gminy
charakteryzujcy sk siedliskiem wilgotnym, dwm udzialem w drzewostanie drzew
lisciastych, majcy duz znaczenie ochronne i szczegolnie Aw& na zmiany stosunkow
wodnych.

Zespoly zadrzewie para - lénych g nieliczne, usytuowane na terenacikolwych, a
stanowh je gtownie siedliska olchowo-topolowe.

Do wartogiowej zieleni zaliczynalely:

* zespot parkowy w &icach; wystpuja tu 200 - 400-letnie lipy, dry, graby, sosny, jesiony
oraz inne cenne drzewa i krzewy;

» zespot parkowy w Helenowie; w parku tym uznano za pomniki przyrody ¢béwd
szyputkowych w wieku 200 - 300 lat, dwie biate topole w wieku 150 lat i 200-letni jesion
wyniosty, i jednaz najgrubszych w kraju topdl czarnych, ktorej obvpdila przekracza 80m,

a wiek 200 - 250 lat;

» park zabytkowy w Komorowie z urozmaiconym gatunkowo drzewostanem, w ktorym
wyrozniono drzewa pomnikowe tj. 3 jesiony, kasztanowkdan pospolity i dwa jawory;

* park krajobrazowy w Regutach;

» cz¢$¢ osiedla Komorow powstata z parcelacjiriej, posiada wartasowa zielea - resztki
drzewostanow lanych, ponadto w Komorowie znajdugic dwie zabytkowe aleje chronione
jako pomniki przyrody, posiadgage 125 lip i 25 kasztanowcéw (al. Starych Lip) oi2b lip

I 2 jesiony (al. Marii Rbrowskiej);

* pojedyncze, rozproszon&rid zabudowy drzewadee, towarzysgce przedwojennej
zabudowie.

Klimat.

Warunki topoklimatyczne wkszo&i terenéw gminy nie odbieggjod klimatu regionu,
jedynie tereny zabudowy osiedli Komoréw i Michatowice charaktesy®k wicksz
zacisznogia przy wiatrach zachodnich, poinocnych i wschodnictazo ztagodzeniem
temperatur ekstremalnych (maksymalnych i minimalnych).

Caly obszar gminy jest dobrze przewietrzany a ksztaltowane na tym terenie pasma
nawietrzajce stanowj baz regeneracji i wymiany powietrza w gminie.

Warunki agroprzyrodnicze w Powiecie Pruszkowskim (Gminie Michatowice).

W ,Powiatowym programie ochronjrodowiska” scharakteryzowano gtéwne cechy klimatu
regionu, a wgc i potozonej w nim Gminie Michatowie.

Cechy agroklimatu korzystne iegdnio korzystne dla rozwoju rolnictwa:

* Diluga i ciepta jesi® oraz chtodniejsze lato sprzyaplonowaniu rokin trawiastych,
motylkowych, krzyowych, krzewdw jagodowych,

* Wydluzona jesié i tagodna zima oraz opdiona i chtodna wiosna wymusazajiprave
roslin ozimych.
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Cechy agroklimatu mato korzystne dla rozwoju rolnictwa:

* Op&nione i chtodne wiosny, pé2 przymrozki wiosenne, a wczesne jesienne,
» Czeste wysgpowanie wiatrow przesuszajych glebg
» Zwickszone opady w okresie jesieni.

Potozenie Powiatu Pruszkowskiego nazNi Polskim Wisty decyduje o podstawowych
cechach klimatu. Temperatura powietrza maazek z potaeniem powiatu w obszarze
wptywow kontynentalnych klimatu. Na przesagacym obszarzdrednia roczna temperatura
powietrza s¢ga okoto 9°C. Najchtodniejszym migesem byt w 2002r. grudzieze sredni
temp. — 6,6°C, a najcieplejszym lipiec (21,1°G)ednie roczne zachmurzenie wynosi w
oktanach przeegtnie 5,0.

Wedtug rejonizacji rolniczo — klimatycznej Polski obszar powiafty & zasg¢gu dzielnicy,
ktora charakteryzuje siniskimi opadamiSrednia roczna suma opadéw na przasjgcym
obszarze powiatu jest 28za odsredniej dla Polski, czyli nie gga 600mm. Na wkszogi
terenu jest risza od 500mm. Rozktad kierunkéw wiatru w rokuaze st z warunkami
ogoélno - cyrkulacyjnymi i lokalnymi (rzéba terenu). Przeetnie 65% czasu w roku nad
srodkowa Polskg a tym samym nad Powiatem Pruszkowskim, zalegagsy morskiego
powietrza polarnego. Wiatry w zwzku z tym maj przewaajacy kierunek zachodni. Latem
wzrasta udziat wiatrow potnocno — zachodnich wazku z naptywem powietrza polarnego
znad Atlantyku. Zina przewaaja wiatry z kierunkéw potudniowo — zachodnich.

W przegciowych porach roku pojawiajsic wiatry z sektora wschodniego, a jesieni
potudniowo — zachodniego.

Uwarunkowania przyrodniczo — krajobrazowe.

Gmina pod wzgldem krajobrazowym jest zroicowana. Do obiektéw o walorach
krajobrazowo - kulturowych nate: zespoty patacowo — parkowe weditach, Helenowie;
osiedle leane Komoréw, mniejsze obiekty parkowo - dworkowe wg&ach i Komorowie;
zabytkowe aleje w Komorowie - Osiedlu.

Natomiast bardzo istotne, o dum znaczeniu przyrodniczym i krajobrazowym w granita
gminy, & otwarte tereny dolin rzek: Utraty, jej doptywu aszynki i Zimnej Wody oraz
Stawy Rcickie.

5.2. Obiekty oraz obszary prawnie chronione.
Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B6).
Rys 28 Srodowisko przyrodnicze - Obiekty oraz obszary peaaimionione,
skala 1: 10 000

Potwierdzeniem znaczenia omawianych elementow systemu przyrodniczego aglomeraciji
warszawskiej dla prawidtowego funkcjonowasradowiska przyrodniczego, a jednoéaie
zapewnienia odpowiednich warunkdéwycia mieszkacom Gminy Michatowice, jest ich
miejsce w systemie obszaréwhronionych wojewodztwa mazowieckiego. Wymienione
wczeniej kompleksy léne i hkowe (w potudniowej ogci Gminy) oraz doliny rzek:
Raszynki i Utraty wchodz w sktad Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajahraz
ktorego podstawowym celem jest zapewnieniegtokci funkcjonalno - przestrzennej
wyrozniajacych se¢ ekosystemow kaych, hkowych i wodnych oraz agrocenoz. W ¢thie
obszaru chronionego krajobrazu obemije szereg zakazow, nakazéw i ogranigze
majacych wptyw na sposob zagospodarowaniayitkowania znacznej gci gminy.

W Pecicach, na powierzchni 63ha, ustanowiono zespotrpdnjczo-krajobrazowy ,Stawy
Pecickie” (Rozporadzenie Nr 76 Wojewody Mazowieckiego z dnia 22dgmernika 2008r.,
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ogtoszone w Dzienniku Ugdowym Wojewddztwa Mazowieckiego nr 194, poz. 7037)
chronigc tym samym fragmenty krajobrazu naturalnego i kolitego stawéw rybnych.

Nadzor nad Zespotem sprawuje—WejewodzkiKenserwator—Przyeddyalnie Regionalny

Konserwator Przyrody.

Ze wzgkdu na wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe;zegdlnym formom ochrony
prawnej podlegaj m.in. cenne fragmenty krajobrazu wiejskiego (zespétyrodniczo-
krajobrazowy wsi Komorow) oraz niektore obszary zabudowy jednorodzirimégvzieleni
(osiedle 1éne Komoréw).

Szczegoblnawartogia przyrodnica odznaczaj sic zachowane zespoty parkowo - patacowe
objete ochronagKonserwatora Zabytkow:

« zespot parkowo - patacowy weé€lcach o 4cznej powierzchni 23,4ha. Jest to park
krajobrazowy o ukitadzie regularnym ze stawem. Z parkieozyt st kompleks
stawow rybnych o powierzchni okoto 50 ha,dhgy ostop dla ptactwa wodnego. Na
terenie parku i terendw podworskich zachowadyliszne drzewa pomnikowe;

+ zespot patacowo - parkowy w Helenowie. Jest to park regularny skomponowany w
roku 1807, przeksztatcony w latach 1859-60 na park krajobrazowy. W parku tym
uznano szeregebow, topol, w tym topa czarnai okazy jesiondw za pomniki
przyrody. Na szczegolnawag: zastuguje tu patzenie systemu wodnego, jaki twerz
stawy, ze starodrzewem (o, graby, topole, sosny, jesiony, lipy), twactzcenny
zespot przyrodniczo — krajobrazowy;

« park zabytkowy w Komorowie z urozmaiconym gatunkowo drzewostanem, w ktorym
wyrdzniono drzewa pomnikowe;

« park krajobrazowy z dworkiem murowano - drewnianym w Regutach;

« cze$¢ osiedla Komordow, powstata z parcelacjiriej, posiada wartafowa zielea -
resztki drzewostanéw daych, obgta zostata ochronionserwatora Zabytkow jako
zespoét urbanistyczny. W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazgsta cz
Komorowa wchodzi w strefochrony urbanistycznej.

Ze wzgkdu na szczegdlne walory krajobrazu przyrodniczegejsoowos¢ Komorow —
Wies (w granicach administracyjnych) zostata uznanaezspat przyrodniczo — krajobrazowy,
uchwah Rady Gminy Michatowice (Uchwata Nr XLI11/183/97).

Gmina Michatowice posiada na swoim terenie liczne pomniki przyrody. Zlokalizowgane s
gtébwnie na terenach jubbjctych ochrom, tj. parkach zabytkowych. Wykaz pomnikéw
przyrody na terenie Gminy zostat ogtoszony w Dzienniku ¢dozvym Wojewodztwa
Mazowieckiego Nr 124, poz. 3634 — Rozpmizenie Nr 19 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 31 lipca 2009rAktualnie pomniki przyrody ustanawiang grzez Gmingw uzgodnieniu

z Regionalnym Dyrektorem Ochronydtiowiska.

Wykaz pomnikoéw przyrody w gminie Michatowice:

Miejscowos¢ | Blizsza lokalizacja Obiekt Nazwa Nazwa Obwod | Wys.
poddany gatunkowa gatunkowa | (cm) (m)
ochronie polska tacinska

Helenéw teren zabytkowego drzewo jesion Fraxinus 380 30

parku w Helenowie, wyniosty excelsior
nad brzegiem

wschodniego stawu

Helenow
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Helenéw okoto 40m na zachéd | grupa drzew | topola biata Populus albal 444, 414 | 32
od zabytkowego patacu (2szt.)
w Helenowie
Helenéw teren zabytkowego grupa drzew | dab Quercus 398, 404,| 21-23
parku w Helenowie, szyputkowy robur 254
okoto 50 m od bramy (3szt.)
wjazdowej
Helenéw teren zabytkowego grupa drzew | dab Quercus 356, 349,| 25-27
parku w Helenowie, szyputkowy robur 382, 443,
przed frontem patacu (11szt) 236, 311,
328, 441,
334, 258,
Komorow Aleja Marrii aleja lipa Tilia 120-220; | 18-
Dabrowskiej drobnolistna | cordata; 100-120 | 20;
(125 szt.); Fraxinus 15
jesion excelsior
wyniosty (2
szt.)
Komoréw Aleja Lipowa, diugéé | aleja lipa Tilia 120-270; | 15-
ok. 500 m, drobnolistna | cordata; 150-200 | 25;
(125 szt.); Aesculus 15-18
kasztanowiec | hippocasta-
pospolity (20 | num
szt.)
Komorow przed domem drzewo dab Quercus 355 25
mieszkalnym, na szyputkowy robur
terenie dzialki
budowlanej
Komoroéw Sanatorium Pestwowe | grupa drzew | klon jawor (2 | Acer 385, 290;| 18;
dla Nerwowo Chorych szt.); klon pseudo- 300; 370;| 27;
w Komorowie/ pospolity; platanus; 310, 270,| 30;
kasztanowiec | Acer 230 27
pospolity; platanoides;
jesion Aesculus
pospolity (3 hippocasta-
szt.) num;
Fraxinus
excelsior
Nowa Wies Komorowskiej 9 drzewo modrzew Larix 220 20
polski polonica
Pecice Parafiasw. Apostotéw | drzewo lipa Tilia cordata | 350 22
Piotra i Pawta w drobnolistna
Pecicach/na terenie
parafii, w poblizu muru
otaczajcego kdciot
Pecice Skarb Pastwa/teren drzewo wiaz Ulmus laevis| 490 32
gospodarstwa szyputkowy
pomocniczo-
ogrodniczego, obok
sadu-Pastwowego
Szpitala dla Nerwowo i
Psychicznie Chorych w
Pruszkowie
Pecice teren parku drzewo lipa Tilia cordata| 662 35

zabytkowego

drobnolistna
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5.3. Analiza stosunkéw wodnych.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B7).
Rys 29 Charakterystyk&odowiska — analiza stosunkéw wodnych, skala 1:Q® 0

Wody powierzchniowe

Gming przecinag doliny Utraty i jej doptywdw. Zimnej Wody, Raszynkiraz innych
drobnych ciekow oraz powzanych z nimi rowow melioracyjnych.

W systemie zardzania gospodaskwodna obszar gminy nalgy do Regionalnego Zaagdu
Gospodarki Wodnej w Warszawie.

Najwigkszy rzeka gminy jest Utrata - prawostronny doptyw Bzury, dtbriej uchodzi w
25,6 km w miécie Sochaczew (Powiat Sochaczewski). Catkowita diuga&ki Utraty
wynosi 76,5 km. Rzeka swoj patek bierze w okolicach miejscowtisZelechow (Powiat
Grodziski gmina Zabia Wola) i przeptywa przez powiat: grodziski, piesyski,
pruszkowski, warszawski zachodni, sochaczewski. Powierzchnia zlewni rzeki Utraty wynosi
792 knf. Gléwne jej doptywy to Zimna Woda, Raszynka (w tym na terenie gminy), Regutka
(row U1, w tym na terenie gminy Michatowicefbikéwka (Kanat Konotopa), Mrowna |,
Rokitnica, Kanat @arowski, Stara Rokitnica, Réw z Leszna, Korytnickeresinka. Rzeka
ptynie przez tereny ytkowane w gtdwnej mierze rolniczo, terengre zajmu jedynie ok.

11 % powierzchni zlewni. Dolina Utraty w gérnym biegu rzeki jesiska i stabo
uksztattowana. Ponej Mrokowa, przechodz juz w granice Powiatu Pruszkowskiego, rzeka
Utrata przeptywa przez szereg stawow.skddkowym biegu meandruje w dolinie znacznie
szerszej i podmokiej. Utrata przeptywa przez gaspice wiksze miejscowas Powiatu
Pruszkowskiego: Nadarzyn, Komorow Wjdlruszkow.

Wynikiem tego jest bardzo zfa jako$éody w Utracie. Rzeka od Pruszkowa ma charakter
pozaklasowy, a na znacznej diugogprzypomina odkryty kolektokciekowy. Woda ma
nienaturalnagbarwe i specyficzny zapach. Badania laboratoryjne wykazig w wodzie w
ciagu prawie catego roku nie ma tlenu rozpuszczonegonlystpuje on w bardzo matych
ilosciach. Zawartosésubstancji organicznych tatwo rozktadalnych (BZWwynosita nawet
okolo 100 mg @dm®, obserwowano réwnie wysokie sgzenia zwizkéw azotowych,
fosforowych i state wyspowanie bakterii z grupy coli.

Ze wzgkdu na znaczenie rzeki (zarbwno przyrodnicze, jalpateczne — zwizane z jej
przebiegiem przez obszar parkuAslazowej Woli) popraw jakosci jej wod naley uzna za
jeden z priorytetow programu ochrodgodowiska Powiatu Pruszkowskiego. Wyméagda
bedzie jednak szerszych prac, gdyodobng zla jakos¢ map wody wszystkich doptywow
Utraty (wg Powiatowego programu ochrongoélowiska)

Na terenie gminy zlokalizowane siwa due zespoty stawdw rybnych we€lcach oraz w
Helenowie, a takg znacznie mniejszy zbiornik retencyjny w Komorowiddre oprocz
funkcji uzytkowych spetniagg wazna role klimatycznai hydrologiczna(retencja wod).

Do utrzymywania zlokalizowanych na terenie gminy sztucznych zbiornikbw wodnych
wykorzystywane s jazy, wikkszos¢ z nich posadowiono na rzece Utracie.¢€6zz tych
urzadzen jest w ztym stanie technicznym i wymaga remontu.
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Jazy zlokalizowane na terenie Gminy Michatowice

Nazwa cieku Hektometry Lokalizacja Rok budowy Gmina
Utrata 49 + 240 &ice 1962 Michatowice
Utrata 51 + 950 Komorow 1994 Michatowice

Raszynka 3+ 350 Reguty 1980 Michatowice
* Zrodio: R. Skarbek, 2005r.
Zagrozenie powodziowe
RZEKA UTRATA
Na zlecenie RZGW w listopadzie 2004r. wykonano ,Studium dla obszarow

nieobwatowanych nazanych na niebezpieciastwo powodzi dla rzeki Utraty”.

Stan zagroenia powodziowego dla terenow zabudowanych (dlauststmiepcego) wedtug
obliczen hydraulicznych przy przeptywie wéd wielkich o prawpbdobiéstwie 1% i 5 %
moze wyshpi¢ w Gminie Michatowice dla kilku budynkow weBicach Matych przy ulicy
Komorowskiej, w pobfiu mostu na Utracie, znajdigiych s¢ w strefie ptytkiego zalewu.
Zgodnie z uregulowaniami Prawa wodnegdcobszary szczegolnego zagenia powodzi.

RZEKA ZIMNA WODA

Na zlecenie RZGW w marcu 2006r. wykonano ,Studium dla potrzeb planéw ochrony
przeciwpowodziowej”.

Dla obydwu rzek sformutowano wytyczne, ktorymi riglesic kierowa przy sporadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i innych opraptavéstycznych:

1. W planach zagospodarowania przestrzennegaataley przewidzié, by w granicach
wyznaczonych przez naturalne zalewy watbo w przyszioéi nie znalazta si nowa
zabudowa mieszkalna lub przemystowa.

2. Ustalenie dokladnych stref zagemia powodziowego w rejonie zabudowy, acavi
ostateczne potwierdzenie ocen podanychzeyyw dokumentacji wymaga bedzie
dodatkowych prac inwentaryzacyjnych i pomiarowych na rozpatrywanym obszarze.

3. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego strefa eragroz
powodziowego winna odpowiadavodzie MWW o p = 1%.

4. W planach operacyjnych zabezpieczenia przeciwpowodziowego w gminachy nale
przyja¢ wock powodziova MWW o p = [%.

5. W strefach plytkiego zalewu do 0.5% ograniczenia anogt mniej restrykcyjne i
na pozostatym obszarze zageoia powodziowego.
Zgodnie z uregulowaniami Prawa wodnegadcsobszary szczegolnego zagenia powodzi.
W obszarach szczegdblnego zagnoia powodzi obowhzuja przepisy odgbne z zakresu
prawa wodnego, w tym: zakaz zabudowy z atkiem uradzer zwiazanych z niezhina
ochrona przeciwpowodziow, urzdzen infrastruktury technicznej oraz innego
zagospodarowania na zasadach gkreech w przepisach oebbnych z zakresu prawa
wodnego dotyczeych ochrony przed powodzi

W celu obnienia zagroenia powodziowego, ktére mezpowstd w wyniku wylewow rzeki
Utraty moxa budowda nowe zbiorniki retencyjne w dolinie Utraty lub jefjoptywow.
Jednake uksztattowanie tych dolin oraz zabudowa nie stajarev tym wzgkdzie wielu
mozliwosci. W dolinie Utraty (na obszarze gminy) istnieje kompleks stawéw rybnych w
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Pecicach oraz zbiornik wodny w Komorowie, ktory spettylko rok przeciwpowodziow.
Jako, ze zbiornik stanowi kluczowrolg w zakresie ochrony przeciwpowodziowej gminy,
nalezy zapewnt petna sprawnos¢ wszystkich urzdzen wodnych. Na rzece Raszynce,
prawostronnym doptywie Utraty uchagtzym do niej w rejonie stawéwePBice, w Maluchach,
istnieje duy, ponad 100ha kompleks stawéw w Falentach, ktérewgpadek powodzi
mogtyby przej¢ wode z rzeki Raszynki, co zmniejszytoby §alwezbraniows na rzece
Utracie.

Melioracje wodne

Na terenie Gminy Michatowice zmeliorowanych jest 1 184hakdiv rolnych. Z poniszych
danych wynikaze istniej znaczne potrzeby w zakresie kontynuowania pracomaglyjnych,
jednak®e postpujaca urbanizacja tych atrakcyjnych terenéw stawia poakiem zapytania
zasadnos&ontynuowania prac melioracyjnych.

Sytuacja w zakresie melioracji przedstawia si nastpujaco (stan na 31.12.2002r.):

Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia Stopien
Gmina uzytkow rolnych | uzytkow rolnych | uzytkdw rolnych | zaspokojenia
wymagajcych | zmeliorowanych -4 oczekupcych na potrzeb
melioracji ha ha melioracg ha melioracji %
1522 1184 - 77,8
- Powierzchnia Dlugos¢ rowow- -
Michatowice uzytkdw rolnych km
zmeliorowanych —
ha
- 936 41.7 -

* Zrodio: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie
*Regionalny ProgranRozwoju Gmin Powiatu Pruszkowskie@tewni Utraty-Program Utrata-2007r.

54. Gleby.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zat. B8)
Rys 30 Rolnicza przestiz@rodukcyjna z podziatem na klasgtki, skala 1: 10 000

W gminie Michatowice przewaja uzytki rolne, ktore zajmuj 66% jej powierzchni (2
283ha). Lasy i tereny zadrzewione stanp®?o (289ha), wody i rowy - 2% (81ha), tereny
komunikacji - 6% (207ha), tereny osiedlowe - 13% (456ha) a pozostate grunty - 5% (157ha).

Udziat uztkow rolnych w ogolnej powierzchni poszczegoinyditgpow geodezyjnych waha
si¢ od 48% (osiedle Komoréw) do 95% (wiSokotow). Powyej 90% uitkow rolnych w
ogolnej powierzchni gruntéw znajdujezsv obrebach: Michatowice Wig wies Opacz Mata,
wies Sokotéw, wig Suchy Las. W wymienionych ofivtach przewza indywidualna
gospodarka rolna. Grunty orne stangwi6% uxtkow rolnych i 54% ogolnej powierzchni
gminy. Najwiksze areaty gruntéw ornych wypuja w obrbach: Sokotow, Reguty, wie
Opacz - Kolonia, wig Pecice. 11% ogolnej powierzchni gruntéw zajmtgreny osiedlowe w
7 obrbach (Michatowice — Osiedle 22%, osiedle Komorévwb%a] wies Reguty - 18%, wig
Opacz Kolonia - 15%, wieGranica - 13%, wie Nowa Wig - 12%, wié Pccice Male -
11%).
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Tereny osiedlowe w gminie Michatowice stanawvickszy procent jej powierzchni (13%)
niz srednio w gminach w granicy dawnego wojewddztwa waanskiego z wyczeniem
Warszawy (7%). Tereny wykorzystywane inaczef fako wytki rolne, wody, lasy i
zadrzewienia (tj. tereny osiedlowe, komunikacji i pozostate) w gminie Michatowice stanowi
rowniez wieksza cze$¢ jej powierzchni (22%) mi srednio w gminach aglomeracii
warszawskiej z wylczeniem Warszawy (15%¥wiadczy to o silnej urbanizacji obszaréw
wiejskich w gminie kosztem y#kéw rolnych.

Gtéwnym zasobensrodowiska przyrodniczego Gminy Michatowice dobre gleby.Ogdina
powierzchnia uytkdw rolnych w gminie wynosi 1 859ha, z czego 90Gta@nows grunty
orne. Sednia powierzchnia gospodarstw wynosi ok. 2,9ha.

Na terenie gminy domingjgleby bardzo dobre, dobresrednie, klas Il - Vb, genaz
zwiazane z glebami Rowniny Blonskiej, pytowe i pylowo - piaszczyste.

Przewaaja gleby brunatne wytlugowane i kéree wyksztalcone z pytdéw ilastych na glinach
lub piaskach, rzadziej na piaskach gliniastych, wéa@zpotudniowej gminy wyksztatcone z
piaskéw gliniastych na podtozpiaskow.

Drugim typem gleb s gleby ptowe, przewaaja one w rejonach Opaczy a wyksztatconezs
pytow zwyktych na piaskach gliniastych mocnych, rzadziej na piaskathdbapach.

Ptatowo wystpuja czarne ziemie zdegradowane, wyksztatcone z pytoykieh na glinach
lub piaskach.

Najlepsze gleby (kompleksow pszennych - bardzo dobrego i dobregokpwjgstw
miejscowogiach: Reguly i Opacz- Kolonia oraz Sokotowdckee Mate, a take na terenie
gospodarstw rolnych w ¢eicach i Komorowie. Pozostate gleby kompleksow pegeh
wystepuja w Sokotowie, Suchym Lesie i¢Bicach oraz Opaczy Koloni, Opaczy Mailej
I Michatowicach Wsi, a talez na terenie gospodarstw rolnych w Regulachgidach

I Komorowie.

Zestawienie klasyfikacji gleboznawczej gruntéw ornych

Grunty orne
I Il Il a Il b IVa | IVb V VI Vliz

\Micha’fowice 0,00 04 14,4 25,0 23\7 18,3 12,9 5,2 D,1
* Dane: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie
Udziat gruntow klas | i Il stanowi ok. 0,4% wszystkich gruntéw ornych. Przajwarunty

klas Ill, IV i V stanowace 94,3%. Grunty klasy VI zajmupowierzchng ok. 5,3%.

Zestawienie klasyfikacji gleboznawczejytizow zielonych —4k, pastwisk i sadow

Uzytki zielone (hki i pastwiska) w tym
I Il 1] 1Y V VI Vliz sady
| Michatowice 0,0 0,0 11,4 25,7 25,3 3,4 0,0 34,1

* Dane: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie

Podobne zestawienie procentowe wpsia dla wytkow zielonych, w ktorych sady zajmuj
ok. 34,1% ich powierzchni.
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Uwarunkowania funkcjonowania rolnictwa

Problemy zwizane z optacalnofa produkcji rolnej i tworzeniem warunkéw rozwoju dla
terenow wiejskich wymagajstrategicznych dziatana skat ogolnopastwows. Trudno jest
lokalnie, na terenie jednej gminy, a nawet powiatu zZdatezwiazania mogce poprawd
warunki z/cia ludnog€i wiejskiej.

Utrudnienia wynikajice ze specyficznych warunkédw naturalnych i stosowangzyczyn
ekonomicznych uproszczenia w technologii uprawy roli ilinosoraz gospodarce
ptodozmianowej, powoddj niekontrolowane ubytki préchnicy, wzrost zachwasnia
chwastami uaizliwymi, znaczne wysjpowanie choréb i szkodnikdéw zwitaszcza zimych,
straczkowych i okopowych.

Na terenie powiatu zbyt wolno powstaniejsca w brang przetworczej i ustugowej otoczenia
rolnictwa.

Rolnictwo regionu cechuje:

Zbyt niska efektywnos@rodukciji.

Zbytnie rozdrobnienie gospodarstw rolnych.

Proces starzeniagsosob zajmujcych s¢ produkci rolna.

Niski dysparytet dochodow rolniczych.

Obawa przed naptywem dotowanych produktéw rolnych z zagranicy.
Brak integracji w sodowisku wiejskim.

Mata dviadomoséi zainteresowanie cztonkostwem w Unii Europejskiej.

Z powyzszych zestawie wynika, ze niewiele gruntdow mara w przysztodi wigzat z
rolnictwem. Powiat Pruszkowski powinien odchaded rolnictwa, starag sk (biorac pod
uwage potencjalne mdiwosci) rozwijac rekreacg, turystykei drobnaprzedsgbiorczosé¢wraz

z sektorem ustug. Mimo to mna wymiené co najmniej dwa czynniki, ktére powinny
spowodowa wspieranie zrestrukturyzowanego rolnictwa.

Po pierwsze - jest nim bliskos§dWarszawy jako waego rynku zbytu dla produkciji
ogrodniczej, sadowniczej, warzywniczej itp.

Po drugie - rozwoj przetwdrstwa obrobki wstej owocow oraz przechowalnictwa pozwoli
rozwija¢ istniepcy juz eksport na rynki Unii Europejskiej i wschodnie.

5.5.  Warunki hydrogeologiczne.

Geomorfologia - rzéba terenu

Gmina Michalowice potogna jest w potudniowej gci Rowniny towicko - Btonskiej.
Mezoregion ten, jako mzy od przylegacej od potudnia Wysoczyzny Rawskiej, po recesiji
ladolodu stadiatu mazowiecko - podlaskiego (Warty) lpgdt intensywnym procesom
erozyjno - denudacyjnym. Efektem jest stosunkowo ptaska, mato urozmaicéba teesnu.

Powierzchnia rowniny denudacyjnej ksztattuje sa wysokogi od ok. 100m n.p.m. w €gci
p6inocnej do 110m n.p.m. na potudniu. dk8zos¢ form pochodzenia lodowcowego ulegta
catkowitemu zniszczeniu. Tylko najeksze z nich pozostaty jako stosunkowo stabo
zarysowane wzgoérza.aS0 kemy znajdujce st w okolicy Nowej Wsi, Komorowa, ¢eic,
Suchego Lasu i Sokotowa o wysoko$vzglednej 2 - 5m.

Obnizenia wytopiskowe zostaty wypetnione osadami i przesone w doliny rzeczne.

Gming przecinag doliny Utraty i jej doptywow Zimnej Wody, Raszynkinnych drobnych
ciekow oraz powdzanych z nimi rowow melioracyjnych. Te stosunkowerekie doliny nie
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maja wyraznych krawedzi erozyjnych, cgsto tworz ciagi polczonych obnien
wytopiskowych. Dna dolin pot@ne g 2 - 4m poniej powierzchni rowniny denudacyjne;.

Budowa geologiczna

Obszar gminy zbudowany jest z utworéw czwargdomwvych. Miazszos¢ czwartorzdu waha
si¢ od ok. 20m przy granicy z Piastowem do ok. 100meyonie Nowej WSsi. Przeginie
Miazszos¢ czwartorzdu na dominujcej czsci gminy wynosi ok. 40m. Czwartagd lezy na
stabo sfatdowanych itach pstrych pliocenu amsizo<i przekraczajcej 100m.

Plejstocen - glacjalna €&t czwartorzdu - reprezentowany jest przez osady preglacjatu

i czterech cykli glacjalnych, na ktére skiagaje poziomy glin zwatowych, piaski twiry
wodnolodowcowe oraz piaski i mutki zastoiskowe. Cykle glacjalne miejscami poprzedzielane
sa seriami osadow rzecznych i jeziornych reprezenygh okresy interglacjalne.

Spo¥6d wymienionych osadow wkszos¢ to warstwy niecigle - o0 ograniczonym
rozprzestrzenieniu i bardzo zmiennejapsizoLi. Jedynie poziom gliny zwatowej stadiatu
maksymalnego zlodowaceni&odkowopolskiego oraz #ca ponkej warstwa piaskow
rzecznych i wodnolodowcowych twarmiazsze i cagte warstwy wysipujace praktycznie na
catej powierzchni gminy.

Wsréd piaskow zwirdw tej warstwy wystpuje gidwny czwartorgdowy poziom wodonaty.
Warstwa glin zwatowych stadialu maksymalnego na znacznym obszarzepwgsina
powierzchni odstaniag sk z pod cienkich osadow stadialu mazowiecko - poddagk
Stanowi ona skutecznzolacg dla wod podziemnych giéwnego poziomu wodoreso.

Grunty budowlane

Bezpogednio na powierzchni, twogz podiaze budowlane, poza poziomem gliny zwatowe]
wystepuja osady reprezentage stadiat mazowiecko - podlaski i utwory miodsze. t&
cienkie warstwy glin zwatowych; piaski wodnolodowcowe, kemowe, rzeczne i eluwialne;
muiki i pyly zastoiskowe i peryglacjalne oraz holaskie utwory organogeniczne. ¥szos¢
sposrdd wymienionych osadow tworzy nod podioe gruntowe.

Problemy geotechniczne mggtwarzé jedynie spoiste grunty zastoiskowe i peryglacjalne
oraz grunty organiczne.

Spoiste grunty zastoiskowe i peryglacjalne wyksztalcone jako pyly i gliny pylasstocz
odznaczaj sic wysokim stopniem plastycznosi z tego wzgidu stanowq one nose, ale
trudne podtoe budowlane - wymagagpecjalnego fundamentowaniagsto odwodnienia.

Grunty zastoiskowe wygpuja w rejonie Opaczy, Regut i na wschod od SokotowaisSe
grunty peryglacjalne twoszcienka pokrywe na ronych gruntach. Ich rozprzestrzenienie jest
znaczne. Z uwagi ha memiazszosénie stanowq one istotnej przeszkody przy posadowieniu
obiektéw budowlanych - powinny bysunete z wykopu fundamentowego.

Grunty organiczne wyspuja w obrbie dolin rzecznych i obsén. Miazszos¢ich najczsciej
nie przekracza 2 m. Przewde na obszarach ich wyggbwania mamy rownoczeie do
czynienia z wysokim poziomem woéd gruntowych. Grunty organicznezyataktowa jako
nienofne.

Wody podziemne

Na terenie gminy wody podziemne wystja w utworach trzecio- i czwartogdowych.
Warstwy wodonode trzeciorzdu wystpuja w obrebie serii miocéskiej i w oligocenie.

Wody poziomu miocéskiego (na gibokosci ok. 170m) posiadajzabarwienie pochodee od
wegla brunatnego, co stanowi podstawowe ograniczendhwykorzystaniu.
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Wody oligocenu o wysokiej jakoi i korzystnych parametrach hydrogeologicznych
wystepuja w obrbie chronionego zbiornika subniecki warszawskiejghgokosci 200 —
220m. Zbiornik ten wydzielono na Mapie Obszaréw Gtownych Zbiornikow Waod
Podziemnych (G.Z.W.P.) w Polsce pod numerem 215A jako wym@gagzczegolnej
ochrony.

Poziomy trzeciorgdowe g izolowane od powierzchni przez gnsz ciagla serk praktycznie
nieprzepuszczalnych itow pliocenu.

Wody podziemne w utworach czwartedopwych, twora na terenie gminy co najmniej dwa
poziomy wodonoge. Gitéwna warstwa yikowa czwartorgdu wystpuje wsrod serii
preglacjalnej oraz piaskéw Awirbw wodnolodowcowych leacych ponkej spgu warstwy
glin zwatowych stadialu maksymalnego zlodowacenkowopolskiego.

Miazszos¢ warstwy wodonadej przecttnie na terenie gminy wynosi 10 - 30m. Mniejsza jest
w okolicy Recic, a w rejonie Nowej Wsi przekracza 50m.

Przewanie napéte zwierciadto wody gruntowej gtéwnego poziomu czaeesdu znajduje
Si¢ na gkbokogki 3 - 6m p.p.t. Jakos&dd podziemnych gtdwnego poziomu wodomego nie
budzi zastrzeen, ale lokalnie potrzebne jest jej uzdatnienie.

Powierzchniowy poziom wodonao§ oddzielony jest od poziomuelpiszego cigta warstwg
gliny zwatowej. Woda w nim zawarta pochodzi z opadéw atmosferycznych graoyatizse

na trudno przepuszczalnym podéo2AWystpuje ona w cienkiej, powierzchniowej warstwie
piaskow rénej genezy lub jakoaszenia w stropowej partii glin zwatowych. sz
Miazszos¢ warstwa wodonota osiga w dolinach rzecznych. Wody gruntowe poziomu
przypowierzchniowego drenowane przez state cieki powierzchniowe i rowy meliora@yjn
odbierajce wody z sieci drena rolniczego.

Przypowierzchniowy poziom wodonny jest silnie uzateniony od aktualnych warunkow
pogodowych. Zwierciadto wody gruntowej podlega okresowym wahaniom wrzsgte od
aktualnego bilansu opaddéw i parowania. Wielkeé&ha zwierciadta wody gruntowej wynosi
1,5 -2 m w okresach wieloletnich, aleeéniorocznie nie przekracza 1 m.

W okresach mokrych przypowierzchniowe wody gruntowe gptgh prawie na catym
obszarze, a w okresach suchych poza dolinamgcaavo zanikag. Przy utrudnionym ze
wzgledu na mate spadki odptywie powierzchniowym, wodyypawvierzchniowe wyspuja
ptytko a okresowo twokgz rozlewiska na powierzchni. Dotyczy to gtownie olbigza
zbudowanych z gruntéw spoistych. W e¢tie wzgérz kemowych - Komoréw, Suchy Las,
Pecice - woda gruntowa wygtuje gkbiej.

Przypowierzchniowa warstwa wodona nie jest izolowana od powierzchni acstnodiwosé
przedostawania sidon zanieczyszcie Brak podziemnego przeptywu woéd (doptywu z
zewndrz) oraz wzgidnie mala ohjtos¢ warstwy wodonadej sprawiag, ze moz tu
nastpowa: kumulowanie s zanieczyszczei postpujaca degradacja ich jakois

Gtowne zrodta zagroenia dla jakogi wéd podziemnych pierwszego poziomu to infiltrazja
osadnikdéw nieczystas i chemizacja rolnictwa.

Wody przypowierzchniowe stanoaypodstawowe techniczne ograniczenie w podpiwniczeniu
obiektow budowlanych i realizacji wdzen infrastruktury podziemnej. Obecnosédd
przypowierzchniowych sprawiaze ptytko wystpujace grunty spoiste - gliny zwatowe

I mutki zastoiskowe maj wysoka wilgotnos¢ naturalng co zdecydowanie ohira ich
przydatnos¢do bezpoedniego posadowienia.

Réwnoczénie obecnos¢ ptytkiego poziomu wod gruntowych jest bardzo isyotn
czynnikiem ksztattujcym warunki siedliskowe szaty fo$nej.
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Rys. 31 Warunki hydrogeologiczne.
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5.6. Zagrozenia i uciazliwosci (rys 32, poniej)
Obszary problemowe i zagrognia (Zafacznik nr V (C6)).

5.6.1.Zanieczyszczenia powietrza

Gmina Michatowie nie jest bezp@dnio obgta badaniami zanieczyszdzepowietrza
aimosferycznego, dlatego podaneeajidane odnoszsie do catego Powiatu Pruszkowskiego
(wg ,powiatowego programu ochrongodowiska”).

Jakosc powietrza atmosferycznego na terenie Powiatu Povgzkiego nie jest zadowahag.
Sktadap si¢ na to dwie podstawowe przyczyny:

» oddziatywanie #ddet lokalnych,

» oddziatlywanie zanieczyszaze aglomeracji warszawskiej asednich powiatow.

Wsréd lokalnych zrodet zanieczyszczenia napkszy wplyw na pogorszenie jakos

powietrza maj:

* emisja punktowa z podmiotow gospodarczych;

* niska emisja: z piecéw gglowych w indywidualnych budynkach jednorodzinnych,
zaktadow przemystowych, gospodarstw ogrodniczych itp.

e transport samochodowy,

* nielegalne spalanie odpadow (w piecach domowych i innych).

5.6.2.Emisja

Wielkos¢ emisji zanieczyszche do powietrza atmosferycznego z terenu Powiatu
Pruszkowskiego zostata rozpoznana przez WI@®@ odniesieniu do emisji punktowej,
powierzchniowej i liniowe;.

Wielko$¢ emisji ze zrédet punktowych zostata przedstawiona w psrej tabeli. Pod
wzgledem iloci odprowadzanego do powietrza, zeddet punktowych, dwutlenku siarki
Powiat Pruszkowski zajmuje drugie miejsce (po Powiecie Kozienickim) w Wojewodztwie
Mazowieckim. Réwnie duw jest emisja dwutlenku azotu — Powiat Pruszkowest frzecim,

co do wielkogi emisji powiatem wojewddztwa (po kozienickim i walinskim). Znacaco
mniejszy jest udziat powiatu w ogoélnym bilansie emisji wojewddztwa podadegh emis;ji
tlenku wegla i pytu zawieszonego PM10.

Powietrze atmosferyczne, oprécz wdd powierzchniowych, jest najbardzigjiwgna na
zanieczyszczenia komponentesrodowiska, a jednoczeie bezpogednio decydujcym o
warunkach ycia cztowieka, zwiera i roslin.

O stanie powietrza decyduganieczyszczenia z lokalnych emitorOw oraz zansnzzenia
ptynace z Warszawy. Do tych pierwszych nalekottownie zaktadowe i osiedlowe oraz
zaktady przemystowe. Zanieczyszczenia z tych obiektéw powaigkszenie obecnas w
powietrzu SQ, NO i pylu opadajcego. Przy silnej koncentracji zabudowy pewien wphav
pogorszenie gistanu sanitarnego atmosfery ma brak zorganizowasggifemu zaopatrzenia
mieszkacow w energi cieplna Wzrost zanieczyszczenia notuje ®i okresie grzewczym.
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Badania powietrza w 2003 r.

Parametr JednostKi Punkt Punkt Wartosé Wartos¢
pomiarowy | pomiarowy | dopuszczal dopuszczalna dla
w w Piastowie] nadla | PM10 powtkszona
Pruszkowie PM10 | o margines toleranc]i
Liczba pomiarow 340 70
dobowych w roku
Pokrycie roku % 93.2 19.2
Najnizsze sgzenie ug/m’ 26,7 26.7
dobowe
Najwyzsze sgzenie ug/m’ 177,15 196,7
dobowe
Stezenie gednie ug/m’ 51,7 47,3 40 44,8
roczne
Liczba wartogi skz. 129 21 35
dobowych wikszych
od 50pg/m’
Liczba warto€i stezen 6 35
dobowych wikszych
od 65pg/m®

* Dane: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie

Jakos¢powietrza w Powiecie Pruszkowskim jest wynikiem aiyricznej urbanizacji terenéw
powiatu oraz bezpo&dniej migracji zanieczyszcaelrog powietrznaz powiatéw gsiednich.

Zanieczyszczenia wod powierzchniowych, podziemnych i gruntu

Wody powierzchniowe na terenie gminya Sznacznie zanieczyszczone.a Sone
zanieczyszczane powierzchniowo odprowadzanyoiekami. Trzy gtowne rzeki (Utrata,
Raszynka i Zimna Woda) na terenie gminy zostaly zakwalifikowane przez Wojewddzki
Inspektorat Ochrongrodowiska w Warszawie (Raport: "Starodowiska w wojewodztwie
mazowieckim”, Warszawa 2001) do rzek pozaklasowych. Zgodnie z zdgada mowi,ze

jeden ze wskaikow znajdzie i w klasie "non", to cala rzeka na tym odcinku jest
traktowana jako pozaklasowa. Najgorzej w tym zestawieniu wypada Utrata, ktérej wody nie
odpowiadag normom ze wzgldu na przekroczenia we wszystkich grupach isikew:
fizykochemicznych, bakteriologicznych i hydrobiologicznych.

Jakos¢ wody w rzekach wojewddztwa mazowieckiego w 2001 urokvg stzen

charakterystycznych.

llogé Klasyfikacja rzek [w km]
Nazwa | punkt ;adapra fizykochemiczna]  bakteriologiczng hydrobiologiczna ogodina
rzeki 6w na rzelliig[clircn] TN | ol | |

rzece non non non non
Utrata 10 68,2 of] o 682 0 187527 o| o 496 52| o o 682
Raszynka| 2 5,6 o o 54 d9 Q 56 D 56 0 0 0o |0 56
Zimna 2 16,3 o| ol 163 0| o 167 d 1430 0 o| ol 163
Woda

Zrodio: “Raport Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrofigodowiska w Warszawie. Stafrodowiska w wojewddztwie
mazowieckim”, Inspekcja Ochror§rodowiska, Warszawa 2001
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Tak dwe zanieczyszczenie wymienionych rzek spowodowane hgg przede
wszystkim odprowadzaniedtiekdéw - bezpagednio do nich lub do rowéw melioracyjnych -
przez obiekty i zaktady pot@ne w wikszo&i poza granicami gminy Michatowice (zjawisko
tzw. importu zanieczyszcag W przypadku Utraty stwierdzono 11 znacych zrodet
zanieczyszcag znajduapcych sé w gornym biegu rzeki (m.in. Gospodarstwa Rolne w
Walendowie i Lazach, Instytut Genetyki i Hodowli ZwigrPAN w Jastrgbcu i Kossowie
oraz jednostka wojskowa w-Rei§ Kajetanach), a w przypadku Raszynki zi&det (m.in.
Centrum Handlowe IKEA w Jankach, Miejskie Przebgrstwo Wodocigow i Kanalizacji
w Warszawie - wylot kanatu przy ul. Szyszkowej, Hodowlano-Rolnicza Spoétdzielnia w
Dawidach oraz Wytwornia Surowic i Szczepionek w Zamieniu).

Aktualnie zlikwidowano Gospodarstwa Rolne w Walendow tazach oraz jednostke
wojskowa w Kajetanach), acieki z Instytutu Genetyki i Hodowli Zwiegz PAN w Jastrgbcu
odprowadzane SA do oczyszczalni w Kosowie. W przypadku Raszynki: Centrum Handlowe
IKEA w Jankach, Hodowlano-Rolnicza Spoétdzielnia w Dawidach oraz Wytwoérnia Surowic i
Szczepionek w Zamieniu posiagaytasne oczyszczalnieiekow.

Wewngrzna przyczynazanieczyszczenia wod jest jeszcze niedostateczpesagnie gminy

w kompleksow infrastruktuge wodochagowo - kanalizacyja - przede wszystkim niepeiny
zaskg kanalizacji sanitarnej, choceianalery tu podkrsli¢, ze prowadzona od lat polityka
gminy w zakresie budowy kanalizacji sanitarnej w bardzo zmacsposob ogranicza t
przyczyre zanieczyszczenia wod. Nadal g przyczyna jest prawie zupeiny brak
kanalizacji deszczowejScieki zwiazane z zabudoy mieszkaniow i rekreacyjna oraz
zaktadami produkcyjno - ustugowymi traf@ajbardzo cgsto do nieszczelnych szamb
(podobnie ma si w wielu przypadkach sytuacja z odpadami). Na @Ekos¢ wod
podziemnych i powierzchniowych maajtakze wptyw zanieczyszczenia wielkoobszarowe
pochodzenia rolniczego oraz z powietrza.

Wody wgkbne uytkowego poziomu czwartogdowego (gt.20 - 40m) zostalty
sklasyfikowane wg ,Mapy mdivosci wykorzystania zasobow i jakciswod podziemnych
wojewoOdztwa warszawskiego dla potrzeb planowania przestrzennego” - Etap | - Aktualny
stan rozpoznania zasobow i jakbswod podziemnych w utworach czwartedpwych
»HYDROCONSULT, Warszawa 1994 r; Przegsorstwo Geologiczne 1989” - w wkszogi
obszaru gminy - jako wyraie zmienione antropogenicznie oraz wesk potnocno-
zachodniej jako wody zdegradowane silnie i bardzo silnie zmienione antropogenicznie.

W rejonach zabudowy nieskanalizowane] gtdwnym problemem jest zanieczyszczenie |
poziomu wod gruntowych, ujmowanych studniami przydomowymi. Jakait w studniach
jest zta, gtdwniegone zanieczyszczane zgkami azotowymi.

Wedtug opracowania ,Pasmo zachodnie wojewodztwa warszawskiego - stan ienagroz
srodowiska przyrodniczego”, Pracowania Studiow Regiopch UW, B. Ciszewska,
M. Zgorzelska, gleby szczegoblnie w pétnocnejscz gminy, s nadmiernie zanieczyszczone
otowiem.

5.6.3.Kopaliny

Na terenie gminy Michatowice prowadzksbecnie wydobycia surowcow mineralnych, na
terenie ztoa Sokotdéw Janki. Jest to z® kruszywa naturalnego o zasobach bilansowych 242
tys. m3. Pozostate ni@ gksploatowane, 0 zmienionym przeznaczeniu terenu.
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Obszar wyrobiska Komoréw - Nowa Wiwvrraz z terenami przylegtymi zagospodarowano na
dziatki pracownicze.

Natomiast obszar poeksploatacyjny ecieach (dwa wyrobiska) stancynieuztek.

5.6.4.Lasy

Zagroznia laséw wiza sie z oddziatywaniem czynnikdw naturalnych (gradacjeadéw,
infekcje grzybowe, szkody wy4dzone przez zwierzyngtowa, warunki pogodowe, itp.)oraz
antropogenicznych (zanieczyszczenia wéd, powietrza, gleby, zmiany stosunkéw wodnych,
pozary). Do szczegolnych zagmv naleza pozary. Szacuje 8 ze ich najczstszymi
przyczynami § podpalenia [okoto 47%] oraz nieostrmé¢ w obchodzeniu 8iz ogniem
[okoto 46%]. Ponadto niekorzystna jest duffagmentacja kompleksowsheych oraz wzrost
urbanizacji i uprzemystowienia.

Zagrozniem dla terendw chronionych jest niewgpstwanie otulin i brakswiadomogi
ekologicznej vérod mieszkacow.

Pomniki przyrody, ktore w wikszogi znajduj sic wzdtuwz gtdwnych drog, $ zagroone
przez rozbudow infrastruktury technicznej dla potrzeb mieszkahvect

5.6.5.Halas

Ochrona przed hatasem olip @ tereny przeznaczone pod zabudomieszkaniow, pod
szpitale i domy opieki spotecznej, pod budynki zméne ze statym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mtodzigy, tereny na cele uzdrowiskowe oraz cele rekreacyjostugowe
poza miastem.

Najbardziej ucizliwy dla cztowieka hatas generurodta komunikacyjne i przemystowe.
Hatas drogowy, nakacy do grupyzrédet liniowych, wystépuje w otoczeniu drog szybkiego
ruchu. § to drogi gtéwnie powiatowe i wojewoddzkie. Hatas wpolowany jest dugm
natezeniem ruchu w ulicach orazazlakoscia nawierzchni drogowych.

Hatas kolejowy powstaje w wyniku eksploatacji linii kolejowej relacji Warszawa - Grodzisk
Mazowiecki (Warszawska Kolej Dojazdowa).

Klimat akustyczny gminy jest zagroay hatasem lotniczym. W bliskinasedztwie znajduje
si¢ port lotniczy Warszawa - Qkie (im. Fryderyka Chopina).

Dodatkowe ucizliwosci spowodowane emigjhatasu dosrodowiska powstaj w wyniku
dziatalno<i matych zaktadow.

5.6.6.Hatas lotniczy
Pdétnocno - wschodni obszar gminy Michatowice margy jest na hatas lotniczy.
Na rysunku 32 wskazano zegiobszaru ograniczonegoyikowania OOU oraz stref Z1 i Z2

Ograniczenia | zasady gospodarowania na tych terenachslakuechwata Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r. Zgodnie z uchwat
obszarze ograniczonego wkowania okréla sk wymagania techniczne dotyce
budynkow:
1) w nowoprojektowanych budynkach najezapewné odpowiedni izolacyjnoscscian
zewngrznych, okien i drzwi w@ianach zewrigznych, dachow i stropodachow;
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2) w istniepcych budynkach naky zastosowa zabezpieczenia zapewnieg wiaciwy
klimat akustyczny w pomieszczeniach;
3) w oznaczonej na rysunku planu strefie Z1 obszaru ograniczonggikowania dla
Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie:
a) zakazuje si lokalizowania budynkéw o funkcji mieszkaniowej, Ise&aniowo -
ustugowej, zagrodowej, zamieszkania zbiorowego, szpitali, domdw opieki
spotecznej oraz o funkcjach zwanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci

I mlodziezy,
b) zakazuje s zmiany funkcji budynkow istniegych na budynki o funkciji
mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zagrodowej, zamieszkania

zbiorowego, szpitali, domow opieki spotecznej oraz o funkcjachzamiych ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodaye

4) w oznaczonej na rysunku planu strefie Z2 obszaru ograniczonggkowania dla

Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie,:

a) zakazuje s lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, doméw ieki
spotecznej oraz o funkcjach zwanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
I mlodziezy,

b) zakazuje s zmiany funkcji budynkow istniegych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mkgz szpitali i
domow opieki spoteczne;.

Zaskgi te okrdlaja rejony zagroen hatasem, ktére natg uwzgkdniat przy sporzdzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

5.6.7.Gospodarka odpadami statymi (wg Strategii Rozwoju Gminy Michatowie do 2020r.)

Gmina Michatowice nie dysponuje wlasnym skladowiskiem odpadéw statych ani nie planuje
jego budowy. Odpady, ktére powstaja terenie Gminy lokowaneyty sz nha nasipujacych
skladowiskach: tubna, Gostynir¥,yrardéw, Goranin, Grabowiec gm. Stubice, Kafisie
Franki gm. Krofiewice, Stabomierz - Krzpwka, Mniszki oraz na rekultywowanym
sktadowisku ,Goéra Zbikowska” w Pruszkowie jako wypetnienie bryly sktadeka.
Natomiast nieczysta$ ptynne wywobne @ na stacje zlewne MZO Pruszkéw i MPO
Warszawa oraz na oczyszczalnéciekbw w Raszynie. lla@d odpaddéw komunalnych
wywozonych z terenu Gminy od 2002 rokairsonitorowane i z roku na rok ich ilo$¢zrasta.

Za 2005 rok jest to 6072 ton. Wzrasta rowrge roku ilos¢odpaddw zebranych selektywnie
oraz wykorzystanych gospodarczo (poddanych recyklingowi) - 148 ton 2005 w rokuga takz
przekazanych do kompostowania - 987 ton 2005 w roku (kompostownie w Grodzisku
Mazowieckim i w Warszawie). Wygbuja lokalne problemy z usuwaniem z terenu Gminy
odpadow budowlanych (gruz, ziemia). Dzikie wysypiska wysfa okresowo szczegdlnie na
styku sasiednich gmin z GminMichatowice.

Uchwah Nr XLV/425/2006 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 zdaiernika 2006r.
wprowadzono ,Regulamin utrzymania czystiog porzadku na terenie Gminy Michatowice”,

ktory jest podstaw do uregulowania calej gospodarki odpadami oraz vz
odpowiednich systemow odbioru poszczegdlnych strumieni odpadéw, zawartych w odpadach
komunalnych. Regulamin ten wprowadzit npyakos¢ w gospodarce odpadami na terenie
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Gminy, poniewa natoxt zarowno na mieszkadw, jak i firmy wywozowe, nowe obowzki,
m.in. na:

* mieszkacow obowizek segregowania odpadow,
« firmy wywozowe - odzysk, w poszczegélnych latach éiorgych ilosci (w kilogramach),
kazdego rodzaju strumienia odpadu statego.

5.6.8.0graniczenia wysokokobiektow budowlanych i naturalnych.

Na rysunku 32 iV (C6) wskazano granice powierzchni ogranicyel) wysokoséobiektow
w rejonie lotniska Chopina w Warszawie oraz w @i dziatania lotniczych usdzen
naziemnych.

W obszarze tym, zgodnie z przepisamigbaiymi z zakresu prawa lotniczego, obexuije
uwzglednienie zasigu powierzchni ograniczggych wysokoéi obiektow (dopuszczalne
gabaryty obiektow budowlanych i naturalnych w tym wkiawestycji celu publicznego
z zakresu dcznogi publicznej) nad poziom morza, a prowadzona nanierdziatalnosinie
moze stanowd zagroznia dla startacych i lkdujacych statkdbw powietrznych
(w tym budowy i rozbudowy obiektéw budowlanych, ktére mstanowé zrodto zerowania
ptakow).
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6. Uwarunkowania rozwoju komunikacji

Rys 33 Analiza stanu komunikacji, skala 1: 10 000,
Czs¢ B - Dokumentacja graficzna (rys. B9)

Rys 34 Pasmo zachodnie Aglomeracji Warszawskiej- schemat.

6.1. Stan systemu komunikaciji.

Powizania komunikacyjne Gminy Michatowice odbywagic w stanie istnigicym w
oparciu o ukiad drég krajowych, wojewodzkich i powiatowych, na ktory skiadgj
nastpujace elementy sieci drogowej:

- dla powhzax zewndrznych w skali kraju i regionu — drogi krajowe i
wojewddzkie:

e autostrada A-2 (na terenie Gminy w klasie drogi ekspresowej jako Potudniowa
Obwodnica Warszawy),

» Trasa Salomea — Wolica w klasie drogi ekspresowej,

« droga wojewddzka nr 719 (Warszawa — PruszkowZyrardow — Kamion —
4km),

» droga krajowa nr 7 (Gamsk — Warszawa — Krakéw — granicanséwa) droga
krajowa nr 8 (Warszawa/Janki — Wroctaw — granicagpaa).

» Drogi krajowe nr 7 i 8 przebieggjpoza obszarem Gminy Michatowice
| zapewniag

 moziwos¢ dojazdu do Gminy za pogdnictwem niej wymienionych drég
powiatowych (nr 01501W, 01503W, 01410W0km) przebiegajcych réwnie
przez gminy Raszyn i Nadarzyn.

— dla powhzan z gminami i miastami gsiadupcymi oraz dla powizan w skali
Gminy — drogi powiatowe:

e droga nr 01501(aktualnie 3113W)Michatowice-Osiedle — Opacz Mata —
Raszyn — (cig ulic Jesionowa — Polna — Pruszkowska w Raszynie),

e droga nr 0150Zaktualnie 3114W)Warszawa (Ursus) — Reguty —edtce —
Suchy Las Wolica,

» droga nr 01503aktualnie 3115W)Helenow — Osiedle Komoréw — Sokotow
— do drogi nr 8 (aig ulic Brzozowa w Pruszkowie — M. dbrowskiej] —
Komorowska — Sokotowska),

» droga nr 01504 (aktualnie 3116WPgcice — Pruszkdw,

e droga nr 01514aktualnie 3123W) Granica — Nowa Wie— do drogi nr 719
(ul. Gtéwna w Nowej Wsi),

* droga nr 0141@aktualnie 3107W) Nadarzyn — Granica — Osiedle Komoréw
— Pruszkow.

Doprowadzenie ruchu do drég krajowych, wojewdédzkich i gminnych odbywaaprzez
drogi gminne (150km).

Najbardziej obcizonym ruchem samochodowym elementem sieci drogowengjest droga
wojewddzka nr 719. Wg pomiarredniego dobowego ruchu pojazdéw samochodowych na
sieci drog krajowych (wykonanego przez CBP — BD i M ,Transprojekt” w Warszawie w
1995 r.) naizenie ruchu na w/w drodze wynosito:

na odcinku Warszawa — Pruszkéw 17900 poj. um/dabgbu kierunkach (tj. ok.

1800 poj.um/godz. szczytu.

na odcinku Pruszkéw — Grodzisk Maz. 11700 poj.um¢dabobu kierunkach (tj.

ok. 1200 poj. um/godz. szczytu.
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Wedtug pomiaréw ruchu w 2010r (Transprojekt).
Najbardziej obeizonymi odcinkami drég wojewddzkich w kraju, na ktany8DR w 2010
roku przekraczat 30000 poj./dglzyty:
-droga nr 719, odcinek Reguty-Pruszkéw, SDR = 42383 poj./dobe
-droga nr 719, odcinek Warszawa-Reguty, SDR = 41118 poj./dobg
W istniepcym uktadzie komunikacyjnym gminy za niekorzystnéemauzna:
— utrzymywanie powqzan komunikacyjnych z Warszaw praktycznie tylko za
posrednictwem jednej drogi wojewoddzkiej nr 719 (Al. deolimskie),
— brak sprawnych powran Michatowic z drog krajowa nr 7 (Al. Krakowska w
Raszynie),
— brak sprawnych dojazdoéw do Gminy z kierunku potudniowego zaréwno w skali kraju
jak i z gmin gsiednich,
- brak tras zapewniagych motiwosci przeprowadzenia ruchéw o charakterze
tranzytowym poza obszarami silnie zurbanizowanymi,
— obstug: zagospodarowania przylegtego do drogi wojewodzikief19 bezpaednio z
tej drogi,
— brak sprawnych patzen drogowych z siedzibkJrzedu Gminy,
— brak komunikacji autobusowej dla obstugi wsi Sokotoéw, Suchy Lesce.

Zaktada si utrzymanie (wg dotychczasowych opracéawaanistycznych) przebiegow tras
ponadlokalnych tj.:
— autostrady A-2 (na terenie Gminy w klasie drogi ekspresowejy +tealizacji
Potudniowa Obwodnica Warszawy,
— Trasy Salomea — Wolica - w realizacjezet Opacz,
— Trasy Ksizat Mazowieckich (wariantowanie realizacji | przebiegu),
— obejcia Nowej Wsi (droga wojewddzka ,Paszkowianka”).

W zakresie komunikacji zbiorowej obstuga Gminy opietansi komunikacji kolejowej (linia
WKD Warszawa — Grodzisk Maz.) z istrieymi na terenie gminy przystankami: ,Opacz”,
(9,3km od dworca Warszawa- Centralngylichatowice” (11,1km od dworca Warszawa-
Centralna) ,Reguty” (12,6km od dworca Warszawa- Centralnggomoréw” (17,8km od
dworca Warszawa- CentralngNowa Wies Warszawska'(19,2km od dworca Warszawa-
Centralna)

W poinocno zachodnich rejonach gminy przebiegezdica PKP — WKD nie
wykorzystywana w obstudze komunikacyjnej gminyctnica ta mogtaby l#potencjalnym
korytarzem dla ,szynobusu’jézacego przystanek WKD Komorow z przystankiem PKP —
SKM Pruszkow.

W celu skoordynowania zamiefzekomunikacyjnych pozwalagych na wyznaczenie i
realizacg tras umoliwiajacych przeprowadzenie ruchéw adiwych poza silnie
zurbanizowanymi obszarami Gminy jak i usprawgigch powazanie z zewrigznym
uktadem komunikacyjnym, powinna nagi¢ scista wspoétpraca z whladzami terendw
sasiadupcych z GmingMichalowice a zwlaszcza gminy Raszyn, gminy Nadarzyniasta
Pruszkowa. W/w wspoipraca powinna dotyezydéwniez wprowadzenia komunikacji
autobusowej w powazaniu z ling WKD.

Jednoczénie powinny zostawyznaczone trasy:
— pozwalapce na powjqzanie z Warszawvbez posednictwa drogi wojewodzkiej nr 719,
— umodiwiajace dojazdy do terenéw Gminy od strony drég krajowychi nr 8,
— zapewniajce modiwos¢ przeprowadzenia ruchow o charakterze tranzytowymapo
obszarami intensywnej zabudowy,
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— usprawniajce pokczenia obszaréw Gminy z siedzibzedu Gminy oraz z siedziba
powiatu.
Ustalenie sposobu obstugi zagospodarowania w bezghaién otoczeniu drogi wojewddzkiej
nr 719 wymaga oabnych, szczegotowych opracofiva

W Studium wskazuje sitereny gminy, stabo zainwestowane, do przeksziadite ktdrych
okresla sk uwarunkowania wynikage z mo#iwosci obstugi komunikacyjneyj;

- rejon Sokotow, z tatwo dogbnymi komunikacyjnie terenami za peflinictwem drogi
powiatowej 01503 (dawna wojewddzka), posiadej skrzyowanie z drogkrajowa
nrv;

- rejon Opacz (cg¢ potudniowa — po pid .stronie WKD), ktérego obstuga
komunikacyjna bytaby mdiva za pofednictwem cigu ul. Szyszkowa Srodkowa
po jego uprzedniej modernizaciji;

- rejon Opacz (ag¢ poétnocna —po poétnocnej stronie WKD) dla ktérego esapienie
obstugi komunikacyjnej wymagdabedzie przeksztatldedawnej drogi krajowej 719
(obecnie wojewodzka), w zakresie pgran z terenami potagnymi po potudniowej
stronie drogi;

- rejon Reguly dla ktdrego zapewnienie sprawnej komunikacji wymdgglzie
przeksztatcé drogi 719 zaréwno w zakresie rozwn technicznych jak i sposobu
obstugi przylegtego zagospodarowania.

Rola swiadomie i konsekwentnie prowadzonej rozbudowy si&omunikacyjnej ma
szczeglOlne znaczenie z uwagi na pelne oddzialywanie na jakokdzwoj zycia
gospodarczego i spotecznego Gminy. Nie do przecenienia jest powaiee swiadomie i

konsekwentnie prowadzonej polityki w stosunku do parcelacji rolnych (zabezpieczenie

efektywnej obstugi komunikacyjnej) tym bardzieg Gmina Michatowice, jak to omowiono
w innych czsciach Studium przeksztatca sv zespét wielofunkcyjny. Barierami rozbudowy
uktadu komunikacyjnego, wbrew intencjom wdgieli gruntow i mieszkacow beda:
— wymagania ochrony obiektéw i terenévodowiska kulturowego i przyrodniczego,
— wymagania ochrony bezp@dniego otoczeniazycia czlowieka (miejsca pracy,
zamieszkania i wypoczynku),
- ochrona przed penetraajuchu kotowego wybranych obszarow,
— ekonomiczne ograniczenia wynikage z wkasnaogi terendw (odszkodowania za grunty
pod drogi),

— ekonomiczno — techniczne i estetyczne uwarunkowania wprowadzenia nowych sieci

drég w teren.
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Rys. 34 Autostrada A2 a poteenie gminy.
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7. Stan systemow infrastruktury technicznej
7.1. Wodociagi i kanalizacja.

Czesé B - Dokumentacja graficzna (rys. B10).
Rys 35Wodocigi i kanalizacja, skala 1: 10 000

Ocena stanu istnigjcego i uwarunkowania rozwoju kanalizacji.
Gmina Michatowice ley w zlewniach rzek Raszynki i Utraty. Wawa gospodarka
sciekowa na terenie jest pierwszedmego znaczenia z uwagi na walory przyrodnicze i
ochrongMazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Istniepcy stan skanalizowania gminy jest niewystargzgj gtownie dlategoze nie ma
oczyszczalnisciekOw. Skanalizowana jest zurbanizowanasczgminy: tereny przylegage
do terenow Pruszkowa i Piastowa orazehksiza czé¢ Regut, Michatowic Osiedla i
Komorowa. Sié kanalizacji sanitarnej w gminie jest nowa, wybudowav latach 1994-2005,
w dobrym stanie technicznym, prawidiowo eksploatowana i agtaji rozbudowie. Ilos¢
przytaczanych mieszkaeOw gminy do kanalizacji zwksza s¢ co roku o ok. 200.

Podjeta w ostatnich latach rozbudowa kanalizacji na poloych obrzeach Pruszkowa i
Piastowa stworzyla sza@sbudowy kanalizacji rownie na terenie gminy Michalowice.
Opracowaniem, ktére dato pagek pracom projektowym i realizacyjnym byt ,PTJ kktiera
sciekowego ,,A” na odcinku Piastow — Ursus” — oprarzgz BATH ,Cewok” w 1994 r.

W nastpnej kolejnogi na zamowienie Urdu Gminy Pracownia Projektowa Budownictwa
Komunalnego ,PROKOM” Sp. z 0.0. opracowata koncepcje kanalizacji sanitarnej dla
poszczegolnych rejonéw gminya $:

- ,Koncepcja kanalizacji sanitarnej dla Michatowic — Osiedla. Michatowic WSsi, Opaczy
Matej, Opaczy - Kolonii i Regut” — w maju 1995 r.,

- ,Koncepcja programowa kanalizacji sanitarnej dla miejscowBomorow, Nowa Wi,
Granica, Komoréw Wig Pecice Mate, Suchy Las, Sokotow ¢€ice” — w grudniu 1995 r.

- ,Aneks do koncepcji programowo. kan. san. dla Michatowic - Osiedla, Michatowic Wsi,
Opaczy Matej, Opaczy - Kolonii i Regut’ - w listopadzie 1996 r.

Wykonane koncepcje Prac. ,PROKOM” dla gminy proponowaty:
- dwa odbiorniki systemowe dla@igkow:
1) kolektor ,A” — dla Regut, Opaczy, MichatowicgBic i Sokotowa,
2) kolektor ,B” — dla Nowej Wsi, Granicy, Komorowagélc Matych i Suchego Lasu,
- pompowe uktady kanalizacjécieki ttoczone s z poszczegdinych rejonéw za pomoc
lokalnych przepompowni):

1) w zlewni kol. ,A” jest 7 takich przepompowni (P1, P2, P3, P5, P9, P10, P11);

2) w zlewni kol. ,B” — 8 przepompowni (P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7, P8).
Projektowane ww. ukfady kanalizacyjnea Ptytkie i zapewniag obstug istniepcej
zabudowie.

Zgodnie z ww. opracowaniami wykonano pierwsze PT i rozgocnd budowy sieci na
obszarze Regut i Michatowic — Osiedla.

| tak odbiornikiemsciekdéw z pétnocnej egci gminy jest tzw. kolektor ,A” d &,60-0,80m. z
koncowka przy ul. Regulskiej. Odbiera aftieki z Regut i Michatowic - Osiedla ttoczone
przez pompowrd sciekbw P1 zlokalizowangrzy ul. Kolejowej i przewod tloczny w ul.
Kuchy.
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Z zachodniej czci Komorowascieki odprowadzaneasgrawitacyjnie kanatem d &,40m. w
ul. Antka. Scieki z obiektéw wyposmnych w instalacje wod. - kan. odprowadzanaede
szamb i okresowo wywane taborem asenizacyjnym. Natomiast ostateczniewkiem
sciekdw jest istnigjca miejska oczyszczalnidgciekbw w Pruszkowie o wydajnoi
42000m3/d.

Poza obszarami skanalizowanymi powszechny jest niekontrolowany zciakéw
nieoczyszczonych do gleby i wod powierzchniowych. Brak jest danych obegehjilos¢
sciekdbw nieobgtych wywozem do najhtszego punktu zlewnego w Pruszkowie niemniej
przyjmuje sg, ze ich znaczna ¢&¢ zanieczyszczarédowisko.

Na analizowanym obszarze nie ma istsgej sieci kanalizacji deszczowe.

Dotychczasowe efekty budowy kanalizacyi zadawalajce. Pod koniec 2010r. do sieci
kanalizacyjnej o diugad 105,95km byto podiczonych 3450 nieruchomais co stanowi
ponad 90% mieszkagminy).

Jednak obecny program urbanistyczny przewiduje eszsmie terendw wymaggych
skanalizowania. Wgpna analiza wykazalae jedynie na obszarze Nowej Wsi, Granicy i
Komorowa zaprojektowany uktad kanalizacji sprosta tym zadaniom. W pozostatych rejonach
konieczna bezie rozbudowa sieci i realizacja nowych przepompodia petnej obstugi
terenu.

Ocena stanu istnigjcego i uwarunkowania rozwoju wodagjow.
Sie¢ wodociagowa w gminie jest nowa, w dobrym stanie technicznyrprawidtowo
eksploatowana niemniej wymaga uzupeinwe uktadzie magistral oraz zamknia szeregu
pierscieni. Sktada siz przewodéw ednicy [50- 300mm.

Na terenie gminy funkcjongj trzy wodocagi publiczne. Tereny poéinocne gminy
zaopatrywane & w wode z wodocagdébw warszawskich za paEdnictwem magistrali

0 1000mm prowadicej do Pruszkowa. Poglavody z tego wodoggu jest nielimitowana.

Sie¢ jest eksploatowana przez MPWIK Warszawa. Pozostaks gminy jest obstugiwana

przez dwa wodoagi gminne ,Rcice” oraz ,Komorow” wykorzystujce zasoby wod

podziemnych czwartoezlowych.

Wszystkie trzy wodoaigi pracug jako uktady niezaleme.

Dla potrzeb wodoagu ,Pecice eksploatowane jest egje wody o wydajnasi 87m
wykorzystupcych zasoby wody w utworach czwartgabwych i stacja wodoggowa
w Pecicach zaprojektowana na wydajn@@ma3/h.

Dla potrzeb wodoagu ,Komordéw” eksploatowane jest agje wody o wydajnasi 120m
oparte 0 zasoby wody w utworach czwartglawych i stacja wodoggowa w Komorowie
zaprojektowana na wydajnod20nt/h.

Obiekty zrodtowe obu wodoagow znajdug sie - podobnie jak sieci - w eksploatacji |du
Gminy.

Wymienione uktady wodoggowe o diugoci 119,21kmzaopatryg obecnie( w 2010r.)
okoto 60—70-% ponad 3465 gospodarstw domowych, czyli ponad Ghigészkacow
gminy ma doprowadzonwode z wodocagu.

Pozostali mieszkecy korzystag z indywidualnych studni gospodarskich na poszczegbi
posesjach. Woda w tych studniach jest czerpanagsajegw ptytkiej. przypowierzchniowej
warstwy wodonadej, o jakog£i ulegajicej stopniowej degradacji. Stan taki wymaga zmiany
na obgcie takich terendw systemem wodggi zorganizowanego.
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Generalnie z punktu widzenia movosci zaopatrzenia w wod@ie ma na terenie gminy
ograniczé obszarowych dla intensyfikacji funkcji mieszkanigwd’lanowane sgcie
wodochgow ,Pecice” oraz ,Komoréw w jednasiec z WUC zapewni niezawodngdostave
wody w kadych warunkach. W warunkach normalnej pracyagménia mgdzy w/w
wodochgami b@a zamkngte. Po rozbudowie sieci dla @bja obstugal00% istniegcego i
planowanego zagospodarowania poszczegolnym waglmTi przypisane zostamastpujace
miejscowogi:

WUC ,Warszawa”: Michatowice - Osiedle, Michatlowice \WjieOpacz - Kolonia, Opacz
Mata, Reguty. ,Bcice”: Pecice, Rcice Mate, Rcice Gr., Sokotow, Suchy Las.

,Komoréw”: Komoréw Wig, Komoréw Osiedle, Komoréw Gr., Granica, Nowa Wie
Helendw.

Czes¢ wody z WUC ,Warszawa” poprzez siew Opaczy Malte] bdzie alimentowata
wodochg W Raszynie.

7.2. Elektroenergetyka, telekomunikacja i gazownictwo.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (rys. B11).
Rys 36 Elektroenergetyka i gazownictwo, skala 1: 10 000

Ocena stanu istnigjcego i uwarunkowania rozwoju gazownictwa.
W stanie istnigjcym gmina zgazyfikowana jest w ok. 85%. &gazowa jest w dobrym stanie
technicznym i prawidtowo eksploatowana niemniej wymaga uzugelaiaz zamknicia
szeregu pieitieni. Si€ sklada si z przewoddéwsrednicy 65 do 400mm i ma ok. 70km
diugosci. Aktualnie gaz dostarczany jest do zaspokajaatezpb bytowych i grzewczych bez
ograniczé. Nie przewiduje s ograniczé w dostawie gazu w przyszids Gaz dostarczany
jest z gazoagu wysokiego @nienia @ 400mm — odgatienie ,Swierk — Mory” poprzez
stacje redukcyjno-pomiarowe 1°
- Sokotow o docelowej przepustovadd 5000 Nm3/h (aktualnie 3 tys. Nm3/h)
- Reguly o przepustowoi 7 tys. Nm3/h (planowane 25 tys. Nm3/h)
Ze stacji ,Sokotow” wyprowadzona jest magistratedniego cinienia @ 300 nm. Biegnie
ona przez Komoréw do Pruszkowa.
W ul. Wojska Polskiego w Pruszkowie rozgaé skt na gazocigi:

- @ 200mm w kierunku Warszawy twarzsi€ zasilajca zamkngta polaczonaze stacy

[°w Regutach,
- @ 300/200 mm w kierunku Grodziska Mazowieckiego tworzie zasilajca zamkneta
potaczonaze stagj I1° w Grodzisku Mazowieckim.

Ze stacji ,Reguty” wyprowadzoney $rzy magistrale zasilage $edniego dnienia:

- @ 200mm w kierunku Pruszkowa,

- @ 300mm tranzyt w kierunku Raszyna,

- @ 400mm w kierunku Warszawy.
Potudniowo-zachodnie rejony gminy majbardzo dobry ukfad zasilania oparty na
magistralachéredniego dinienia @ 300 mm. W po6tnocnym rejonie gminy jest réardobry
uktad zasilania oparty na magistralach zasiiggh w Al. Jerozolimskich.
Jednak gazoapi odgatzne zasilajce osiedla maj niewielkie srednice. W najwikszym
osiedlu — Michalowice siegazow stanows przewody asrednicach gtéwnie 40 mm i jedno
zasilenie @ 65 mm. Jest to &imzdzielcza o najuszych parametrach nie mea znaczenia
przesytlowego. Sieta budowana byta dla potrzeb osiedli wypasg/ch w kuchnie gazowe i
czgsciowo cieph wodk, a ogrzewanie tylko w wyjkowych przypadkach. Aktualnie prawie
wszystkie zgazyfikowane budynki posiag@grzewanie gazowe. Gaz neoby¢ stosowany
do zaspokojenia petnych potrzeb.
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Dalsza rozbudowa osiedli i nie sprawdzone zlm@sci przepustowasi sieci stworz
zagroznie zanikOw @inienia w sieci rozdzielczej.

Wymagane jest wC opracowanie aktualnej koncepcji gazyfikacji gminigk aby
nowobudowane gazegi uwzgkdniaty w swych parametrach przestrzenny rozktad robwy
odbiorcéw na terenach przewidywanych pod intensyfikhojkcji mieszkaniowe;.

Ocena stanu istnigjcego i uwarunkowania rozwoju elektroenergetyki.
System elektroenergetyczny na terenie gminy dysponuje znacznymi rezerwami mocy. Zakiad
Energetyczny Warszawa Teren nie ogranicza przydziatdw mocy, w tym - na cele grzewcze.
Niewydolnogi podsystemu majcharakter systemowy i wia Sic ze stabadostpnogia do
rozdzielni SN przy stacjach 110/l 5kV.
Gtéwnym zrodtem zasilania as potozone w gsiednich gminach stacje 110 ,Pruszkéw-1,
110/15kV ,Pruszkéw-2” i 110/15kV ,Ursus” za pompdkablowo - napowietrznej sieci
elektroenergetycznej 15 kV.
Stan techniczny tej sieci jest zadawalg nie mniej jednak dla pagiizenia nowych
odbiorcoéw naley si¢ liczy¢ z koniecznogia rozbudowy sieciredniego nagpicia 15 kV i
przytaczenia tej sieci do nowych stacji 110/15 kV.
Zapotrzebowanie istniggych odbiorcow na moc elektryczogenia si na ok. 5 MW,

Przyjmuje sg, ze energia elektryczna dostarczonadde wszystkim potencjalnym
odbiorcom. Przewiduje sipetne pokrycie ich potrzeb w zakresie ytia energii elektrycznej
dia celow tradycyjnych. Teren gminy jest zgazyfikowany. Nie mniej jednak aaénze w
niewielkim zakresie energia elektrycznadhie wykorzystywana do przygotowania positkdw,
uzyskiwania cieptej wody i elektrycznego ogrzewania pomieszcXa cele klimatyzacji i
wentylacji przewidziano minimalne jej wykorzystanie.

Dla terenébw baz i sktadow przyp minimalny standard zaopatrzenia tzn. zasilanie
oswietlenia i drobnych spezow

Zaopatrzenie gminy w okresie perspektywicznym odldyskabedzie z trzech tbdet:

istniepcej stacji elektroenergetycznej 110/15 kV ,Pruszkév” i przewidywanych do
wybudowania w najbliszym okresie stacji elektroenergetycznych 110/I5vk\Nadarzynie

i Wypedach.

Rozprowadzenie energii elektrycznej po terenie gminy odbysia bedzie za pomaog
istniepcej kablowo - napowietrznej sieci elektroenergetggAN 15 kV po jej uprzedniej
rozbudowie i modernizaciji.

Ocena stanu istnigjcego i uwarunkowania rozwoju telekomunikaciji.
Na terenie gminy dziata jeden operator sieci telefonicznej: Telekomunikacja Polska S.A.
TP S.A. zabezpiecza zapotrzebowaniegtaa z centrali CA ,Michatowice” zlokalizowanej
przy ul. Raszyskiej i CA ,Komorow” zlokalizowanej przy Al. Bbrowskiej. Pojemnos¢
central jest nieznana. TP S.A. nie ujawnia gloswoich abonentow i efektywneg$foLi
telefonicznej wobec czego ocena stopnia zaspokojenia potrzeb telefonicznych na terenie
gminy jest niemothwa.

7.3. Gospodarka odpadami.

Ocena stanu istnigjcego i projektowanego z zakresu usuwania odpaddw.
Nie ma na terenie gminy zorganizowanego systemu ewakuacji odpadow statych. Wywozem
odpaddéw zajmuj sie rézni przewohicy. Rola wtadz gminy ograniczagsdo wydawania
koncesji przewodikom i do kontroli stanu umow u indywidualnych ddeieli
nieruchomdci. Dotychczas miejscem unieszkodliwiania odpadove byysypiskosmieci na
Gasinie w Pruszkowie. Wysypisko to nie jest dpste dla Gminy Michatowice.
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Powszechny jest i trudny dla wtadz gminy do skontrolowania proceder sktadowania odpaddéw
na dzikich miejscach zwaiki. Jedynie konsekwentna kontrola i legitymowanie wszystkich
wiascicieli nieruchomogi z umow zawartych z koncesjonowanymi przemikami na wywoz
odpaddéw moe poprawt sytuacg w tym zakresie.

Brak lokalizacji i zdefiniowanej technologii zamiennego zaktadu utylizacji jestatipdiwie
barier rozwojowa wszelkich inwestycji w Gminie. Znaczne ztagodzeeigo problemu mae
nastpi¢ poprzez dziatania preselekcji wshej na posesjach i segregacji zbiorowej
zorganizowanej na poziomie Gminy.

Wystepowanie w Gminie dugch obszaréw bez zainwestowania jest nigplivie atutem dla
rozwiazania problemu segregacji i recyklingu. Problem liaka&ji zaktadu utylizacji jest
natomiast problemem wspdélnym co najmniej gmin powiatu pruszkowskiego.

8. Synteza uwarunkowai (ograniczenia, zagragenia, moziwosci prawidtowego
rozwoju Gminy)

Uwarunkowania przestrzenne:

— oddziatywanie Warszawy i Pasma Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej - presja
urbanizacyjna migracji wraz z czynnikami podrgsani atrakcyjnos¢ gminy
(korzystna renta pot@nia, tatwa dogpnos¢ komunikacyjna do Warszawy i
Pruszkowa, rozwoj inwestycji komunalnych, tradycje i za@oganie w
dziatalnos¢gospodarcy) rzutup na rozwoj przestrzenny gminy,

— zachowanie walorow rekreacyjnyckrodowiska przyrodniczego i prZejowo
rolniczej przestrzeni produkcyjnej jest ograniczeniem rozwoju funkcji
mieszkaniowej i dziataln@ gospodarczej na rzecz zagospodarowania
rekreacyjnego, niezbigego dla potrzeb wielkiej aglomeracji miejskiej,

- utrzymyw& nalezy jako niezabudowany @y przyrodniczy doliny rzek Utraty,
Raszynki i Zimnej Wody dla rozwoju funkcji rekreacyjnych, mogch stanowd
trwate oparcie ekonomiczne dla ézcieli tych terendw,

— na zorganizowanie struktur przestrzennych o charakterze osiedlowym dla zabudowy
mieszkaniowej i dziatalna$ gospodarczej rzutuje powszechna wlasnm§dvatna
terenow i brak terenébw komunalnych (dla wybudowania nidgzpeh inwestycji w
odpowiednich miejscach oraz brak terenéw komunalnych dla ¢moshia
zamiennych terendw),

— dotychczasowa gospodarka przestrzenna oparta byta na rozwoju ograniczonego
przestrzennie budownictwa mieszkaniowego, jednorodzinnego oraz rzemiosta i
wytwdrczoLi 0 znaczeniu ponadlokalnym, bez segregacji funkcfiz rozwoju
rolnictwa,

— pomimo korzystnych warunkéw do ksztaltowania poszczegolnych funkcji
ograniczeniami mdiwvosci rozwoju %: niedoinwestowanie w infrastrukgur
techniczna komunikacg, zagroznia §odowiska przyrodniczego:

a) degradacje naturalnych zasobow przyrodniczych gminy (uszczuplanie powierzchni
laséw i kK,

b) degradacje gleb (zanieczyszczenia i przeksztatlcanie struktury, likwidowanie
wielkoobszarowych gospodarstw rolniczych),

— zapobieganie degradagjodowiska naturalnego poprzez:

a) wprowadzenie ogranicaeniektorych ucizliwych form zagospodarowania,

b) stworzenie mechanizmow prawnych dla segregaciji funkcji,
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c) dalszy rozwaj infrastruktury technicznej,
d) zachowanie strategicznych rezerw rolniczych przestrzeni produkcyjnych (do
zainwestowania w gaiejszym okresie),
- ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych w granicach powierzchni ograniczeg]
wysoko&i zabudowy wokot lotniska Chopina w Warszawie.

W zakresie problematyki mieszkalnictwa:

— ograniczenie zwzane z ochrongrodowiska (w tym maiwosci skanalizowania)
beda rzutowa& na intensywnosézabudowy, wielkos¢dzialek, procent terendw
biologicznie czynnych,

— rozwo@j funkcji mieszkaniowych wie st z opracowywaniem i uchwalaniem
planéw miejscowych,

- rozw6j funkcji mieszkaniowych uwarunkowany jest wyprzegaan
wyposaeniem terenow w infrastrukteirtechniczng oraz réwnolegt realizacg
urzadzen obstugi mieszkacow,

— warunkiem rozwoju funkcji mieszkaniowych, w wyksztatconych uktadach
przestrzennych o charakterze osiedlowym spejcyah wymogi zachowania tadu
przestrzennego, jest stan wiastiggruntow,

— lokowanie funkcji mieszkaniowych winno uwzdhiac zaspokojenie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty samagdowej, gminnego budownictwa mieszkaniowego.

W zakresie jako&i zycia mieszkaficOw zagroznia stwarzajp:

— niekorzystny wptyw nasrodowisko emitorOw zanieczyszdzgrzede wszystkim
dziatalnos¢przemystu i komunikacii,

— przemieszanie funkcji mieszkaniowych i dziataloogospodarczej - warunkiem
niezbegdnym jest min. tworzenie pasow buforowych dla tagagtnprzechodzenia z
jednej funkcji w druga

- hatas komunikacyjny i lotniczy.

Rzutuje na poziom %cia mieszkarcow:
— niski poziom uradzen rekreacyjno - turystycznych bazaych na atrakcyjnych
zasobach przyrodniczych gminy,
- lokalizacja obiektow ustug e@daty i funkcji administracyjnych, ktéra musi by
dostosowana do rozmieszczenia obszarow mieszkaniowych.

W zakresie problemow rolnictwa:

— zachowanie roOwnowagi rozwoju przestrzennego Gminy (dostosowanie w czasie,
rozwoju infrastruktury technicznej i spotecznej, do rozwoju urbanizacji) jest
warunkiem wymuszagym zachowanie funkcji produkciji rolniczej,

— warunkiem utrzymania tej funkcji jest dostosowanie jej lokalizacji do rejonow
wystepowania wartosiowych gleb, intensyfikacji gospodarki rolnej i madzej
przestrzeni.

W zakresie prawnym uwarunkowaniem jest:
— sporadzenie nowych planéw zagospodarowania przestrzennegmiwi
segregowanie funkcji,
— bezplanowa wyprzedaterendéw rolnych, zwitaszcza znajaltych s¢ w rekach
wiascicieli duzych obszarow,
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— dokonywanie podziatow geodezyjnych terendéw rolnych z wydzielaniem zbyt
waskich drég,

— niespdjnos¢ i nieprzystosowanie miejscowego planu  zagospodariava
przestrzennego do nowych warunkow spoteczno — gospodarczych,

— zadania wynikajce z potrzeby zaspokojenia potrzeb wspoélnoty sagdorze;.

W zakresie §odowiska kulturowego rozwdj urbanistyczny warunkuja:
— ukiady urbanistyczne osiedli: Komoréw, Michatowiceckee Mate,
— zespoty kulturowe na terenie Gminy zespoty( podworskie i patacowe), pojedyncze
obiekty zabytkowe,
— strefy ochrony konserwatorskiej,
— obiekty archeologiczne.

W zakresie g§odowiska przyrodniczego ograniczeniem rozwoju urbarstycznego 9:
— duze kompleksy léne, w tym lasow prywatnych,
— obszary i obiekty chronione: pomniki przyrody, parki podworskie,
— strefy krajobrazu chronionego oraz istadg cieki i powierzchnie wodne.

W zakresie komunikaciji:
— w Alejach Jerozolimskich pelgych podstawow role w powiazaniach Gminy z
Warszavwg i drogami krajowymi poziom swobody ruchu Zai st do wartogi

— rozbudowa Al. Jerozolimskich jest warunkiem niedtogm dla dalszego rozwoju
urbanizacji nie tylko gminy Michatowice,

— najistotniejsa rolg w usprawnieniu tych powtan, a przede wszystkim
wyeliminowanie ruchu o charakterze tranzytowym poza obszar zurbanizowany,
spetnih nowe drogi; niezbdnym warunkiem dalszej urbanizacji jest utrzymanie
dotychczas ustalonych w Gminie korytarzy pod nowe drogi oraz wyznaczenie
nowych korytarzy, nowych drég,

- integracja obszaru Gminy, rozwdlj mieszkalnictwa oraz funkcji ustugowych
wymaga usprawnienia lokalnego uktadu drogowego. Unaee jest to od budowy
lub przebudowy wewgrznej sieci drog, budowyciezek rowerowych gczacych
obszar osadniczy Komoréw — Granica — Nowa YWie obszarem osadniczym
Michatowice — Reguty — Opacz.

- wyeliminowanie naktadaniagruchu tranzytowego z ruchem lokalnym,

— nieunormowane problemy zabudowy na terenach rolnych,

- warunkiem realizacjsciezek rowerowych jest zlokalizowanie ich wzdhgiagdw
komunikacyjnych co najmniej drog powiatowych, wzdhinii WKD oraz na
terenach mdiwych do nieodptatnego pozyskania przez Gming

W zakresie infrastruktury technicznej rozwéj urbanistyczny warunkuje:
— skanalizowanie wszystkich obszarow zainwestowania,
— rozwigzanie gospodarkiciekami deszczowymi i odwodnienia terendw,
— rozwigzanie problemu utylizacji odpadow,
— zachowanie rezerw terenowych pod inwestycje o funkcjach ponadlokalnych.
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Czes¢ A2. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

9. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terendw

Rysunek podstawowy: Struktura funkcjonalno-przestrzenna, skala 1: 10 000,
Czs¢ C - Dokumentacja graficzna zat. VIl Q).

Rys 37 Gtowne elementy kompozycji przestrzenne;.
Rys 37a Kierunki zmian w strukturze Gminy Michatowice.

Kierunki polityki przestrzennej zawarte w studium uwarunkbwa kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy stanguadstaw dziataan merytorycznych w
odniesieniu do sposarizania planéw miejscowych. Powinny rowhistanowé wytyczne do
wydawania decyzji administracyjnych na obszarach nigiyaty) planami.

Ustalenia studium okgé&ja wytyczne do planéw miejscowych, zapewncd planowy rozwoj
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, ochroimeresow publicznych i zwkszenie
skutecznoéi dziatalnoci administracji w tej sferze.

Oznacza sina R/s 37 obszary zmiany Studium.

9.1. Zasady ksztaltowania przestrzeni i krajobrazu Gminy.

Rys 37 Gtéwne elementy kompozycji przestrzennej.
Gtowne elementy ksztatage struktug przestrzennakrajobraz Gminy to:
- tereny otwarte - doliny rzek Utraty i Raszynki oraz Zimnej Wody,
- tereny zieleni, w tym zieleni daej,

- ciagi zieleni wysokiej (przebiegage przez tereny zurbanizowane) ksztattgj
powiazania terendw otwartych,

- obiekty historyczne, zabytkowe zakria parkowo- dworskie (m.ingBice, Komoréw
Wies, Helendw) beace wanymi miejscami w uktadzie przestrzennym Gminy,

- historyczne zatognia urbanistyczne Miasta Ogrodu Komorow oraz Michate-
Osiedla,

- ukiad przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym i ich gzawia — krystalizuajcy
strukture urbanistycznaposzczegoélnych miejscowas oraz przestrzenngtruktue
Gminy,

- gléwne pierzeje ustugowe i eksponowane oraz pierzeje eksponowane kgaattuj
krajobraz terenéw zurbanizowanych,

- centra gtdwnych aodkow mieszkaniowo- ustugowych (Komorow oraz kiewnvo -
Reguly), centra lokalnych o8dkow mieszkaniowo - ustugowych (Michatowice oraz
Nowa Wi&) oraz centra miejscowos mieszkaniowo - rekreacyjnych ¢€ice, Rcice
Mate).

Do gtownych przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym ksztaitly struktug
przestrzenngposzczegolnych miejscowaszalicza si:

a) Reguly: Al. Powstacow Warszawy, ul. Kuchy oraz obszar przy przystakélejki
WKD i projektowany uktad ulic przysztego centrum Regut.

110



b)

f)

9)

Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Komoréw: obszar centrum zlokalizowany w okolicy przystanku kolejki WKD,
ul. Brzozowa, Aleja Marii Bbrowskiej, Aleja Starych Lip, ulice Spacerowa i
Nadarzyiska, ul. Wiejska i Plac |. Paderewskiego, ul. 3 Majaz teren zieleni
urzadzonej i tereny ustug publicznych,

Michatowice: ul. Szkolna, ul. Rasagska, ul. Spacerowa, ul. Jesionowa oraz obszar
przy przystanku kolejki WKD i teren parku oraz ustug publicznych,

Nowa Wie: ul. Giéwna oraz rejon przystanku kolejki WKD,

Osiedle Granica: ul. Gtdwna w rejonie skiawania z ul. Pruszkowskaraz tereny
ustug publicznych,

Pecice: rejon wokét kogiota przy ul. Parkowej powkany z zespotem patacowo-
parkowym i terenami zieleni wzdtudtraty,

Pecice Mate: rejon skrzxowania ul. Dzikiej z Komorowskgwraz ze skwerem) oraz
ul. Komorowskiej z Parkow

Gtéwne kierunki zmian i przeksztalteukladu przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym
oraz ich powazan, a take pierzei ustugowych i eksponowanych wymageagalizacji w
zagospodarowaniu przestrzennym psaych ustalé

wyeksponowania w strukturze przestrzennej Gminy wzajemnych apawiulic i
placow, a w szczegolnokzachowanego historycznego uktadu drog i ulic,

rewaloryzacji funkcjonalno - przestrzennej ulic i placow stapoydh gtéwne
przestrzenie reprezentacyjne, z uvegiglieniem wymogoéw wynikagych z ochrony
wartogi zabytkowych i kulturowych obszaru,

harmonijne uzupetnienie zabudowy wzdtwdic i placow stanowicych gtéwne
przestrzenie reprezentacyjne obiektami mieszkaniowymi i ustugowymi ksztsituij
w miare modiwosci pierzeje uliczne z zachowaniem lokalnego charakterm
architektonicznych poszczegoélnych miejscoeips

urzadzanie terenéw zieleniadzacych tereny zurbanizowane wchade w skiad
przestrzeni publicznej gminy,

ksztattowanie nowej zabudowy wzdtwtic oraz wokét placow w sposob twary
spojnakompozycg przestrzenna

podnoszenie atrakcyjnosprzestrzeni spotecznych poprzez wprowadzanierprog z
zakresu ustug publicznych — w szczegotddailtury i odwiaty,

tworzenie ogrédkow jordanowskich,

wprowadzanie ujednoliconych elementow matej architektury oraz elementow
informacyjnych,

komponowanie posadzek, zieleni iwoeétlenia, w szczegdélnog w centrach
poszczegollnych miejscowois

organizacja przestrzeni i zasad parkowania w rejonach stacji kolejki WKD,

dla pierzei ustugowych i eksponowanych g#glew miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego &kée spojne rozwjzania materiatowo -
kolorystyczne ksztattowania elewacji od strony miejsc przestrzeni publicznych.
wprowadzenie zasad lokalizowania reklam i oznakowania informacyjnego dla terenéw
publicznych i na dziatkach prywatnych;
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W celu zachowania kontynuacjiagidw przestrzenie reprezentacyjnych i ich pgaah,
zakazuje si na terenie Gminy lokalizowania osiedli zamgtpch — grodzonych zespotéw
mieszkaniowych oraz Zakazujegirodzenia istnigcych i projektowanych drog
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Rys.37
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9.2. Ustalenia ogdlne - strategia tworzenia madiwosci wzajemnie nie konfliktowego
rozwoju wszystkich podstawowych form wykorzystania przestrzeni, poprawy tadu
przestrzennego oraz podniesienia atrakcyjnad wizerunku Gminy.

Rys 37a Kierunki zmian w strukturze Gminy Michatowice.

Perspektywiczny rozwoj gminy, polegay na wzrogie jakociowym, bgzie miat miejsce
zarbwno na terenach juzainwestowanych- poprzez modernizagj rozbudowe i
wprowadzanie niekolizyjnego, uzupetnrieggo zainwestowania, naijacego do otoczenia
oraz powazan komunikacyjnych, a takez na terenach nie zainwestowanyehpoprzez
wprowadzanie nowych form zagospodarowania i przeznaczenia terenow.

Jako nadrzdne kryteria sterowania rozwojem gminy pezgj zasady zréwnowanego
rozwoju i fadu przestrzennego, naga ochroniesrodowiska przyrodniczego i kulturowego
najwyzsze priorytety. Generalnie utrzymuje¢ skierunki zmian struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, okélne w dotychczas obowdujacym Studium uwarunkowa i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice oraz dotychczasowe
przeznaczenie terendw wg przeaapcej liczby obowizujacych planéw miejscowych.

Gmina Michatowice przeksztatcagsiv wielofunkcyjny o§odek podmiejski w skali lokalnej

(dla gminy) i ponadlokalnej (dla zurbanizowanego Pasma Zachodniego). Podstawowymi
funkcjami gminy §: mieszkalnictwo jednorodzinne oraz rekreacja, wylestupca obszar
doliny rzeki Utraty i Raszynki. Dobrze rozwigte w przesztasi rolnictwo powoli traci na
znaczeniu. Tereny rolne w i zostay zachowane jako tereny rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, pozostale %zasa przeznaczone na tereny rezerw rozwojowych (do czasu
wykorzystania innych rezerw terenowych na cele budownictwa jednorodzinnego) lub jest juz
w kierunkach rozwoju studium eiowo przeksztatcone na funkanieszkaniow.

Szczegolnie istotne w polityce witadz samgtawych, uwzgidniajpc migracg do gminy,
beda dlugofalowe dziatania umbwiajace:

- prawidtowy rozwo6j funkcji mieszkaniowych (realizacja nowego ukfadu
komunikacyjnego i infrastruktury technicznej dla potrzeb tej funkciji),

— ochrone w okresie przégiowym terendw otwartych o funkcji rolniczej, a takz
ochron¢ i wzbogacenie srodowiska przyrodniczego (spadzenie planow
miejscowych dla stworzenia podstaw prawnych),

— rozwoj i powszechna daginos¢ funkcji wypoczynkowej i rekreacyjnej (Dolina
Raszynki, Dolina Utraty w skali lokalnej i dla Zachodniego Pasma Aglomeraciji
Warszawskiej).

Analizy funkcjonowania i zainwestowania obszaru Gminy pozwalsiwierdzE, ze
dotychczasowy uktad sieci osadniczej, czyli wygmhiajace s¢ ,wsie produkcyjne” o dugj
aktywnosci  gospodarczej, mieszkaniowo-ustugowe czy oraz disie domkow
jednorodzinnych, sukcesywnie przeksztatoa si dwa wielofunkcyjne pasma przedzielone
ciagami przyrodniczymi rzek Utraty i Raszynki. Bardzagjrzysta struktura przyrodnicza a
takze rozwd¢j linii Warszawskiej Kolei Dojazdowej, przyerty sic do wysokiego stopnia
niezaleznosci obu gtéwnych oodkow gminy (Komordéw i Michatowice, a docelowo Régu
skoncentrowanych w obszarach o jednolitym charakterze mieszkaniowo - ustugowym.
Nalezy wigc zachowa ten naturalny podziat obszaru Gminy na trzy stetfykturalne, tj.:
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* potnocno wschodni obszar zurbanizowany ,Reguty-Michatowice”, tyoyrzwarty obszar
zainwestowania, patzony z pasmem osadniczym obejacyim rowniez Gming Raszyn i
Piastéw, dzielnice: Warszawa Wiochy i Warszawa-Ursus oraz Powiat Pruszkéw;

» potudniowo-wschodnia i potudniowa & Gminy utrzyma charakter terenéw otwartych i
rekreacyjnych wzdtuzdoliny Utraty z koncentracjami zabudowy wditach i Rcicach
Matych, natomiast pas terenu wzdtwschodniej granicy wsi Sokotdw, podobnie jak
przylegte tereny Gminy Raszyngdia obszarem dziatalnosgospodarczej;

» potudniowo-zachodnia €& Gminy ,Komorow”, ktéra stanowi réwniezwarty obszar
urbanizowanej przestrzeni Gmin Michatowice, Brwinowa i Nadarzyna utworzony przede
wszystkim z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poprzedzielanej pasmami otwartych
terenow wzdtuzzek Utraty i Zimnej Wody oraz kompleksem Laséw {Dloavskich.

Kierunki zmian w strukturze Gminy oldla sk przez rozlokowanie i wzajemne relacje
przestrzenne nagiujacych obszarow i addkow funkcjonalnych (wyznaczonych na rysunku
Studium):

» oObszary priorytetowe, potoione dwubiegunowo wzdtuirasy kolejki WKD -
gtdbwne ogodki ustugowo-mieszkaniowe: Reguty oraz Komoréw avra czscia
Granicy;

» obszary wspomagagce potozone w bezpaednim gsiedztwie okodkéw gtownych,
Zlokalizowane po ich zewtxgnych granicach, czyli:
lokalne ofodki ustugowo-mieszkaniowe: Michatowice, MichalowidVies i czgsé
Opaczy Matej oraz Nowa Wéd Granica;

» obszary krystalizujace, potozone centralnie poradzy dwoma gtéwnymi aodkami
— miejscowogi mieszkaniowo - rekreacyjnecéice, Rcice Mate, Komoréw - wig

» obszary o mniejszym znaczeniwv strukturze gminy, potozone peryferyjnie —

— tereny aktywnodi gospodarczej Opaczy - Kolonii (na pothocnym -
wschodzie);

— tereny przemystowe Sokotowa (na wschodzie);

— tereny rolne Suchego Lasu (na potudniowym-wschodzie);

— tereny léne Nadlénictwa Chojnéw (na potudnie);

— wojskowe tereny zamketie Helenowa (na zachodzie).
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Rys. 37a
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9.2.1. Zmiany w strukturze terenéw o funkcji mieszkaniowej.

Dla_obszaréw priorytetowych i wspomag@jch oraz krystalizagych zmiany te nafsy

realizowa& za pomos:

- rewitalizacji zasobOw posiadajych wysokie walory historyczno - architektonicznazo
ekonomicznie uzasadnione niéosci podniesienia standardéw;

— w stosunku do zabytkéw wpisanych do rejestru ohpwe uwzgtdnianie ograniczei
zalecé okrelonych przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,odige z
rozdzialem 12 — Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego;

— uksztaltowania w a©dkach gtéwnych i lokalnych (priorytetowych lub vespagagcych)
wielofunkcyjnych zespotow handlowo-ustugowych wraz z przestrzeniami publicznymi;

- stopniowej regulacji uktadéw ulic lokalnych w celu doprowadzenia do zgodrmos
warunkami technicznymi;

— racjonalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obszarze Krystanj
polegajcego na wykorzystaniu w pierwszej kolejobgerendw w petni uzbrojonych w
infrastruktue techniczna

Dla obszaréw o mniejszym znaczeniu w strukturze gminy zmiany teynedalizowa za

pomoa:

— podniesienia standardoéw dla zabudowy siedliskowej w Suchym Lesie;

— stopniowego przeksztatcania w funkcje ustugowo - handlowo - produkcyjne lub
przemystowe w Sokotowie,

— dtopniowe przeksztatcanie w funkcje mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe terenow
rolnych w Sokotowie i Suchym Lesie.

9.2.2. Zmiany w strukturze przestrzennej terenow zieleni.

Podstaw wszelkich dziatda na terenie Gminy powinien byeko-rozwoj, oznacza taze
uwarunkowania przyrodnicze powinny byodstawowym kryterium przy formutowaniu
wnioskéw dotyczcych rozwoju gospodarczego Gminy, a aktywna urbajazaowinna
skupia si¢ na terenach, ktére manniejsze wartasi przyrodnicze.

Dla obszaréw priorytetowych i wspomag@ych zmiany te naiy realizowa& za pomoe:

— zasady ksztaltowania ogolnodgstych terenéw zieleni, ktére spetiajstandardy
zamieszkania, powierzchnia powinna wyrfoso najmniej 20m2/1 mieszkea, nie dalej
niz 5km od publicznych terenéw zieleni;

— 2zwigkszenia powierzchni terendéw zapewa@jch mieszkacom wigciwe warunki
rekreacji i wypoczynku, w tym zieleni wdzonej, rekreacyjnej, naturalnej oraz terendbw
lesnych;

— zachowania znaezych grup zadrzewfena pojedynczych dziatkach.

Dla obszaréw krystalizagych zmiany te naley realizowa za pomog:

— ksztattowania cigtego przestrzennie, sieciowego uktadu terendéw biokmie czynnych
wzdtuz dolin rzecznych, powrzanego z terenami zieleni wgdzonej, kompleksami
le$nymi i innymi terenami otwartymi;

— ochrony terenbw o wytkowych wartogiach przyrodniczych, krajobrazowych oraz
terenéw istotnych dla zachowania bianézodnogi przed zabudoworaz uytkowaniem
mogacym prowadzi do ich degradaciji;

- wzmocnienia funkcji istnigcych terendw zieleni uggzonej oraz zagospodarowania
nowych terendw oferggych mieszkacom zrohicowane motiwosci rekreacji, przede
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wszystkim wypoczynku aktywnego. Nowe tereny rekreacyjne w pierwszej k&dejno
powinny zosté urzadzone w dolinie rzeki Utraty i Raszynki.

9.2.3. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;.

Dla obszaréw priorytetowych i wspomag@jch oraz krystalizacych zmiany te nafey

realizow& za pomog:

— racjonalnego wykorzystania przestrzeni oraz podtrzymania veawgch przestrzeni
lesnych oraz rolnych poprzez zakaz rozwoju zabudowtyola terenach.

Dla obszaréw o mniejszym znaczeniu w strukturze gminy zmiany teynedalizowa za

pomoa:

— kontynuacja funkcji produkcji rolnej i $aej;

— o0szczdnego gospodarowania zasobami przyrodniczymi staegwii 0 modiwosciach
rozwoju gospodarki gminy, szczegdlnie na terenaéhylteh i rolniczych z mdiwvoscia
dolesiania;

— wzrostu lesistasdi gminy, szczegdlnie w obszarach rolniczych o ebmym potencjale
produkcyjnym (rozdrobniona struktura wtasnmiva oraz gleby o stabszej przydatcios
rolniczej — niska klasa).

9.2.4. Zmiany w strukturze terenéw o funkcji gospodarczej (produkcyjnej, aktywnogi
gospodarczej i ustugowej).

Podstawow, charakterystycznacechy struktury funkcjonalnej gminy jest widoczna
»dwubiegunowost uktadu spowodowana gtownie warunkami przyrodniczyraraz
rozwojem komunikacji (kolejowej i kotowej). W obugziach obszaru gminy zaznaczaje
réznice w zakresie funkcji ustugowych jednostek osanyih.

Wschodnia cg¢ gminy zdominowana jest przez bezpedni wptyw Warszawy i gtdwnej
trasy na Pruszkéw — Alej Jerozolimskich oraz saanych z ni funkcji mieszkalno —
sypialnych, a take ustug transportowych, ktorych dalszy rozwoj sispo zakonczeniu
realizacji -planewanefirogi ekspresowej S-2. Wynaym problemem jest bliska lokalizacja
lotniska Okgie i zwigzany z tym hatas. Ponadto przejawami wptywow agl@tjesa ciagi
tranzytowych linii elektroenergetycznych wysokiego reia obniajace walory przestrzeni i
ograniczagce moziwosci zagospodarowania.

W zwiazku z powyszym dominujca funkcja terendéw w potnocno - wschodniejegei gminy
jest i b@zie coraz bardziej aktywnogospodarcza, szczegdlnie w rejonie Opackylonii
(potozonej peryferyjnie w obszarze gminy, ale strategezdia zurbanizowanego Pasma
Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej, bo przyziach -istriejeych—iplanowanychras
komunikacyjnych).

Ponadto w tej agci gminy rozwijap sic dwa ofodki ustugowe: Michatowice i Reguly o
planowanym wzraogie zainwestowania.

W _Zachodniej i potudniowegzesci gminy dominuje wczaniej opisana funkcja

mieszkaniowa.

Jedynie w rejonie Sokotowa (strona wschodnia w kierunku planowanej trasy Salomea-
Wolica) nasipi rozwdj terenow o funkcji gospodarczej i przemysbo- produkcyjnej.

Dla obszarow priorytetowych i wspomag@jch oraz krystalizacych zmiany w strukturze

terenow o funkcji gospodarczej najerealizowa za pomoeg:

— przygotowania planistycznego i wypasaia w niezb@na infrastruktug terenow
przeznaczonych na cele dziatadnbgospodarczej, ktore wzmoanbaz ekonomiczna
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miasta i stworgz nowe miejsca pracy, z preferemgla produkcji i ustug utrwalagych
pozyci Gminy Michatowice jako wznego ofodka w powiecie;

— zagospodarowania na cele gospodarcze i ustugowe nowych terenow zlokalizowanych w
sasiedztwie drogi ekspresowej S-2 oraz drogi wojewdgzK19, a szczegodlnie trasy
kolejki WKD, ktére powinno stug¢ wzmocnieniu pozycji gminy jako ocddka handlowo-
ustugowego w zurbanizowanym $Paie Zachodnim, meidzy innymi poprzez stworzenie
oferty lokalizacyjnej dla inwestoréw, szczegolnie w okolicach Regut.

Dla obszaréw o0 mniejszym znaczeniu w_strukturze gminy zmiany teéynedalizowad za

pomoa:

— zagospodarowania na cele produkcji i ustug nowych terendw (w poétnocnej
I potinocnowschodniegzesci gminy) zlokalizowanych w asiedztwie weziow autostrady
A-2 Potudniowe] Obwodnicy Warszawyi trasy Salomea-Wolica, —eradrogi
wojewddzkiej 719, atale trasy kolejki WKD, ktore powinno stye odbudowie bazy
ekonomicznej gminy oraz wzmocnieniu jej pozycji jakaamka buforowego aktywnog
gospodarczej, handlowo-ustugowej i przemystowej oraz produkcyjnej w zurbanizowanym
Pamie Zachodnim, midzy innymi poprzez stworzenie oferty lokalizacyjndja
inwestorow strategicznych, szczegolnie w okolicach Opaczy - Kolonii;

— umiarkowanego rozwoju funkcji aktywnas gospodarczej poprzez zagospodarowanie
nowych terendéw na tereny przemystowe przy linii wysokiego ¢tagui

— zagospodarowania na celu ustuganadlokalnymiperadmiejskirzasegu oddziatywania
— ze szczegllnym uwzglnieniem przemystu i produkcji w Sokotowie, na goyni
z gminaRaszyn.

9.2.5. Rozwdj osrodkow ustugowych gminy.

W okresie kierunkowym gtownymi oddkami ustugowymi bda: Reguly potnocno -
wschodniej stronie gminy oraz Komoréw po potudniowo - zachodniej. stronie.
Skoncentrowane twsustugi o charakterze ogolno - gminnym.

Dotychczas aodkiem administracyjnym i gospodarczym gminy jestedle Michatowice
potozone w gsiedztwie Reguit, na szlaku Warszawskiej Kolei Dogazéj. Drugim
osrodkiem wspomagagym jest Nowa Wig razem z Granig gdzie w zwazku z kolejna
stacj kolejki WKD, rozwindy si¢ funkcje ustugowe.

Dostateczna i rozwignta infrastruktura ustugowa, roziotia proporcjonalnie w stosunku do

ilosci mieszkacéw, powinna b§ kierunkiem utrzymywanym i rozwijanym w Gminie

Michatowice:

— osrodki ustugowe winny rozwigasie w oparciu o przystanki WKD;

— studium proponuje wytworzenie ustugowegoramka gminnego administracyjno -
gospodarczego w rejonie przystanku WKD Regutyrodék priorytetowy, ponadlokalny;

— zagospodarowywanie nowych terendw wyzwoli potrzeby lokalizacji ustug, ktore
regulowane potrzebami rynkowymidigsic same korygowd niekorzystnym zjawiskiem
bytoby jedynie przemieszanie funkcji mieszkaniowych z ailovymi funkcjami
produkcyjnymi i ustugami wielko - powierzchniowymi;

— wzrostowi mieszkalnictwa winien towarzyszyozwdj i odpowiednie umiejscowienie
ustug odviaty, zdrowia oraz kultury.
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9.2.6. Uslugi rekreaciji.

W gminie proponuje s8i wytworzenie bazy rekreacyjnej dla zurbanizowanegisnia
Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej.

— Funkcja rekreacyjno - turystyczna Gminy winna& bgzwijana wspélnie zasiednimi
gminami Raszynem, Brwinowem i Nadarzynem.

— Obszarami dla lokowania tych funkcji winny dyoliny rzek Raszynki, Utraty oraz
Zimnej Wody. Wprawdzie istnieje {dek Helendw, zbiornik retencyjny Komorow,
ciag czystej rzeki Zimnej Wody i zespét parkowo-dworskicice, ale na terenie
Gminy brak jest afdka rekreacji o wysokim standardzie i zgsi ponadlokalnym,
wyposaonego w odpowiedaiinfrastruktue.

— Niezbgdnym jest utworzenie weekendowego miejsca rekreaxjiyonorodnym
programie:

e trasy turystyczne piesze i rowerowe, miejsca biwakowe, restauracje, miejsca
parkingowe,

» miejsca sportow wodnycHgiezki zdrowia, sporty zimowe, program gastronomiczny w
tym sezonowy,

» program elitarny - sporty konne, golf,

» program kulturalno dydaktyczny - muzyka, teatr,

» udostpnienie ofodka Helenow,

» niekwalifikowany wypoczynek letni, nadwodny - trawiastezgla

* rozbudowa bazy gastronomicznej i miejsc noclegowych.
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9.3. Kierunki zagospodarowania przestrzennego - ustalenia szczegétowe
dla obszaréw o ré@nych kierunkach przeznaczenia.

Rysunek podstawowy: Struktura funkcjonalno - przestrzenna, skala 1: 10 000,
Czes¢é C - Dokumentacja graficzna (za¥ll (C)

Zgodnie z aktualnymi uwarunkowaniami, w studium ékree zostaty tereny rozwojowe dla
gtbwnych funkcji: mieszkalnictwa, ustug, aktywrb$ gospodarczej, produkcyjnej
i przemystowej oraz rekreacji. €& terendw rozwojowych pokrywa iz obszarami
wyznaczonymi w obowzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestezgn
gminy. Pozostate tereny ustalone dla pgigygh kierunkéw rozwojusobszarami nowymi.

Na podstawie uwarunkouiaobszar gminy podzielono umownie na strefy funkcioeao
zronicowanych zasadach polityki zagospodarowania, cel@morzadkowania funkcji,
okreslenia zasad rozwoju oraz wprowadzenia ftadu przestego dla poszczegdlnych,
posiadajcych swoiste cechy, egci gminy.

Wyznaczajc poszczegolne strefy wtd pod uwag nastpujace kryteria:
» charakter przyrodniczy, stan zachowarii@dowiska przyrodniczego i ewentualnych
przeksztatce,
* stan krajobrazu,
» funkcje obszaru, oraz jego zasoby/mwabsci,
 potozenie, stan administracyjny,
» stopien wyposaenia w infrastruktuy techniczng (komunikacja, stacje WKD, uzbrojenie).

Wyznaczone strefy to:
1. strefa terendw otwartych (R, Z-UK, ZP, ZL, ZR, ZN, ZO oraZR1) oznaczone na
zat. Nr IV i VI;
2. strefa mieszkaniowa (M1, M2, M3, M4, MU);
3. strefa wielofunkcyjna ustugowo — mieszkaniowa (U, UZ, UO, UG/M oraz UZ1)
oznaczone na zat. Nr IV i Vi V;
4. strefa gospodarcza (UG, P ordd i UC) oznaczone na zat. Nr jV
5. pozostate (ZC, TK, tereny drog publicznych oraz US) oznaczone na zat. Nr IV i VI

Ustalenia szczego6towe okilaja:
- podstawowy kierunek przeznaczenia terendw wraz ze imgt@mi zabudowy
I zagospodarowania terendw (ogranigzgmi zmiany):

1) maksymalnawysokos¢ zabudowy £ uwzgkdnieniem ogranicze wynikajacych z
powierzchni ograniczagych wysokos¢ zabudowy wokot lotniska Chopina w
Warszawie);

2) wskaniki intensywnog€i zabudowy brutto, okia sk jako orientacyjne dla réwch
rodzajéw zabudowy w poszczegolnych strefach funkcjonalnychyéslone maj do
badania chionnai terenbw i opracowywania wytycznych programowo-
przestrzennych w m.p.z.p.; przez wshkik intensywnog&i zabudowy brutto nahy
rozumie stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnanadziemnych
budynkow liczonej w zewrieznym obrysie murow do powierzchni terenuskaznik
intensywnogi brutto przygto dla terendw inwestycyjnych z uwzdhieniem drég o
charakterze dojazdowym;

3) maksymalngpowierzchng zabudowy;

4) minimalna powierzchn¢ dziatki nowotworzonej (wskanik orientacyjny- do
uszczego6towienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego);

5) studium ustala wskaiki minimalnego procentowego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej (PBC) dla wydzielonych terenéw onym przeznaczeniu na
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Rysunku Podstawowym (za@lznik C z wyjatkiem obszarow zmiany StudiymNa
terenach zabudowy mieszkaniowej, dla ktorych nie wskazano minimalnego % udziatu
powierzchni biologicznie czynnej (PBC) na Rysunku Podstawowym zalecatsi
wskanik PBC ksztattowat giw granicach od 30% - do 50 %/ obszarach zmiany
studium nie okréla sk na zaiczniku graficznym wskaikow minimalnego
procentowego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (PBC). \weka te
okreslone g ustaleniach szczegoétowych dla obszaréw.

Podane wskanki zabudowy i zagospodarowania terenu powinnynsitavacsie w ramach
wyznaczonego terenu i powinny cbyuszczegotawiane w miejscowych planach
zagospodarowania terenu.

- dopuszczalny kierunek przeznaczenia terendw, a w tym: zakres i ograniczenia zmian w
przeznaczeniu terenow i ustalenia dotygezkierunkdw zmian w strukturze przestrzennej;
- wytyczne do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsze Studium okfla przeznaczenie terenGw 0 powierzchni co najmnidja.l
Szczegotowe rozstrzygoia dotyczce przeznaczenia poszczegolnych dzialek oraz terenéw
powierzchni mniejszej Hi 1ha powinny nagpowa¢ w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Zaskgi wydzielé terenowych naby traktowac orientacyjnie. Stanowi one wytyczne do
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego syngeav nich uszczegotowi
Dopuszcza si doprecyzowanie w miejscowych planach zagospodaliawanzestrzennego
granic pomedzy terenami o rd¥ych funkcjach, oznaczonych na rysunku Studium ljako
rozgraniczagce tereny- do uszczegotowienia w miejscowych plaragospodarowania
przestrzennego.

Na rysunku studium wydzielono obszary:

- M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

- M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej;

- M3 - tereny zabudowy mieszkaniowej siedliskowej, na bazie dawnych wsi;

- M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej;

- MU - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej;

- U —tereny lokalnych aé&dkéw handlowo-ustugowych;

- UC - Tereny aktywnosi gospodarczej z dopuszczeniem obiektéw handlowych
powierzchni sprzeds powyzej 2000n7 (zat. VIl oraz rysunek operacyjny nr5i 6 );

- US- tereny sportu (zat. VII oraz rysunek operacyjny 5 i 8);

— Z-UK —tereny zieleni z ustugami kultury;

- UO —tereny ustug asiaty;

— UZ —tereny ustug i zieleni ugdzonej;

- UZ1 —tereny ustug z zielenurzadzona(zat. VIl oraz rysunek operacyjny nr 5i7)

— UG - tereny ustugowo - handlowo - produkcyjne, ogjaktywnog€i gospodarczej;

- UG/M - tereny ustugowo-handlowe, o @jyzaktywnogi gospodarczej oraz tereny
mieszkaniowe;

- P —tereny przemystowe, produkcyjne;

- R —tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

— ZP —tereny zieleni uedzonej;

- ZR - tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele
inwestycji rekreacyjnych w krajobrazie przyrodniczym;

- ZR1 - tereny zieleni rekreacyjnej (zat. VIl orazupek operacyjny nr5i 7);
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ZN — tereny otwarte w ggu rzek /pasma zieleni/ oraz tereny cenne pod ¢azgh
przyrodniczo-krajobrazowym wymagae ochrony;

Z0O — tereny ogrédkow dziatkowych;

ZL —tereny léne;

ZC —tereny cmentarzy;,

TK — tereny kolei WKD;

S, GP, G, Z, L—tereny drdg publicznych ieztéw komunikacyjnych.
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9.3.1. M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o ngpszej koncentracji, gitdbwnie zorganizowana w osiedla, na tr@siarakterystyka
kolejki WKD, s to tereny: osiedla Michatowice, osiedla Komorow, a ¢akéowej Wsi, Granicy i &ic. W|zabudowy
przewaajacej czsci tereny te posiadapbowirzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

- zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drog lokalnych i dojazdowych; Podstawowy

- zielea ogodlnodosipna z urgdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zigelacyjna; kierunek

- sieci, obiekty i urzdzenia systeméw infrastruktury technicznejazaine z obstugzagospodarowania obszarlprzeznaczenia
terenOwW

- maksymalna intensywié zabudowy dla terenu — 0,6; Parametry

- maksymalna wysokogbudynkow — 12 m; zabudowy i

- powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 800 m2 do 1000 m?, przy czym dopuszadzaiadki wicksze ni | zagospodarowania

1000 m?; terenu

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 35%;
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%;
- dopuszcza gizmniejszenie PBC do 10% dla zabudowy przeznaczonej na ushigiys
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Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia

terenow 1)na terenach M1 — dopuszcza $unkcje ustugows, z| -  zakaz lokalizacji ustug ugtliwych,

zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat slo 30% stwarzajcych zagraenie zdrowia ludzi,

powierzchni zabudowy na terenie; przez fugkcjobnizajacych estetykeotoczenia i pogarszajych

ustugovy rozumie sg: jakos¢ srodowiska zamieszkania;

a) ustugi ogviaty; - zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniolvej

b)ustugi publiczne i komercyjne, ktorych prdfilwielorodzinne;.
zostanie przesizony w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, w tym sklepy o
powierzchni sprzedg nie przekraczagej 200 m?;

c) ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obigkty
kultury, kultu, osodki zdrowia;

d)obiekty administracyjno-biurowe o formie | i
gabarytach dostosowanych do charakteru zabudowy
obszaru;

e)obiekty sakralne;

f) parkingi publiczne, gat@ w zespotach;

g) ustugi publiczne w tym szkoty, przedszkola, obigkty
kultury, kultu, osodki zdrowia;

2) sieci, obiekty i urgdzenia systemow infrastruktury -  tylko na podstawie planu miejscowego.
technicznej o znaczeniu ponadlokalnym.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

Ustalajc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki budowanewadgdniat
lokalne warunki wynikajce z istniggcego zagospodarowania oraz ograniczenia wyatkay przepisow odbnych, w
szczegolnasi uwarunkowania okéone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska.

W planach miejscowych nadg okresli¢ :

— ktére spokdd dopuszczalnych kierunkdéw przeznaczenia terenu maggaealizowane w danym obszarze, hiopod
uwag ich potencjalnaucigzliwosé¢ dla istniegcego zagospodarowania, a w razie potrzeby zakaz lokalizacji
okreslonych rodzajow uytkowania lub ich odizolowanie od terenow przeznaczonych pod zakudmszkaniow;

- maksymalnadopuszczalnapowierzchng sprzeday dla nowych sklepéw spgwczych oraz warunki lokalizagji
wszystkich obiektdow handlowych, uwzdhiajace w szczegdlnas obstugew zakresie komunikacji oraz parkowania,

— w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terendéw przeznaczonych pod zabudieszkalnaoraz inne dopuszczalpe
funkcje terenéw, a talkzhierarchi i parametry lokalnego uktadu ulicowego;

— doprecyzowa granie zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZL) w Komorowie Wsi, oznacaarysunku Studiun;
przesungcie dopuszczalne tylko po szczegétowych analizach i uzgodnieniach, z ¢dmiegiem walorow
przyrodniczych (dziatki z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej wyogse 80%) oraz p
uzyskaniu zgody na zmiamgzeznaczenia z gruntowsig/ch na cele niesae;

— doprecyzowa potudniows granie zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZN) wcieach Matych przy ul. Lanej,
oznaczonagna rysunku Studium; przesekoie nie dalej jednak nido 20m od brzegu rzeki i do granic terenéw
zalewowych; przesuegtie dopuszczalne tylko po szczegdétowych analizach i uzgodnieniach, ze¢dmizgiem
walorow przyrodniczych i granic terenéw zalewowych;

— doprecyzowa poétnocnagranie zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami Z-UK) wciach przy ul. Parkowej
oznaczonana rysunku Studium; przesgoie nie dalej jednak aido granic terenow zalewowycghranicy obszaroy
szczegoblnego zagrehnia powodzj);

— doprecyzowa zachodni granie zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami ZP) wciPach przy ul. Parkowej,
oznaczonana rysunku Studium; przesgaie - nie dalej jednak aido granicy terendw zalewowych oraz do gramnicy
parku zabytkowego; doktadngranie parku zabytkowego oraz zasady zainwestowania w jego otocmefsty
okresli¢ w planach mlejscowych zgodnle granustalonaw decyzji WpISU do rejestru zabytkdoaraz warunkami
z decyzji haley EZ\ ; A y

O

<
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C

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu wogikaj wymogow tad
przestrzennego oraz zasad ochrony ohouyicych na obszarze WOCK i w Zespole przyrodniczo-krajobrazowym
Wsi Komorow i Komorowie — osiedludaym;

— zapewnienie drog patowych oraz mdiwos$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

— wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgdi zmiana zagospodarowania obejmuje aeyenie z produkc
rolnej lub l&nej gruntdw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnyatycle

— w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennegoy matg/¢ do ustalania minimalnej powierzchni dziatki
przeznaczonej pod zabud@mieszkaniow jednorodzinnawv wysokogi 1000m2. Ustalenie minimalnej powierzchni
dziatki na poziomie 800m2 nalg traktowa&, jako wyptek w uzasadnionych przypadkach, segch na celu
doprowadzenie do ujednolicenia zainwestowania. Dotyczy to m.in. terenowoppdbzw Granicy, Nowej Ws|,
Komorowie Wsi i Bcicach Matych.

9.3.2. M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej

Charakterystyka Zgrupowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej, czyli takie, w ktérych zabudowa
zabudowy mieszkaniowa intensywna i ekstensywaeza sie w harmonijnacatos¢ urbanistyczngodznacza giwysokimi
walorami kompozycyjnymi i przyrodniczymi, gtéwnie jest to zabudowa ekstensywna dogpeaniabudow
skoncentrowas w osiedlach. & to m.in. tereny Wsi Michatowice i Komorowa Wsi. Weéa tereny te
posiadaj obowhzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowy - ekstensywna zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drog lokalnych i dojazdowych;

kierunek - zielea ogodlnodosipna z urzdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zigelacyjna;
przeznaczenia - sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej az@ine z obstugzagospodarowania
terendw obszaru.

Parametry - intensywnosézabudowy dla terenu — przeiriie od 0,3 do 0,6.

zabudowy i - maksymalna wysokodbudynkéw — 10 m, ale nie wdej niz dwie kondygnacje i wtkowe poddasze.
zagospodarowania | - powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 1000 m2 do 2000 m?, przy czym dopuszczaatki wigksze
terenu * niz 2000 m2.

- powierzchnia zabudowy — przetiie od 20% do 35%.
* Maksymalna powierzchnia zabudowy powinna wythd@%,
dopuszcza sizwickszenie do 35% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;
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minimalna powierzchnia biologicznie czynna PBC dla terenu w obszarze zmiany Studium — 50%

- dopuszcza sizmniejszenie PB@o 50% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi, w tym ustugi public
- dopuszcza sizmniejszenie PBC do 10% dla zabudowy przeznaczonej na usiigiys

zne;

Dopuszczalne
Kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

1) na terenach M2 - dopuszczag siunkcje
ustugows, z zaleceniem by udziat te] funk
ksztattowat s§ do 20% powierzchni zabudoy
na terenie; przez funkgjustugova rozumie
sie:
a)obiekty administracyjno-biurowe o formig

gabarytach dostosowanych do charak
zabudowy obszaru;

b)ustugi komercyjne, w tym sklepy
powierzchni sprzeds nie przekraczage]
200nt;

2) ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkg
obiekty kultury, kultu, ofodki zdrowia.

zakaz lokalizacji ustug ugiliwych, stwarzajcych
Cji zagroznie zdrowia ludzi, obnajacych estetyketoczenia
vy pogarszajcych jakosésrodowiska zamieszkania;

— zakaz lokalizowania zabudowy mieszkanio
‘wielorodzinnej;
* - ustugi handlu detalicznego i gastronomii ma

tegkalizowa: tylko wzdtuzdrég publicznych.

0]

la,

wej

3) sieci, obiekty i urgdzenia systemé

infrastruktury ~ technicznej o  znaczer

W —  tylko na podstawie planu miejscowego

nu

ponadlokalnym.

Wytyczne do
planéw miejscowych

Ustalapc przeznaczenie terenu, przebieg

lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki budowtan

uwzgkdniat lokalne warunki wynikajce z istniegcego zagospodarowania oraz ograniczenia wystkay
przepisow odgbnych, w szczegdlnok uwarunkowania okéone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochr(

srodowiska.
W planach miejscowych naig okresli¢:
konkretne parametry zabudowy;

komunikacji oraz parkowania;

rodzaje ustug dopuszczalnych oraz warunki ich dopuszczenia podyktowanesestigtykenia;
maksymalna dopuszczalnapowierzchng sprzeday dla nowych sklepow—spgvezyeh oraz warunk
lokalizacji wszystkich obiektow handlowych,

uwggmhiajpce w szczegolna$ obstuge w zakresie

e nale

ny

)

— w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudimszkaniow oraz inneg

A

128



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

dopuszczalne funkcje terendw, a talierarchi i parametry lokalnego uktadu ulicowego;

doprecyzowé potudniows grani¢ zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w Komorowie \
oznaczongha rysunku Studium; przesgoie nie dalej jednak #nido drogi isciezki przy ogrédkach
dziatkowych stanowicych dziatke nr ew. 200/1, dopuszczalne tylko po szczegotowych analizg
uzgodnieniach, z uwzglnieniem waloréw przyrodniczych oraz granic terenéw zalewowych;

doprecyzowé potudniows granie zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZL) w Granicy, oznacoana

rysunku Studium; przesugtie nie dalej ni do ul. Skokej, granic cmentarza, a na zachdd od ul. Séjod/
odlegtoci ok. 60m od ul. Bbowej, dopuszczalne tylko po szczegotowych analizach i uzgodnieni
uwzgkdnieniem waloréw przyrodniczych (dziatki z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie cz
wynoszcym 80%) oraz po uzyskaniu zgody na zmiprgeznaczenia z gruntowstg/ch na cele niefae;
doprecyzowé pékreena wschodny granie zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami R) w Regut
oznaczonga rysunku Studium; z uwzglnieniem waloréw przyrodniczych;

doprecyzowa wschedni potnocnagranie zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) wciéach przy
Stawach Ecickich, oznaczon®a rysunku Studium; przesgoie - nie dalej jednak aido 20m od granic
Stawow Rcickich, z uwzgtdnieniem waloréw przyrodniczych; nale utrzyma& modiwos¢ przegcia
pieszego do StawoweBickich na osi Alei Kasztanoweyj;

doprecyzowé potudniows granie zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w Regufach
sasiedztwie ulicy Czarnieckiego, oznaczona rysunku Studium; nie dalej jednak: mio granicy teren
budowlanego wyznaczonego w obamijacym planie Regut;

doprecyzowé zachodmi granie zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami UG/M) w Sokotowie;

w przypadku przesugtia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ palzy ul. Parkow KDL
a ul. SokotowskaKDL w kierunku pétnocnym, nakly doprecyzowa potnocne granice wyznaczony
terendw mieszkaniowych (M2).

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu womikayvymogow tad
przestrzennego oraz zasad ochrony obmwacych na obszarze WOCK i1 w zespole przyrodnic
krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedlgrigm;

zapewnienie drog patowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
wymagane sposrdzenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje aeyenie Z
produkcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolr
lesnych;
dla nowych zespotéw zabudowy mieszkaniowej aozhej powierzchni powaej 10 ha — wymagan

\Vsi,
I
ach i

ach, z
ynnej

ach,

<
=

LZ0-

wych i

e

sporadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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9.3.3. M3 — tereny zabudowy mieszkaniowej siedliskowej, na bazie dawnych wsi

hta,

a

Charakterystyka Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ekstensywna wymieszana z zabupagnedow, zwigzana Z

zabudowy procesem urbanizacji przestrzeni o charakterze wiejskintg sn.in.: tereny wsi Suchy Las; Opacz Mg
Michatowice Wig, Sokotéw. Tereny te w wkszo<i nie posiadaj obowirzujacych miejscowych plané
zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowy - zabudowa jednorodzinna;

kierunek - zabudowa rolnicza, w tym mieszkaniowa - siedliskowa, azana z produkej rolna oraz

przeznaczenia agroturystyczna;

terenOw - sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej gzgine z obstugzagospodarowan

obszaru.
Parametry - maksymalna intensywidé zabudowy dla terenu — 0,3.
zabudowy i - maksymalna wysokodudynkoéw — 10 m, ale nie wdej niz dwie kondygnacje i wytkowe poddasze.

zagospodarowanig
terenu

- min. powierzchnia dziatki nowotworzonej — 2000 mz2,
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%;
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dlamerg obszarze zmiany studium — 50%.

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki
przeznaczenia
terenéw

1) tereny rolnicze, w tym sadownicze

2)

3)

4)

i—  zakaz lokalizacji ferm produkcji: drobiu, trzo

ogrodnicze; chlewnej i bydta oraz innych obiektow produkcji rolnic
tereny produkcji rolniczej i tereny obstugimogacych zagraa¢ zanieczyszczeniem wéd podziemn
produkcji w gospodarstwach rolnych,sciekami.

hodowlanych, ogrodniczych;

drogi, obiekty  stuzge  ochronie

srodowiska oraz elementy systempw

infrastruktury technicznej, za wagkiem

obiektow gospodarki odpadami

tereny zamieszkania zbiorowego (domy

socjalne, komunalne, pomocy spotecznej)
na terenie dawnego gospodarstwa rolnego

dy
zej
ych

w Pecicach przy ul. Beickiej;
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

Ustalapc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki budowlan
uwzgkdniat lokalne warunki wynikajce z istniejcego zagospodarowania oraz ograniczenia Wy4tks
z przepiséw odibnych, w szczegdlnog uwarunkowania okgone w rozdziale 5 — Uwarunkowar
ochrony §odowiska.

W planach miejscowych naig okresli¢ :

ktére spokdd dopuszczalnych kierunkOw przeznaczenia terenu roggeealizowane w danym obszar
biorac pod uwage ich potencjalnauciazliwos¢ dla istniegcego zagospodarowania, a W razie potrz
zakaz lokalizacji okrdonych rodzajow ugtkowania;

warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu wogikajyymogow tad
przestrzennego oraz zasad ochrony obpwacych na obszarze WOCK;

zapewnienie drog petowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudoeszkaniow
siedliskowg oraz inne dopuszczalne funkcje terenow;

doprecyzowé pétnocnagranie zabudowy M3 (z terenami M4) w Suchym Lesie;

wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje avyenie 2z
produkgcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolf
lesnych.

e nale
3|
lia

reby

O

nych i
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9.3.4. M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej

Charakterystyka Skupiska zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej intensyivndékowane w ssiedztwie

zabudowy terenéw otwartych, zieleni lub dolin rzecznych. Glownie jest to zabudowa ekstensywna dggetniaj
zabudow skoncentrowanaw osiedlach, odznaczg@a se¢ wysokimi walorami kompozycyjnymi |i
przyrodniczymi. § to gtébwnie tereny Wsi Michatowice i Komorowa WsigdR, Suchego Lasu W
przewaajacej czsci tereny te nie posiadgaj obowkzujace Miejscowe Plany Zagospodarowania
Przestrzennego

Podstawowy - ekstensywna zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drog lokalnych i dojazdowych;

kierunek - urzadzenia towarzysice, takie jak: orareria, obiekty architektury ogrodowej, staw ozdobny,

przeznaczenia nasadzenia parkowe;

terenéw - zielen ogdlnodostpna z uradzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp.;
- sieci, obiekty i urgdzenia systeméw infrastruktury technicznej gzaine z obstugzagospodarowanja
obszaru.

Parametry - maksymalna intensywidé zabudowy dla terenu — 0,3.

zabudowy i - maksymalna wysokodudynkoéw — 10 m, ale nie wdej niz dwie kondygnacje i wytkowe poddasze.

zagospodarowania
terenu

- powierzchnia dziatki nowotworzonej — 2000 - 3000 m?, przy czym dopuszcraiatki wigksze ni
3000 m2.

- maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki nowotworzonej — 20%;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla terenu w obszarze zmiany studium — 70%;

- dopuszcza gizmniejszenie PBC do 10% dla zabudowy przeznaczonej na ustigiys

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki
przeznaczenia
terenéw

1) na terenach M4 - dopuszcza $&iunkcje| -

zakaz lokalizacji ustug ugtliwych, stwarzajcych
ustugows, z zaleceniem by udziat tejzagroznie zdrowia ludzi, obnajacych estetyketoczenia

funkcji  ksztattowat si do 20% pogarszajcych jakosésrodowiska zamieszkania;
powierzchni zabudowy na terenie; przez  zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej
funkcje ustugows rozumie sg: wielorodzinnej;

a) ustugi publiczne i komercyjne, w tym - ystugi handlu detalicznego i gastronomii may

domki gocinne,

lokalizowat tylko wzdtuzdrdég publicznych;
b) ustugi odwiaty.
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2) sieci, obiekty i urgdzenia systemow -  tylko na podstawie planu miejscowego
infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— Ustalapc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu a dziatki budowlane nale
uwzgkdniat lokalne warunki wynikajce z istniejcego zagospodarowania oraz ograniczenia wyqukaj
Z przepisOw odibnych, w szczegolnos uwarunkowania ok&one w rozdziale 5 — Uwarunkowania
ochrony §odowiska.

W planach miejscowych naig okresli¢:

— rodzaje ustug dopuszczalnych oraz warunki ich dopuszczenia podyktowaneasstiatykenia,;

— maksymalnadopuszczalnapowierzchng sprzeday dla nowych sklepéw spgwczych oraz warunk
lokalizacji wszystkich obiektow handlowych, uwedhiapce w szczegolnaé obstuge w zakresie
komunikacji oraz parkowania;

— w zalenosci od potrzeb - rozgraniczenie terenOw przeznaczonych pod zabudmszkalnaoraz inne
dopuszczalne funkcje terendw, a takierarchi i parametry lokalnego uktadu ulicowego;

— W przypadku przesugtia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ pmizy ul. Parkow
KDL a ul. Sokotowsk KDL w kierunku pétnocnym, naky doprecyzowa& potnocne granice
wyznaczonych terendéw mieszkaniowych (M4);

— doprecyzowa potudniows granie zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami UZ) w Michatowicach |Wsi
przy ul. Kasztanowej, oznaczom@ rysunku Studium; przesgaoie - nie dalej jednak aido 100m od
Zwirowni;

— doprecyzowa poéinocna granie zabudowy ustugowej UZ (z terenami ZN) weciach przy Stawach
Pecickich, oznaczonsa rysunku Studium; przesgoie - nie dalej jednak aido 20m od granicy Stawow
Pecickich, z uwzgtdnieniem walorow przyrodniczych; najeutrzyma moAdiwosé przefcia pieszego d
Stawow Recickich na osi Alei Kasztanowej;

— doprecyzowéa potudniows granie zabudowy mieszkaniowe] M4 (z terenami ZN) w Nowej Wsi,
oznaczonana rysunku Studium; przesgaoie - nie dalej jednak aido granicy terendw zalewowych, z
uwzgkdnieniem waloréw przyrodniczych;

— doprecyzowaé potudniowo zachodaigranie zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami ZN) w Suchym
Lesie na przedheniu ul. Lénej, oznaczonga rysunku Studium; przesgoie nie dalej jednak aido
granicy obszaru zagrenia powodzi (od strony zachodniej) i do granicy lasu (od strony potudniowej), z
uwzgkdnieniem waloréw przyrodniczych (dziatki z wysokim udziatlem powierzchni biologicznie
czynnej);

O
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doprecyzowa potudniows granie zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami M3) w Suchym Lesie;
doprecyzowé potudniows granie zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami ZR) w Suchym Le
Sokotowie;

doprecyzowé wschodm, granie zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami UG/M) na granicy Suc
Lasu i Sokotowa,;

warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu wogikajyymogow tad
przestrzennego oraz zasad ochrony obbuyicych na obszarze WOCK;

zapewnienie drég patowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane sporzizenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje aggenie Z
produkcji rolnej lub lénej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolf

sie |

hego

=

nych i

lesnych.
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9.3.5. MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

Charakterystyka Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa o pkgzej koncentracji, gidbwnie zorganizowana w
zabudowy osiedla, na trasie kolejki WKD i wzdluaajwaniejszych drog publicznych; z uwagi na wysijace w
gminie walory przyrodnicze (tereny wolne od zabudowy) oraz bariery komunikacyjne ustugi rpswijaj
skupiskach, twor centra, ulice i paga handlowe.

Podstawowy - intensywna zabudowa jednorodzinna o mieszanych funkcjach mieszkaniowo- ustugowych, zggrzewag
kierunek handlu detalicznego i ustug komercyjnych (gtéwnie ogasiokalnym) wraz z uktadem ulic lokalnych i
przeznaczenia dojazdowych;

terendbw - ustugi publiczne: szkoty, przedszkolaradki zdrowia, obiekty sportowe;

- zielen ogolnodostpna z uradzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., gigdelacyjna;
- sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej.

Parametry - maksymalna intensywié zabudowy dla terenu — 0,8.
zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m.
zagospodarowania - min. powierzchnia dziatki nowotworzonej - 800 m2,
terenu - maksymalna powierzchnia zabudowy — 50%;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dlamerg obszarze zmiany studium — 50%;
- dopuszcza sgi zmniejszenie PBC do 20%la zabudowy przeznaczonej na ustugi, w tym ug

publiczne;
- dopuszcza gizmniejszenie PBC do 10% dla zabudowy przeznaczonej na ushigiys
Dopuszczalne dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
Kierunki 1)obiekty handlu detalicznego lub zesppty-  zakaz handlu targowiskowego, hurtowego,
przeznaczenia handlowo-ustugowe o] powierzchnigietdowego, komiséw samochodowych, sprzgda
terenéw sprzeday do 400mz; pojazdow otzarowych, sprgtu budowlanego i rolniczegq i
2)rzemiosto [ funkcja mieszana podobnych rodzajéw wyikowania, konfliktowych W
mieszkaniowo - rzeménicza; stosunku do zabudowy mieszkaniowej;
3) parkingi i garae (w tym wielopoziomowel|i
podziemne);
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢:

— zakaz lokalizacji nowych obiektow o charakterze przemystowym oraz innyctiliwgch funkcji
powodupcych  pogorszenie estetyki miejsca i1 tadu przestrzennego lubkszaenie zagraenia
srodowiska, zwlaszcza zanieczyszczenia powietrza,

— zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

— w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudmszkalnaoraz inne
dopuszczalne funkcje terendw;

— doprecyzowa poétnocry i zachodm granie zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami ZN) w Nowej
Wsi, oznaczonaa rysunku Studium; przeseaie - nie dalej jednak nido granicy terendéw zalewowycgh,
z uwzgkdnieniem waloréw przyrodniczych;

— doprecyzowé poinocry granie zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami M3) w Opaczy Malej, na
wschéd od Trasy Salomea- Wolica, oznaczaagysunku Studium;

— doprecyzowéa wschodm granie zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami UG/M) w Opaczy Matej,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wgmmikajymogow tad
przestrzennego oraz zasad ochrony obhpuyicych na obszarze WOCK i Komorowie — osiedknign;

— zapewnienie drog patowych oraz mdiwos$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

— wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje aoyenie Z
produkcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych.

=
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9.3.6. U — tereny lokalnych osodkéw handlowo - ustugowych

ch
raz z
i

D

Podstawowy - intensywna zabudowa o funkcji ustugowej, z przewhgadlu detalicznego i ustug komercyjny
kierunek (gtébwnie o zasigu lokalnym) oraz ustugi administracyjno - biurowe i administracji publicznej, w
przeznaczenia uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takfereny parkingow i gatg, w tym wielopoziomowych
terenéw podziemnych;

- tereny placéw, agow pieszych, zieleni ugdzonej i innych przestrzeni publicznych;

- wezty i centra obstugi transportu pasaskiego WKD wraz z zapleczem ustugowo-handlowym;

- sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazadzenia stuzge ochronie

srodowiska i zdrowia ludzi, za waytkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywi§é zabudowy dla terenu — 1,5;
zabudowy i - maksymalna wysokoddudynkdéw — 15m;

zagospodarowanig
terenu

L

dopuszcza gipowierzchng biologicznie czyna PBC na terenie do 10%.

Dopuszczalne

kierunki
przeznaczenia
terenéw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
1) ustugi kultury i obiekty kultu; -  zakaz handlu targowiskowego, hurtowe
2) obiekty handlu detalicznego lub zespptyietdowego, komiséw samochodowych, Sprzgc
handlowo-ustugowe, pasa o powierzchni pojazdéw agzarowych, sprztu budowlanego i rolniczega
sprzeday do 1000 m?; podobnych rodzajéow wikowania, konfliktowych W
3) rzemiosto; stosunku dogsiadujcej zabudowy mieszkaniowej.
4) inne nieucizliwe dziatalno€i gospodarcze

Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢ :

— zakaz lokalizacji obiektow o charakterze przemystowym oraz innyetilwgych funkcji powoduacych
pogorszenie estetyki miejsca i tadu przestrzennego lutkgranie zagraeniasrodowiska, zwlaszcz
zanieczyszczenia powietrza,

zasady ksztattowania lokalnych centréw handlowo-ustugowych zlokalizowanych przy stacjach
WKD;

zakaz lokalizacji obiektéw magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

zakaz lokalizacji przedsivzig¢ mogaeych zawsze znageo oddziatywd na srodowisko, z wyjtkiem
inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i

lokalnych;

go,
la

a

kolejki

ponad
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— wymogi w zakresie warunkow zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wgeikayymaga
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony airmjicych na obszarze WOCK i w zespole przyrodnig
krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedldgrigm;

— zapewnienie drog patowych oraz mdiwos$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

— wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje aoyenie Z
produkcji rolnej lub lénej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolf

LZO-

nych i

lesnych.

9.3.7. UC - Tereny aktywnosci gospodarczej z dopuszczeniem obiektow handlowych o powiehni sprzedazy powyzej

vych o

n

2000nT.
Podstawowy - centrum handlowo - ustugowe, galeria handlowa z dopuszczeniem obiektéw handlo
kierunek powierzchni sprzeda powyzej 2000m.
przeznaczenia - ustugi administracyjno-biurowe wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, ae tédeeny
terenow parkingow i garay, w tym wielopoziomowych i podziemnych;
- tereny placéw, agow pieszych, zieleni ugdzonej i innych przestrzeni ogéino dgstych;
- sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazadaenia stuzge ochronie
srodowiska i zdrowia ludzi, za wytkiem obiektow gospodarki odpadami.
Parametry - maksymalna intensywi§é zabudowy dla terenu — 3,5.
zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 20 m;

zagospodarowanig
terenu

|

dopuszcza sipowierzchng biologicznie czynn®£BC na terenie do 10%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) ustugi kultury; zakaz handlu hurtowego, sprzegaojazdéw aizarowych,
2) rzemiosto; I podobnych rodzajéw wytkowania, konfliktowych w
3) ustugi gastronomii; stosunku dogsiadujcej zabudowy mieszkaniowe;.
4) inne nieucizliwe dziatalnogi

gospodarcze;
5) stacja paliw.

Wytyczne do

W planach miejscowych naig okresli¢:
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planow - zakaz lokalizacji obiektow o charakterze przemystowym oraz innychzliwgych funkcji
miejscowych powodupcych pogorszenie estetyki miejsca i tadu przestrzennego lukkszgnie zagrenia
srodowiska, zwtaszcza zanieczyszczenia powietrza,
- zakaz lokalizacji baz transportowych;
- wymogi w zakresie warunkéw zabudowy i innych zasad ksztaltowania zabudowy wgaikza
wymaga tadu przestrzennego;
- zapewnienie drog parowych oraz mdiwvos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
- doprecyzowa przebieg drogi lokalnej pordzy Al. Jerozolimskimi i wiaduktem nad torami WKD
oraz tereny podezet, wiadukt lub skrzsowanie oznaczone orientacyjnie na rysunku Studium.
Wymagane sporzizenie planu miejscowego.

.

9.3.8. US - tereny sportu.

Charakterystyka Zabudowa ustugowa. Teren boisk, obiektow sportowych, zielemdzonej i innych przestrzeni
zabudowy publicznych;
sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazdeenia stuzge ochronigrodowiska
i zdrowia ludzi, za wyjtkiem obiektéw gospodarki odpadami.

Podstawowy - ustugi publiczne: obiekty sportowe;

kierunek - zielea ogolnodostpna z uradzeniami sportowo — rekreacyjnymi;
przeznaczenia - sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury techniczne;.
terenow
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Parametry - maksymalna intensywi§é zabudowy dla terenu — 0,8;

zabudowy i - maksymalna wysokodoudynkéw — 12 m.

zagospodarowania - maksymalna powierzchnia zabudowy — 90%;

terenu - powierzchni biologicznie czynna na terenie - 5%.

Dopuszczalne dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki - ustugi odviaty , kultury zakaz zabudowy mieszkaniowej, handlu targowiskowego,

przeznaczenia hurtowego, gieldowego, komisow samochodowych,

terenow sprzeday pojazdéw atzarowych, sprgtu budowlanego |i
rolniczego i podobnych rodzajéw ytkowania,
konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej;

Wytyczne do W planach miejscowych naig okresli¢:

planéw - zakaz lokalizacji obiektbw magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

miejscowych - warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wyamikajymogow tadu

przestrzennego;
- zapewnienie drég parowych oraz mdiwvos¢ budowy nowych sieci hydrantowych.
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9.3.9. Z-UK — tereny zieleni z ustugami kultury

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terendéw

zielen urzadzona z dogpem publicznym,;

obiekty kultury, domy kultury wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, aetééreny parkingoy
i garay, w tym réwnie podziemnych;

obiekty upowszechniania kultury: biblioteki, mediateki, pracownie artystyczne, galerie sztuki,
informacyjne, wypoyczalnie filmow itp.;

obiekty sakralne:wiatynie i obiekty towarzysgce, w tym klasztory i zgromadzenia zakonne;

urzadzone miejsca organizacji plenerowych wydarkelturalnych, a take tereny placow, agéw
pieszych, zieleni usglzonej z dogppem publicznym i innych przestrzeni publicznych;

obiekty sportowe, rekreacyjne;

srodowiska i zdrowia ludzi, za waytkiem obiektow gospodarki odpadami.

sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazadaenia stuzee ochronie

<

centra

D

Parametry
zabudowy i
zagospodarowanig
terenu

L

maksymalna intensywidé zabudowy dla terenu — 0,6;

maksymalna wysokosdoudynkéw — 12 m, nie dotyczy wieobiektow sakralnych i domina
wysokogciowych innych obiektow kultury;

maksymalna powierzchnia zabudowy — 20%;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla terenu — 60%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenOw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) obiekty handlu detalicznego lub zespopty- zakaz realizacji nowej zabudowy bez pazeinia Z
handlowo-ustugowe 0 powierzchnizagospodarowaniem terenéw zieleniagizonej z dogpem
sprzeday do 200 m; publicznym:;

rzemiosto  artystyczne, lie-  sklepy -speyweze o powierzchni sprzedg do 200
rekodzieta; m2 wylkcznie jako towarzysge terenom lub zespotom
inne nieucizliwe dziatalno€i na rzecz przeznaczeniu podstawowym;
rozpowszechniania kultury; zakaz  handlu  targowiskowego,  hurtowe
obiekty odviaty i zdrowia; gieldowego, komiséw samochodowych, Sprzg(q
obiekty konferencyjno-szkoleniowe | zZpojazdéw ozarowych, spratu budowlanego i rolniczega
zapleczem noclegowym; podobnych rodzajéow wytkowania, konfliktowych W
zabudowa mieszkaniowa adaptowana. |  stosunku dogsiadujcej zabudowy mieszkaniowe;j.

2) pracowr

3)

4)
5)

6)

go,
la
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢ :

— zakaz lokalizacji nowych obiektow o charakterze przemystowym oraz innyctiliwgch funkcji
powodupcych pogorszenie estetyki miejsca 1 tadu przestrzennego lukkszenie zagraenia
srodowiska, zwlaszcza zanieczyszczenia powietrza,

— doprecyzowé wschodna granie zabudowy Z-UK (z terenami ZN) w Komorowie WSsi, oznaczoiay
rysunku Studium; przeswuie - nie dalej jednak aido 30m na wschdd, z uwzghieniem walorow
przyrodniczych, po szczegOtowych analizach i uzgodnieniach, szczegoélnie penh kistaleni
doktadnych granic terenéw zalewowych (obszardéw szczegolnego @aigrppwodzi);

— uwzgkdnienie obszaréw szczegdblnego zagroa powodz;

— zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

— wymogi w zakresie warunkdéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wgeikayymaga
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony adxmpicych na obszarze WOCK i w zespole przyrodni¢zo-
krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedldrigm;

— zapewnienie drog patowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

— wymagane sponzizenie planu miejscowego,zgdi zmiana zagospodarowania obejmuje aeyenie Z
produkgcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych.

— minimum 70 % powierzchni kalego z wyodsbnionych graficznie obszaréw Z-UK wyznacézjako
tereny bez zabudowy kubaturowej przeznaczone na organigljerowych wydarze kulturalnych,
tereny placow, agow pieszych, zieleni ugdzonej z dospem publicznym. Zaprojektowatu zielea
wysoka | srednip. Obiekty kubaturowe moggpowstawd na wydzielonych terenach stanawych
pozostate 30% catkowitej powierzchni obszaréw Z-UK, przy zachowaniu powierzchni zabudowy do 20%.
W efekcie powierzchnia zabudowybkego z wyodsbnionych graficznie obszaréw Z-UK nie powinna
przekracza 6%.

— noweobiekty kubaturowe nie powinny przekra€Z®0-600m?2 powierzchni zabudowy.

152
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9.3.10.U0O — tereny ustug osviaty

m ulic

D

Podstawowy - obiekty wychowania przedszkolnego i edukacji poziomu podstawowego, wraz z uklade
kierunek lokalnych i dojazdowych, a takiereny parkingow i garg, w tym wielopoziomowych i podziemnych;
przeznaczenia - obiekty ksztatcenia poziomuedniego;
terenOw - tereny placow, agow pieszych, zieleni ugdzonej i innych przestrzeni publicznych;

- sieci, obiekty i urzdzenia systemoéw infrastruktury technicznej orazadzenia stuzge ochronie

srodowiska i zdrowia ludzi, za wytkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywidé zabudowy dla terenu — 1,0;
zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m;

zagospodarowanid
terenu

L

minimalna powierzchnia biologicznie czynna na tezerii0%.

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki
przeznaczenia
terenéw

1) obiekty szkét artystycznych oraz obiek
konferencyjno-szkoleniowe;

2) obiekty sportowe;

3) obiekty kultury.

ty~  zakaz lokalizowania funkcji ustugowo- handlowy
nie zwhzanych z podstawowym kierunkiem przeznacz
terenu oraz funkcji konfliktowych w stosunku do zabudg
ustug osviaty.

ch
enia
DWY

Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢ :

zakaz lokalizacji obiektow powodigych pogorszenie estetyki miejsca i tadu przestrzennege
zwickszenie zagraniasrodowiska, zwtaszcza zanieczyszczenia powietrza,

wymogi w zakresie warunkoéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wgeikajyymaga
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony adxmpicych na obszarze WOCK i w zespole przyrodnic
krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedldgrigm;

zapewnienie drog petowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane spogzizenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje aoyenie 2z
produkgcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolf
lesnych.

D lub

LZ0-

nych i
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9.3.11.UZ — tereny ustug i zieleni uradzonej

Podstawowy - obiekty i zespoty ustugowe (w tym shee celom publicznym, jak placowki naukowe i edukacy
kierunek opiekunczo-lecznicze i @fiatowe), a take centra konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z ukta
przeznaczenia ulic lokalnych i dojazdowych, a ta&ztereny parkingbw i garg, w tym wielopoziomowych
terenOw podziemnych;

- hotele;

- tereny, uradzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne;

- tereny zieleni uradzoneyj;

- zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;

- wody ptynzce i zbiorniki wodne;

- sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazadzenia stuzge ochronie

srodowiska i zdrowia ludzi, za watkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywi§é zabudowy dla terenu — 0,8;
zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m;

zagospodarowanig
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50%.

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki
przeznaczenia
terenéw

1)ustugi towarzysgce, w tym centra — zakaz realizacji nowej zabudowy bez pameinia z
rozrywkowe, ustugi gastronomiczne | izagospodarowaniem terenéw zieleniagizonej z dogpem
turystyczne uzupetniage i wzbogacage| publicznym;
podstawowe wtkowanie, -  zakaz realizacji obiektow przeznacze

2)obiekty handlu detalicznego lub zespphdopuszczalnego bez pawania z zagospodarowani

handlowo ustugowe o  powierzchnizgodnym z podstawowym przeznaczeniem terenu.
sprzeday do 400m,
3)sieci, obiekty i urzdzenia systemow

infrastruktury technicznej oraz wdzenia
stuzace ochronie srodowiska i zdrowia
ludzi, za wyjtkiem obiektow gospodar

Q.

ine,
dem

nia
Bm

odpadami.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

Ustalapc przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenuynakchowa zasade oszczdnegg
wykorzystania terenu i poszanowania estetyki krajobrazu oraz ¢oveafl lokalne ograniczeni
wynikajace z przepisow odbnych, w szczeg6lnes uwarunkowania zagospodarowania dloee w
rozdziale 5 — Uwarunkowania ochronmpdowiska.

W planach miejscowych naig okresli¢ :

warunki zabudowy i inne zasady ksztatltowania zabudowy wyt&az wymaga tadu przestrzenneg
oraz ochrony krajobrazu;

w przypadku przesugtia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ painy ul. Parkow
KDL a ul. Sokotowsk KDL w kierunku pétnocnym, nahky doprecyzowa& poinocne granic
wyznaczonych terendw ustugowych (UZ2);

doprecyzowé po6inocnagranie zabudowy ustugowej UZ (z terenami ZN) wcRach przy Stawac
Pecickich, oznaczonga rysunku Studium; przesgaie - nie dalej jednak aido 20m od granicy Stawg
Pecickich, z uwzgtdnieniem walorow przyrodniczych; najeutrzyma& modiwos¢ przegcia pieszego d
Stawow Rcickich na osi Alei Kasztanowej;

wymogi w zakresie warunkdéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wgeikayymaga
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony almicych na obszarze WOCK, a takzachowani
istniejacych zadrzewik, oraz zabezpieczenia gleby, wod powierzchniowych i podziemnych
zanieczyszczeniem oraz stosowania niskoemisyjnycluzez grzewczych;

JO

W

O

przed

zapewnienie drog parowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
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9.3.12.UZ1 — tereny ustug z zieleryj towarzyszca

Podstawowy - ustugi turystyki, rekreacji, wypoczynku, kultury, centrum wystawiennicze, centrum szkoleniowo-
kierunek rekreacyjne, aodek wypoczynku kwalifikowanego,

przeznaczenia - obiekty obstugujce tereny sportu i rekreacji;

terenOw - tereny, uradzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne;

- tereny zieleni uradzonej;
- sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazadzenia stuzge ochronie
srodowiska i zdrowia ludzi, za wytkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywié zabudowy dla terenu — 0,8;

zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m;

zagospodarowania - minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%.

terenu

Dopuszczalne dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki 1) adaptowana zabudowa mieszkaniowa, - zakaz realizacji nowej zabudowy bez paxeinia Z

przeznaczenia 2) zbiorniki wodne; zagospodarowaniem terenow zieleni adzonej na

terendw terenie ZR1,

- zakaz realizacji obiektow przeznaczenia

dopuszczalnego bez pa@ania Z
zagospodarowaniem zgodnym z podstawowym
przeznaczeniem terenu.

Wytyczne do - Ustalapgc przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenuynzée&howd zasad oszczdnegg
planéw wykorzystania terenu i poszanowania estetyki krajobrazu oraz ¢ohugl lokalne ograniczenia
miejscowych wynikajace z przepisow odbnych, w szeegélno€i uwarunkowania zagospodarowania élare w

rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrompdowiska.
- W planach miejscowych naig okresli¢:
— warunki zabudowy i inne zasady ksztaltowania zabudowy wytk&ag wymaga tadu
przestrzennego oraz ochrony krajobrazu;
— doprecyzowé potudniowa granig terenu oznaczonaa rysunku Studium; przesgoie - nie
dalej jednak ni do 20m w kierunku potudniowym, z uwzdhieniem waloréwy
przyrodniczych;
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— wymogi w zakresie warunkow zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wgelkaj
z wymaga tadu przestrzennego oraz zasad ochrony gleby, wéd powierzchniowych i
podziemnych przed zanieczyszczeniem oraz stosowania niskoemisyjnyciuzefz
grzewczych;
— zapewnienie drog petowych oraz mdiwos$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
9.3.13.UG — tereny ustugowo - handlowo - produkcyjne o diej aktywnosci gospodarczej
Podstawowy - nieuchzliwa produkcja, magazyny, bazy i sklady, zgrupowania matych prgedsstw ustugowor
kierunek handlowo- produkcyjnych w obiektach restrukturyzowanych jednostek gospodarczych, handel hurtowy i
przeznaczenia gietdowy,
terendbw - centra logistyczne, tereny transportu samochodowegntywi inne uradzenia obstugi transportu
pasaerskiego wraz z towarzysz infrastruktun hotelowo-gastronomicznstacje paliw wraz z zapleczem
ustugowym;
- obiekty biurowo-administracyjne, parki przemystowe, biznesu i technologiczne;
- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej orazagizenia stuzge ochronigrodowiska i zdrowia
ludzi;
- drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, gaea
Parametry - maksymalna intensywi§é zabudowy dla terenu — 1,5;
zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m;
zagospodarowania - maksymalna powierzchnia zabudowy — 60%,
terenu - minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%.
Dopuszczalne dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
kierunki 1) tereny sprzedsy pojazdoéw, maszyn, —  zakaz lokalizacji targowisk;
przeznaczenia surowcow i opatu, skup surowcdw-— zakaz |0ka|izacji obiektow przemys}owych
terenéw wtornych; uciazliwych i stwarzagcych zagrognie zdrowia ludzi

2) sklepy spoywcze oraz obiekty hand|u
detalicznego z artykutam
niezywnosciowymi  (takie jak: domy
towarowe, pasa& i centra handlowe),
tym o powierzchni sprzeds do 2000 rf;

W

3) stacje paliw wraz z zapleczem ustugowym.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢ :

Ustalapc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na
budowlane naley uwzgkdniat lokalne warunki wynikajce z istniejcego zagospodarowar

oraz ograniczenia wynikge z przepisow oebnych, w szczegdlai uwarunkowania

okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska.

dziatki
ia

Zagospodarowanie ma dyealizowane pod warunkiem poszanowania estetyki krajobrazu oraz

zabezpieczenia przed zanieczyszczenisydowiska, ze szczegbélnym uwgdhieniem gleby
wod powierzchniowych i podziemnych oraz stosowania niskoemisyjnyctadag®
grzewczych. Na styku z terenami zabudowy mieszkaniowepnalgznaczy strefy zielen
zabezpieczafgej zabudow mieszkaniow przed potencjalnymi  ugiliwosciami

zagospodarowania w obszarach UG, o szewkea¥ynikajacej z prognoz oddziatywania ha

srodowisko sporgdzonych do projektow tych plandéw, lecz nie mniejszej 280 m. W,
przypadku braku mdevosci wyznaczenia strefy zieleni o szer. 20m (ze waglna istnigjce
zainwestowanie), natg wprowadzé zabezpieczenia innego typu.

zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektéw podjegat) ochronie przed hatasem
rozumieniu przepisow odbnych; istniggca zabudowa mieszkaniowa neozpodlega
modernizacji oraz rozbudowie w ramach istggej dziatki, a take uzupetnieniu o obieki
gospodarcze;

zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wgaikajwarunkowa
lokalnych w szczegdlne$ przepustowasi ukladu drogowego i asiedztwa istniejcego
zagospodarowania;

zakaz lokalizacji przedsivzig¢c mogagych zawsze znagzo oddziatywd na srodowisko, Z

y

wyjatkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i inwestycji ¢elu

publicznego gminnych i ponad lokalnych;

wskazniki intensywnogi zabudowy i inne zasady ksztattowania zabudowy wymikajz
wymaga tadu przestrzennego;

w przypadku przesugtia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ paminy ul.
Parkowy KDL a ul. SokotowskaKDL w kierunku pétnocnym, naky doprecyzowé pétnocne
granice wyznaczonych terenéw ustugowych (UG).

zapewnienie drog patowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
wymagane sposzizenie planu miejscowego, zgi zmiana zagospodarowania obejm
wytaczenie z produkcji rolnej lub daej gruntdéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustaw
ochronie gruntéw rolnych i s@aych.
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9.3.14.UG/M - tereny ustugowo-handlowe o dixej aktywnosci gospodarczej oraz tereny mieszkaniowe

Podstawowy - magazyny, bazy i sktady, zgrupowania matych przsisistw ustugowo- handlowych na obszarach o
kierunek powierzchni nie przekraczgej 0,3 ha (zatrudniggych do 30 pracownikéw),

przeznaczenia - infrastruktura hotelowo-gastronomiczna;

terenéw - obiekty biurowo-administracyjne;

- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej;
- drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, gaea

Parametry - maksymalna intensywi§é zabudowy dla terenu — 1,2;

zabudowy i - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m;

zagospodarowania - maksymalna powierzchnia zabudowy — 60%;

terenu - minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%.

Dopuszczalne dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki 1) zabudowa mieszkaniowe jednorodzinna| -  zabudowa mieszkaniowa jako funkcja towaragsz
przeznaczenia 2) zaktady rzemigénicze; zabudowie ustugowo — handlowej;

terenow 3) tereny sprzedg pojazdow; - zakaz lokalizacji targowisk oraz handlu hurtowego i

4) obiekty ustug publicznych; gietdowego;

5) sklepy spoywcze oraz obiekty handlu -  zakaz lokalizacji  obiektéw  przemystowych
detalicznego ~ z  artykutami uciazliwych i stwarzajcych zagrognie zdrowia ludzi;
niezywnosciowymi  (takie jak: domy _  z5kaz |okalizacji zaktadow o zgkiszonym lub diym
towarowe, paseé i centra handlowe) |o ryzyku wystpienia powanych awarii;
powierzchni sprzedag do 2000 . - ograniczenia przeznaczenia na te cele anduyc¢

wprowadzone w planie miejscowym, zaie od
lokalnych uwarunkowg

—  obiekty komunalnej obstugi - poza obszarami stref
posedniej ochrony w¢ wod i zbiornikéw waod
podziemnych.

149



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Wytyczne do
planéw
miejscowych

Ustalapc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na

dziatki

budowlane naley uwzgkdniat lokalne warunki wynikajce z istniejcego zagospodarowania

oraz ograniczenia wynikge z przepisow oebnych, w szczegdlai uwarunkowania

okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska.

W planach miejscowych naig okresli¢ :

zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wggikajwarunkowa
lokalnych w szczegdllne$ przepustowasi ukladu drogowego i asiedztwa istniejcego
zagospodarowania,

doprecyzowé zachodni granie zabudowy UG/M {z-terenrami—rolrymi R terenem M2) w

Sokotowie, oznaczonga rysunku Studiumi—przesegeie—nie—dalej-jednak-aido—istriejee]
drogi—oznaczonej—symbolem—KDLprzesunicie dopuszczalne tylko po szczego6tow

analizach i uzgodnieniach, z uwgghieniem walorow przyrodniczych;

doprecyzowé zachodni granie zabudowy UG/M (z terenami M4) na granicy Suchego
I Sokotowa;

nakaz ograniczenia ugiliwosci wynikajacych z funkcji UG do dziatkbudowlanejwiasne]
oraz zabezpieczenie zabudowy mieszkaniowe]j przed|uodsciami;

zakaz lokalizacji przedsivzig¢c mogagych zawsze znagzo oddziatywd na srodowisko, Z
wyjatkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i inwestycji
publicznego gminnych i ponad lokalnych;

warunki zabudowy i inne zasady ksztattowania zabudowy wytkag wymaga tadu
przestrzennego;

zapewnienie drog patowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
wymagane sposzizenie planu miejseeego, jeeli zmiana zagospodarowania obejm

ych

| asu

celu

wytaczenie z produkcji rolnej lub daej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o

ochronie gruntéw rolnych i s@aych.
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9.3.15.P — tereny przemystowe, produkcyjne

Podstawowy - nieuchzliwy przemyst, bazy, skiady, budownictwo (produkcja materiatdbw budowlanych,
kierunek sprztowo-materialowe przedgiiorstw budowlanych),
przeznaczenia - tereny sprzeds pojazddéw, maszyn, surowcow i opalu, transport samochodowy, centra logis
terendbw magazyny, stacje paliw,

- inne ustugi wviadczone na rzecz przeglsiorstw, ustugi publiczne;

- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej, w tym oczysz

sciekéw, a take uradzenia stuzge ochronie kodowiska i zdrowia ludzi;

- tereny drog lokalnych i dojazdowych, parkingéw, ggra
Parametry - maksymalna wysokosbudynkow — 12 m.
zabudowy i

zagospodarowanig
terenu

Dopuszczalne

=g

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki
przeznaczenia
terenéw

1) zaktady rzemiénicze; zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej;

2) handel hurtowy i gietdowy, obiekty -  zakaz lokalizacji targowisk.
handlowe prowade gltdwnie sprzeda
materiatow inwestycyjnych [ dla

zaopatrzenia przedgiiorstw;
3) obiekty handlu detalicznego, o powierzchni
sprzeday nie przekraczagej 400 n;
4) obiekty komunalnej obstugi miasta w ty
oczyszczania sciekOw, gromadzenia
unieszkodliwiania odpadow (za vaykiem

sktadowisk odpaddw).
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢:

Ustalapc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na
budowlane naley uwzgkdniat lokalne warunki wynikajce z istniejcego zagospodarowar

oraz ograniczenia wynikge z przepisow oebnych, w szczegdlai uwarunkowania

okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska.

dziatki
ia

Zagospodarowanie ma dyealizowane pod warunkiem poszanowania estetyki krajobrazu oraz

zabezpieczenia przed zanieczyszczenissdowiska, ze szczegbélnym uwgzdhieniem gleby
wod powierzchniowych i podziemnych oraz stosowania niskoemisyjnyctadag®
grzewczych. Na styku z terenami zabudowy mieszkaniowepnalgznaczy strefy zielen
zabezpieczafgej zabudow mieszkaniow przed potencjalnymi  ugiliwosciami

zagospodarowania w obszarach P, o szemke§/nikajacej z prognoz oddziatywania nha

srodowisko sporgdzonych do projektow tych planéw, lecz nie mniejszeya m.

zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wggikajwarunkowa
lokalnych w szczegdlne$ przepustowasi uktadu drogowego i asiedztwa istniejcego
zagospodarowania;

wskazniki intensywnogi zabudowy i inne zasady ksztattowania zabudowy wymikajz
wymaga tadu przestrzennego ochrony krajobrazu;

zapewnienie drég petowych oraz mdiwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

zakaz lokalizacji przedsivzig¢c mogagych zawsze znagzo oddziatywdé na srodowisko, Z

wyjatkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i inwestycji celu

publicznego gminnych i ponad lokalnych;
wymagane spoadzenie planu miegwego, jeeli zmiana zagospodarowania obejm
wytaczenie z produkcji rolnej lub daej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustaw
ochronie gruntéw rolnych i ¢@ych.

y 0
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9.3.16 R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Podstawowy - tereny rolnicze, w tym sadownicze i ogrodnicze oragkizielone;

kierunek - wody ptynace i zbiorniki wodne.

przeznaczenia

terenow

Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

przeznaczenia

terenow 1) tereny léne i zadrzewienia;

2) drogi, obiekty staace  ochroni¢ - wymagane sposzizenie planu miejscowego, zi

srodowiska oraz elementy systempwmiana zagospodarowania obejmuje agyenie 7
infrastruktury technicznej, za wgkiem| produkcji rolnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 usf. 2
obiektow gospodarki odpadami. ustawy o ochronie gruntéw rolnych kfg/ch.

Wytyczne do W planach miejscowych naig okresli¢ :

planow - wymogi w zakresie zagospodarowania wyrgkajz zasad ochrony obawujacych na obszarze WOCK,

miejscowych a take zachowania istnigfych zadrzewik oraz zabezpieczenia gleby, wdd powierzchniowych i

podziemnych przed zanieczyszczeniem,;

— uwzglednienie obszarow szczegblnego zagroa powodz;

— zakaz lokalizowania nowej zabudowy;

— dopuszcza si pozostawienie istniggej zabudowy, modernizacjbez moiwosci nadbudowy
rozbudowy.
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9.3.17.ZP — tereny zieleni uradzonej

Podstawowy - tereny zieleni urgdzonej z dosgpem publicznym (w tym: skwery i parki osiedlowe, ponadlok
kierunek parki gminne);
przeznaczenia - zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;
terenOw - wody ptynace i zbiorniki wodne;
- urzadzenia stuzge ochronie przeciwpowodziowej i ochronfedowiska.
Parametry - minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 80%.

zagospodarowanid
terenu

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki
przeznaczenia
terenéw

1) urzadzenia i obiekty terenowe zyziane ze¢

2) ogrodki jordanowskie;

3) utrzymanie istniejcych terendw studium nie moe przekracza20% jego powierzchni;
rolniczych oraz ugtkow zielonych; - zakaz zabudowy.

4) drogi, obiekty  stuace ochronie
srodowiska oraz elementy systempw

udziat terenow trwale zainwestowanych /
wliczajac terendéw zajtych przez urzdzenia infrastruktur
technicznej/ w olebie obszaru wyznaczonego na rysu

sportem i rekreagj

infrastruktury technicznej, za wakiem
obiektow gospodarki odpadami.

alne

nie

nku

Wytyczne do
planéw
miejscowych

Ustalapc przeznaczenie terenu zgodne z kierunkami
oszczdnego wykorzystania terenu i poszanowania estetyki krajobrazu oraz ¢dmiagl lokalne
ograniczenia wynikage z przepisOw ogbnych, w szczegolnoé uwarunkowania zagospodarowal
okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska;

zagospodarowanie zyaane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terene mmngzrealizowane

pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeni
zapewnienia ochrony terenéw o @javartoci przyrodniczo-krajobrazowej, w szczegoloozachowaniz
cennych zbiorowisk flory i fauny;

lokalizacja uradzen terenowych sportowo- rekreacyjnych nie mgiowodowa blokowania cigtosci
terenow biologicznie czynnych oraz przewietrzania;

dopuszczalnymiy nakchowa zasadg¢

-
nia

D

em oraz
;1

uwzglednienie obszaroéw szczegollnego zagroa powodzi;
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— wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgi zmiana zagospodarowania obejmuje awygenie z
produkcji rolnej lub Iénej gruntdw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolr
lesnych.

nych i

9.3.18ZR - tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy rozwojowe na&ele inwestycji rekreacyjnych w

krajobrazie

przyrodniczym wymagajce ochrony w obszarze szczegolnego zagm@ powodzi.

Podstawowy - obiekty stuace celom sportu, rekreacji i wypoczynku;

kierunek - zielen urzadzona wraz z ggami spacerowymi i rowerowymi z degem publicznym;
przeznaczenia - zielea izolacyjna, zadrzewienia i niewielkie powierzchnignke (do 10 ha), wody piyce i stoace;
terendw - urzadzenia stuzge ochronie przeciwpowodziowej i ochronredowiska.

Parametry - maksymalna powierzchnia zabudowy — 10%;

zabudowy i - maksymalna wysokosébiektow— 10 m.

zagospodarowanid
terenu

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenig ograniczenia zmian przeznaczenia

terenéw

obiekty ustugowe =z zakresu: kultu
rozrywki, gastronomii  uzupemtnigge i
wzbogacajce podstawowe ytkowanie;

- obiekty obstugujce tereny sportu i rekreac
- drogi, obiekty stuzge ochroniesrodowiska

[Y,» zmiana przeznaczenia przewidywana w perspekty
tacznie z realizagj odcinkébw ukiadu drogoweg
niezbgnych do zapewnienia dgpho<Li komunikacyjne
ji; oraz realizagj infrastruktury technicznej;

» zagospodarowanie realizowane go#nie na podstaw

wie,

]

oraz elementy systemow infrastrukturymiejscowych planéw zagospodarowania terenu.
technicznej, za wyjkiem sktadowisk
odpaddw.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

do czasu realizacji infrastruktury technicznej utivaiajacej aktywizacg inwestycyjnaobszaru oraz drg
— zakaz zabudowy;.

ustalajc przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenuzynalzgkdniat lokalne ograniczeni
wynikajace z przepisow odbnych, w szczegolnoé uwarunkowania zagospodarowania dlape w
rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrogrpdowiska w tym wysfpowanie gruntéw organicznych nagéa
obszaru;

zabudowa realizowana jako obiekty ustugowe w otwartym krajobrazie;.

lokalizacja nowych obiektow nie mezpowodowa blokowania cigtosci terendw biologicznie czynnyg

oraz przewietrzania terendw otwartych;

zagospodarowanie zyaane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terene imgzrealizowang
pod warunkiem poszanowania zabezpieczenia przed zanieczyszczeodmwiska, ze szczegolny
uwzgkdnieniem gleby, woéd powierzchniowych i podziemnych;

uwzglednienie obszarow szczegdllnego zagroa powodz;

na obszarach szczegoblnego zagroa powodzi dopuszcza silokalizowanie  obiektowsportowych pq
przeprowadzeniu pagiowania zgodnie z przepisami @dnymi z zakresu prawa wodnego;
wymagane sposzlizenie planu miejscowego,zgdi zmiana zagospodarowania obejmuje aggenie Zz
produkcji rolnej lub Iénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolr
lesnych;

realizacja zabudowy mbwa wytacznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania terenu;

minimum 80% powierzchni kalego z wyod¢bnionych graficznie obszaréw wyznacézgko tereny be
zabudowy kubaturowej przeznaczone na:

- zielen urzadzonawraz z cagami spacerowymi i rowerowymi z degem publicznym,

- zielen izolacyjng zadrzewienia i niewielkie powierzchnigme (do 20 ha), wody piyce i stojce;
obiekty kubaturowe mogaowstawé na wydzielonych terenach staneeyich pozostate 20% catkowit
powierzchni obszaréw ZR, przy zachowaniu powierzchni zabudowy do 10%. W efekcie powie

g

a

h

m

nych i

N

ej
rzchnia

zabudowy kadego z wyodgbnionych graficznie obszaréw ZR nie powinna przekra@2a.
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9.3.19.7R1 - tereny

zieleni rekreacyjnej.

Podstawowy - wielkopowierzchniowe ustugi sportu i rekreacij;

kierunek - zielea urzadzona wraz z ggami spacerowymi i rowerowymi z depem publicznym;
przeznaczenia - urzadzenia stuzge ochronie przeciwpowodziowej i ochronredowiska;

terenOW - wody ptynace i stopce oraz zbiorniki retencyjne.

Parametry - maksymalna powierzchnia zabudowy na terenie — 10%;

zabudowy i

zagospodarowania
terenu

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenOw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenig ograniczenia zmian przeznaczenia

- pole golfowe, zagospodarowanie realizowane uoAnie na podstaw
- zbiorniki wodne, miejscowych planéw zagospodarowania

- elementy systemow infrastruktury

technicznej, za wyikiem sktadowisk

odpadow.

Wytyczne do
planow
miejscowych

ustalajc przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenuy nalegkdniat lokalne ograniczeni
wynikajace z przepisow ogbnych, w szczegoélnes uwarunkowania zagospodarowania Gloee w
rozdziale 5 — Uwarunkowania ochroéipdowiska w tym wysfpowanie gruntéw organicznych nagéai
obszaru.

zagospodarowanie zyzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenue ning
realizowane pod warunkiem poszanowania zabezpieczenia przed zanieczyszczedmmiska, z6
szczegOlnym uwzgtinieniem gleby, wbd powierzchniowych i podziemnych.

wymagane spoazizenie planu miejscowegozgi zmiana zagospodarowania obejmuje aggenie 2
produkcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolr
lesnych.

realizacja zabudowy mbéwa wytacznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania ter

zadrzewi@, oraz zabezpieczenia gleby, wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczysz

wymogi w zakresie wymagatadu przestrzennego oraz zasad ochrony | zachowania asymuie|

L

nych i
Enu.

czeniem

oraz stosowania niskoemisyjnych aglzen grzewczych.
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9.3.20ZN — tereny otwarte w chgu rzek /pasma zieleni/ oraz tereny cenne pod wzglem przyrodniczokrajobrazowym
wymagajace ochrony

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenéw

- zadrzewienia i niewielkie powierzchnige (do 15 ha);

- stawy hodowlane;
- uzytki zielone;

- wody ptyngce i stogce oraz zbiorniki retencyjne;
- urzadzenia stuzge ochronie przeciwpowodziowej i ochronfedowiska.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenOw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

1) zieler urzadzona wraz z agami spacerowymi
rowerowymi i uradzeniami terenowyn
przeznaczonymi na cele sportu i rekreacji;

2) tereny rolnicze;

3) uzytki ekologiczne;

4) drogi, obiekty stume ochronigrodowiska ora

I » zakaz lokalizacji zabudowy.

7

elementy systemow infrastruktury technicznej,
za wyptkiem sktadowisk odpadow.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

Wymagane wyodibnienie uytkow ekologicznych z terendw ZN - jako terendow zastacygh na
ochrone pozostatoéi ekosystemow magych znaczenie dla zachowania unikatowych zasq
srodowiska, jak: naturalne zbiorniki wodne, pkedrzew i krzewow, bagna, torfowiska, starorzecza,
stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkéwlimd zwierzat — poprzez Decyzj Wojewody lub
Uchwak Rady Gminy;

Zagospodarowanie zw#ane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terene ngzrealizowane

pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem;
Uwzglednienie obszaréw szczegdélnego zagroa powodzi;

Wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgdi zmiana zagospodarowania obejmuje aogenie Z
produkcji rolnej lub lénej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolr
lesnych.

DbOwW
oraz

nych i
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9.3.21ZN1 - tereny otwarte w cigu rzeki /pasma zieleni/ oraz tereny cenne pod wzglem przyrodniczokrajobrazowym

wymagajace ochrony w obszarze szczegoélnego zageoia powodza

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terendéw

- zadrzewienia,

- stawy;

- uzytki zielone;

- wody stoace oraz zbiorniki retencyjne;

- urzadzenia stuzge ochronie przeciwpowodziowej i ochronfedowiska.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenéw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

1) zieler urzadzona wraz z @gami spacerowymi
rowerowymi [ obiektami terenowyn
przeznaczonymi na cele sportu i rekreacji;

2) tereny rolnicze;

3) drogi, elementy systemOw infrastrukty

N

zakaz lokalizacji zabudowy.

ury

technicznej, za wyikiem sktadowisk odpadow,

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— Zagospodarowanie zwdane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terene tgzrealizowane
pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem;

— uwzgkdnienie obszarow szczegoblnego zagroa powodz;

— na obszarach szczegdélnego zagroa powodzi dopuszcza sgilokalizowanie

obiektéw sportowych

przeprowadzeniu pagiowania zgodnie z przepisami ednymi z zakresu prawa wodnego.

- Wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgdi zmiana zagospodarowania obejmuje aogenie Z
produkcji rolnej lub lénej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolf

lesnych.

nych i
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9.3.22.Z0 — tereny ogroédkow dziatkowych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenéw

- dzialki rekreacyjne, na ktorych mezby dopuszczona zabudowa letniskowa (budynkami
przeznaczone do catoroczneggytidwania, na podstawie przepisow gatych);

- Zielen urzadzona wraz z ggami spacerowymi i rowerowymi;

- zielen izolacyjna, zadrzewienia;

- wody ptyngce i stojce.

nie

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenOw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) drogi, obiekty stume ochronigrodowiska oraz « wymagane sporzizenie planu miejscowego,zdi
elementy systemow infrastruktury techniczne|; zmiana zagospodarowania obejmuje bugawwych

2) parkingi i inne urgdzenia zwizane z obstug obiektéw; likwidacg ogrédkéw dziatkowych lu
komunikacji; wyznaczanie nowych dziatek rekreacyjnych.

3) tereny i obiekty stuze celom sportu, rekreacji i
wypoczynku.

O

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— Ustalapc przeznaczenie terenu zgodne z kierunkami
oszczdnego wykorzystania terenu i poszanowania estetyki krajobrazu oraz ¢dmiagl lokalne

dopuszczalnymgy nalachowa zasadg¢

4

ograniczenia wynikage z przepisow odbnych, w szczegdélncs uwarunkowania zagospodarowania

okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska.

— Zagospodarowanie zwdane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terene mzrealizowane

pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem.

— Dla dziatek rekreacyjnych nafg ustalt minimalne i maksymalne wielkok dziatek, zakaz zabudoy
mieszkaniowej przeznaczonej do catoroczneggtkioivania oraz obowrek zadrzewienia okgm®nej
czesci powierzchni dziatki. W wypadku dopuszczenia zabudowy letniskowej na dziatkach rekrea
nalezy okresli¢ maksymalne gabaryty obiektow. W budynkach letniskowychzpalMprowadzé zakaz
instalacji systemow centralnego ogrzewania.

- Uwzglednienie obszaréw szczegdblnego zagroa powodzi.

- Wymagane sposzizenie planu miejscowego,zgdi zmiana zagospodarowania obejmuje agyenie Z
produkgcji rolnej lub lénej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolr
lesnych.

D

vy

cyjnych

nych i
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9.3.23ZL — tereny lesne

Podstawowy - tereny léne, w tym urzdzenia i obiekty gospodarkisieej, zgodnie z ustayo lasach;
kierunek - inne rodzaje witkowania przewidziane ustaw lasach;
przeznaczenia - wody ptynzce i stojce.
terendw
Dopuszczalne
kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia
terenow 1) budowa obiektow zvwzanych z obstug * wymagane spoazizenie planu miejscowego,zi
lesnictwa i produkcji Iénej; Zmiana zagospodarowania obejmuje aegenie Z
2) utrzymanie istniejcych terendw rolniczych produkcji l&nej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7
oraz uytkow zielonych; 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych §ieych;
3) cmentarze, jako powkszenie istniejcych; + lokalizacja obiektéw nie mezkolidowa z funkch
4) drogi, obiekty stuzge ochronie fodowiska oraz przyrodnica i rekreacyjn.
elementy systemow infrastruktury technicznej;
5) parkingi i inne urzdzenia zwiazane z obstug

komunikacji, nie powodage degradacii

terenow lénych.

Sst.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

Ustalapc przeznaczenie terenu zgodne z kierunkami
oszczdnego wykorzystania terenu i poszanowania estetyki krajobrazu oraz ¢cdwagl lokalne

dopuszczalnymiy nalechowd zasadg¢

X

ograniczenia wynikage z przepisow ogbnych, w szczegodlnoé uwarunkowania zagospodarowania

okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrongdowiska;
Nalezy uwzgkdni¢ potrzeby w zakresie zapewnienia odpowiednich drogaqmowych i zaopatrzen

wodnego dla obszarowsleych;

Zagospodarowanie zw#ane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terene bngzrealizowane
pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

a
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9.3.24.ZC — tereny cmentarzy

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terendéw

- tereny cmentarzy wraz z towarzysymi obiektami i urgdzeniami zwazanymi z pochowkiem zmartych

- sieci, obiekty i urzdzenia systemow infrastruktury technicznej orazadeenia stuzge ochronie

srodowiska i zdrowia ludzi;
- parkingi.

—1

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenéw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) obiekty sakralne;
2) zaktady kamieniarskie;
3) obiekty handlowe o powierzchni sprzegalo

50 nt.

lokalizacja obiektow dopuszczalna pod warunk]
realizacji podstawowej funkcji terenu.

em

Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych nadg

— w zalenosi od potrzeb, okedi¢ ograniczenia w zakresie zagospodarowania terenu w strefie 50m
i 500m od granic cmentarzy, zgodnie z obgwijacymi przepisami szczegolnymi;

— doprecyzowa zachodni granie zabudowy cmentarza (z terenami ZP) wciPach przy ul. Parkowe
oznaczonana rysunku Studium; ewentualna rads$¢ rozszerzenia cmentarza po wykonaniu ar
uwzgkdniajacych bliskoséterendw zalewowych.

150m

i
naliz
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TK — tereny kolei WKD

Podstawowy - tereny transportu kolejowego wraz z adzeniami towarzysecymi stuzacymi obstudze pasarskiegg
kierunek transportu kolejowego;

przeznaczenia - drogi, sieci, obiekty i urmzenia systemoOw infrastruktury technicznej orazadzenia zwizane Zz
terenObw funkcjonowaniem obszaru kolejowego;

Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

przeznaczenia

terenéw 1) parkingi 1 garae, w tym podziemne |i

wielopoziomowe;

2) tereny zabudowy ustugowe] towarzyse
terenom kolejowym — zgodnie z ustaleniami
obszaréw U.

dla

Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢:

— zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wggikajwarunkowalokalnych w
szczegOlnasi przepustowasi uktadu drogowego issiedztwa istnigjcego zagospodarowania;

— wskaniki intensywnogi zabudowy i inne zasady ksztattowania zabudowy wy:mikag wymaga tadu
przestrzennego ochrony krajobrazu oraz ochrony przediwmsciami powodowanymi przez kolej;

— dopuszcza sirozbudow sieci kolejowej (WKD) réwnig na pozostatych terenach wyznaczonyc

ramach planéw miejscowych;
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9.3.25S, GP, G, Z, L —tereny drog publicznych i wztow komunikacyjnych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terendéw

- tereny drég wraz z infrastruktutowarzysaca;
- tereny obstugi transportu samochodowego, w tym parkingi, miejsca obstugi ppchipstacje paliw wra
z zapleczem, stacje obstugi pojazdéw;

- sieci, obiekty i urzdzenia systemoOw infrastruktury technicznej orazadaenia stuzae ochronie

srodowiska i zdrowia ludzi;
- obiekty i uradzenia stuzge zapewnieniu bezpiearmdwa publicznego.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenOw

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) inne obiekty dopuszczone za zgodarzadcy| wymagane sposzizenie planu miejscowego, zgi

drogi, zgodnie z ustaywo drogach publicznych; zmiana zagospodarowania obejm
2) tereny rolne — w pasach rezerwowanych [poragospodarowania obejmuje budowbiektow lub
przyszh budowe drég. wytaczenie z produkcji rolnej gruntéw, o ktory,

mowa w art. 7 ust. 2.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych naig okresli¢:
— linie rozgraniczajce drog oraz w zakmosci od potrzeb, zasady zagospodarowania terenu zapeod]

ochroneguzytkownikow drog i terenu przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywanien
- wymogi w zakresie zasad zagospodarowania terenu wyoegka wymaga tadu przestrzennego

N

iaj

ksztaltowania przestrzeni publiczne,;.
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10.Bilans dotyczcy zagospodarowania oraz zytkowania terenow

10.1. Bilans terenow wg stref struktury przestrzennej oraz kierunkdéw przeznaczenia.

Struktura Symbol Powierzchnia:
przestrzen- | obszaru na Kierunek przeznaczenia terenu 0
na rysunku P . Yo pOW.
Studium wha* | gminy
Y - TERENY OTWARTE: 14575 42%
1368,5 39,4
R tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej 236 6:8%
145 4,2%
Z-UK i ZP |tereny zieleni z mdiwoscia lokalizacji ustug kultury oraz 323 9.3%
strefa tereny zieleni urgdzonej 319 9.2%
terenéw . . . .
otwartych ZR tereny zieleni rekreacyjnej —._perspektyw!czne rezerwy 164 4-7%
rozwojowe na cele inwestycji rekr. w krajobrazie przyr. 180 5.2%
ZR1 tereny zieleni rekreacyjnej. 8 0,2%
ZN tereny otwarte w ggu rzek/pasma zieleni/ oraz tereny cenne 459 13%
pod wzgedem przyr.-krajobrazowym wymagag ochrony 308| 11.5%
N1 tereny otwarte w ggu rzek/pasm zieleni/oraz tereny cemne 335 10
pod wzgtdem przyrodniczo krajobrazowym. ' '
Z0 tereny ogrodkow dziatkowych 55 1,5%
ZL tereny léne 230 6,7%
Y - TERENY ZURBANIZOWANE: 20475 58%
2033| 58,5%
M1 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —638,48,3%
635,5
M2 tereny zab. mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej — | 3600,4%
g 348 10%
.g M3 tereny zabudowy mieszk. siedliskowej, na bazie dawnych|wsi 28, 7%
IS
ﬁ M4 tereny zabudowy mieszk. jednorodzinnej rezydencjonalngj ——101,%2,9%
g 167|  4,8%
% MU tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej —3825 9;4%
2 307  8,8%
% 1449| 417%
1481 42,6%
Uiuo tereny lokalnych grodkéw handlowo-ustugowych oraz tereny 45 1,3%
o ('3 ustug Gwiaty
£ =2 . . .
& 0 uz tereny ustug i zieleni uggdzonej 131,5 3,8%
£25
<3 %ﬁ tereny ustug i zieleni uazlzone]
Te38 un y usiug J- 129  3,7%
%2 S E
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US tereny sportu. 05 001%
UG/M tereny ustugowo-handlowe o zkj aktywndci gospodarczej 134 3,8%
oraz tereny mieszkaniowe

X 3105 89%

358,5| 10,3%
. ‘1§ UG t. ustugowo - handlowo - produkcyjne ozejyiaktywngci 90,5 2,65%

S 2 S gosp.

= 0
%> L P tereny przemystowe, produkcyjne 92,5 2,65%
UC Tereny aktywnéci gospodarczej z dopuszczeniem obiekiéw 10 0,3%

handlowych o powierzchni sprzegegpowyzej 2000m.

% 183 53%

193 5,6%
ZC tereny cmentarzy 10 0,3%

0,
pozostate TK tereny kolei WKD 10 0.3%
. . C . . 55 1,5%

S,GP,G,Z,L | tereny drdg publicznych i gztow komunikacyjnych
s 75 2,1%
Y — TERENY ZURBANIZOWANE | OTWARTE GMINY: 3475 100%
* uwaga!: powierzchnd terendw zaolgglono do 0,5 ha

10.2. Tereny otwarte.

Kierunki zagospodarowania terenow otwartych obegmuij

ochrong przed zmianasposobu wtkowania gruntow rolnych o relatywnie wysokim
potencjale produkcyjnym, oznaczonych symbolem Rcertej powierzchni ok—23645ha
(6:84,2% powierzchni ogolnej gminy);

ograniczenie zabudowy terenowa@dw ekologicznych oraz innych terendw o wysokich
walorach przyrodniczo-krajobrazowych, oznaczonych symbolem Srych hczna
powierzchnia zajmuje ok—45@31,5 ha,;

ochrong terendéw Iénych, oznaczonych symbolem ZL, ktéra wynosi 230 i 6,7%
powierzchni gminy;

zwickszanie powierzchni terendw zieleni gnizonej, oznaczonych symbolem ZP i Z-UK o
tacznej powierzchni ok—=27319 ha {+®,2% powierzchni ogdlnej gminy);

zwickszanie powierzchni terendéw sheych celom rekreacji i sportu, oznaczonych
symbolem ZR,ZR10 tacznej powierzchni ok—16638 ha (4,75,4% powierzchni ogolnej
gminy);

utrzymanie bez dodatkowego zainwestowania i zmiany przeznaczenia terenow rekreaciji
takich jak ogrodki dziatkowe, oznaczonych symbolem ZO, ktéra wynosi 55 ha, (czyli 1,5%
powierzchni ogolnej gminy).

10.3. Tereny zurbanizowane.

Strefa mieszkaniowa:

Zwarte tereny zabudowy mieszkaniowej lub te, ktére zgodnie z polisgestrzennaniasta
Sa przeznaczone pod na@wabudow mieszkaniow. Tereny te znajdajsic przede wszystkim
w obszarach oznaczonych symbolami:

- M1 (tereny zabudowy jednorodzinnej intensywnej);
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- M2 (tereny zabudowy jednorodzinnej krajobrazowej, ekstensywnej);

- M3 (tereny zabudowy jednorodzinnej siedliskowej, na bazie dawnych wsi);

- M4 (tereny zabudowy jednorodzinnej rezydencjonalnej, ekstensywnej);
a ponadto w obszarze MU (tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zabudowa
mieszkaniowa na okoto 75% powierzchni terenu MU).

Zabudowa mieszkaniowa m® by realizowana zarOwno na zasadach zorganizowanej jak
indywidualnej dziatalnasi inwestycyjnej, przy czym e&¢ terendw przewiduje sido obgcia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Sa to tereny :

- wymagajce ustalenia zasad zabudowy — gtéwnie w obszaraait@w prywatnych o
tradycyjnych podziatach rolnych przeznaczonych pod zabed@wy wysokiej
intensywnoei,

- wymagajce przeznaczenia na cele nierolnicze terendw rolnych

Najwicksze  powierzchnie terendw dotychczas niezabudowanyelysipuja w
miejscowogiach: Reguty i Ecice Mate.

W studium rezygnuje siz przeznaczenia pod zabudpwnieszkaniow kilku terenow
potozonych na najbardziej odlegtych obzaeh obszaru zurbanizowanego, pozbawionych
infrastruktury i pozostagych w uytkowaniu rolniczym, zakilka obszarow przeznacza si
pod nowy zabudow mieszkaniow. Sq to tereny potoane w poblu istniepcych baz
planowanych drdg, istniggej infrastruktury technicznej (o mizosci rozbudowy) oraz przy
planowanych odkach ustugowo - mieszkaniowych.

Strefa wielofunkcyjna ustugowo - mieszkaniowa:
W studium okréla sk preferowane tereny rozwoju zabudowy ustugowe] ugeWwo —
mieszkaniowej. Na terenie gminy rozwoj ten i@y bedzie w nasfpujacych obszarach:

- U (tereny ustug);

- UZ (tereny ustug z zielemiurzadzony);

- UZ1 - (tereny ustug i zieleni wdzonej);

- UG/M (tereny ustugowo - handlowe o djzaktywno€i gospodarczej oraz tereny

mieszkaniowe).

Gmina w wyniku zachodzych zmian przeksztatcagsz gminy wiejskiej w wielofunkcyjny
zesp6t podmiejski, w ktorym rozwia sie beda osrodki handlu i ustug lokalnych i
ponadlokalnych.
Poza terenami rozwojowymi o przeznaczeniu ustugowym (U), nowe miejsca psdgy b
mogty powsté takze w obszarach przeznaczonych do zagospodarowamagedny zieleni
urzadzonej z ustugami towarzygzymi: sportu, rekreacji, rozrywki i innych funkcji
wspierajcych (UZ).
Zgodnie z politykaprzestrzenngminy, nowe miejsca pracy mogepowstawdé ponadto na
terenach zabudowy ustugowo-handlowe] ozejuaktywnog&i gospodarcze] z funkg
mieszkaniow (UG/M) — gtébwnie na zasadach indywidualnej dziadétm gospodarczej.
Polityka przestrzenna dopuszcza w tych obszarach zagospodarowanie terenGw o powierzchni
nie przekraczagrej 0,3ha na cele zaktadow rzeghigczych oraz przedsbiorstw ustugowych
lub produkcyjnych o innej formie organizacyjnej o podobnej wigk(gatrudniagcych do 30
pracownikow).
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Strefa gospodarcza:

Rozwoj zagospodarowania, ktérego gtownakcija jest zwekszenie liczby miejsc pracy -
w skali lokalnej oraz dla zurbanizowanego Pasma Zachodniego - na terenie gmlivwyymoz
bedzie w nas{pujacych obszarach:

- UG (tereny ustugowo - handlowo - produkcyjne, oajuktywnogi gospodarczej);

- P (tereny przemystowe, produkcyjne);

- UC (tereny aktywnasi gospodarczej z dopuszczeniem obiektow handlowgch

powierzchni sprzeds powyzej 2000m).

W wymienionych wyej obszarach znajdujsic wicksze tereny, na ktérych miozy bedzie
rozwdj nowych inwestycji. Rozmieszczenie nowych terendw proponowanych do
zagospodarowania  uwzglnia  potrzeby inwestorow  (poszukiwane a s duz,
kilkunastohektarowe tereny o znakomite] @psioLi komunikacyjnej) oraz nowe szanse
rozwoju gospodarki gminy i Pasma Zachodniego, jakie otworzyta lokalizacja autostrady A2
(na terenie gminy w klasie drogi ekspresowej S).

Priorytetowym obszarem rozwoju inwestycji produkcyjno-ustugowych jest zgrupowanie
terenOw w rejonie—planewaneguczia w Opaczy na skrzgwaniu autostrady A-2 i trasy
Salomea — Wolica oraz w rejonie miejscowo$okotow, przy wschodniej granicy gminy.

Na catym obszarze Gminy zakazuje lekalizowania zaktadow stwarzajych zagroenie dla
zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegolmpszakltadow stwarzagych ryzyko wysipienia
powaznych awarii przemystowych oraz innych zaktadéw, varkeh przewidywane jest
stosowanie substancji niebezpiecznych.

10.4. Prognoza przeksztatcé ludnosci.

Jak wspomniano w rozdz. 3.6 Procesy demograficzieed é4. — Uwarunkowania rozwojwy
latach 1993 - 2005 gmina Michatowice nalla do najszybciej rosngch ludnogiowo gmin
w wojewddztwie mazowieckim.

Gmina Michatowice naltey do gmin, w ktorych zaludnienie noi€ w wyniku migraciji.
Przyrost naturalny jest w gminie ujemny. Prognoza rozwoju naturalnego nie przewiduje
istotnych zmian w dotychczasowych, ksztattowanych w okresie 10 lat tendencjach
ksztattowania i urodzin i zgondéw. W zwizku z tym, trwagcy obecnie i przewidywany w
prognozie ujemny przyrost naturalny wyklucza go jakoddto przysziego rozwoju
demograficznego.

Gmina Michatowice, ze wzgllu na bardzo dobrlokalizacg (bliskos¢ Warszawy) oraz
warto&i krajobrazu przyrodniczego jest predestynowanaodavoju funkcji mieszkaniowej.
Dlatego teé maksymalnaliczbe ludno&i obliczono jako maksymalnghtonnosé¢ terendw
przeznaczonych pod zabudewieszkaniow, co nie oznaczag liczba ta zostanie agjnicta

w okresie obowizywania niniejszego Studium.

Maksymalna chionncé¢ terendw przeznaczonych pod zabudogv mieszkaniowy
przedstawia ponisze zestawienie:

s ML M2 M3. M4l 11765000 mZSuma terendw zurbanizowanych ze strefy

T mieszkaniowej tj.:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinpej,
krajobrazowej, siedliskowej oraz rezydencjonalnej
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75 0% 7 MU 2437500 mzt'ereny zab. mle_szkanloyvo - us’f_ugo_wej, - pey ]
ze zabudowa mieszkaniowa zajmuje 75% terenow

MU

50 % z UG/M 0.5x133600 mpetereny ustugowo-handlowe o djzaktywnogi
= 66800 m?gospodarczej oraz tereny mieszkaniowe — itoyj
ze zabudowa mieszkaniowa zajmuje 50% terenéw
UG/M

Y| 14269300mz2|suma terendw przeznaczonych pod zabudow
mieszkaniow - 1 426,9ha

<

-20% zY| -2853860 mitereny drog i zieleni odie od terenov
mieszkaniowych

Y| 1141544(0mz2|suma terenow przeznaczonych pod zabudow
mieszkaniow pomniejszona o tereny drog| i

zieleni
11415440 m?/ 1500 m?2 7610 ilos¢ dziatek na terenach zurbanizowanych
(przyjeto sredni wielkos¢ dziatki budowlanej na
1500 m2)
7610 x 3 22830 ilos¢ o0s6b na jedno gospodarstwo domowe

przyjeto w liczbie 3

Maksymalna chionnosé terenéw wyliczono na ponad 22 tys. 0os6b

Urbanizacja jest procesem wieloletnim i przebiega wieloetapowo, wizkwiz tym w
zestawieniu poriej przedstawiono przyrosty ludr@swv okresach 10- letnich. Przewidywany
przyrost ludnogi okreslono przyjmujpc stopié zalozonego wykorzystania rezerw pod

bu

downictwo mieszkaniowe okilenych w niniejszym Studium. Datkoncowa prognozy-

2020 rok- przygto zgodnie ze StrateglGminy, odchodzc od schematu 10- letniego. Przyrost
ludnogi plasuje si wariantowo:

1)

2)

Wariant umiarkowanego rozwoju demograficznego $tabilizacja przyrostu ludnasi
wzgledem poprzedniego dziesiolecia, tj. ok. 250 0s6b rocznie) na poziomie 24%.
Wariant ten przewiduje €%ciowe dopetnienie zabudowy mieszkaniowej wciPach
Matych oraz tworzeniesoodka mieszkaniowo-ustugowego w Regutach.

Wariant dynamicznego rozwoju demograficznego Kontynuacja migracji wzgkdem
poprzedniego dziestiolecia ok. 520 0sOb rocznie) na poziomie 68%. Wariant ten
przewiduje dopetnienie zabudowy mieszkaniowejavi€ach Matych (zgodnie z MPZP z
dn. 9.10.2002r.), stworzenie rogka mieszkaniowo-ustugowego w Regutach
(pomniejszajc znacznie tereny pod nawzgledem MPZP z dn. 21.03.2002 r.), a takz
realizupc zabudow krajobrazow w rejonie Al. Kasztanowej.

Dynamikewzrostu prezentuje patsze zestawienie:

wyszczegolnienie 1976 1986 1996 2006 2020
rok rok rok rok rok

wariant | | wariant Il
Ludnos$éw osobach 10.207, 10.602 11.934 14.748 18.300 22.000

10 lat uprzednich - 100

Dynamika wzrostu 103,8 1125 123,6 1245 149,1
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11.0Obszary oraz zasady ochronysrodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody
I krajobrazu naturalnego

11.1.

Rys 38 System przyrodniczy, skala 1: 10 000
(Czsé C - Dokumentacja graficzna zat. | (zat. §

Cele oraz zasady ochronyrédowiska.

Do gtownych celdéw polityki zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie ochrony
srodowiska i jego zasobow naie:

1.

2.
3.
4.

Ochrona walorowsrodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym zespotowénigch i
ciagow dolin Utraty, Raszynki i Zimnej Wody oraz Staw@ecickich;

Poprawa jakasi wod powierzchniowych i ochrona zasobow wodnych;

Ochrona przed hatasem komunikacyjnym i przemystowym;

Osigniccie wymaganych standardow jakopowietrza atmosferycznego; likwidacja
lub ograniczenie emisji.

Powyzsze cele nalg/ oshgat poprzez :

utrzymanie standardoéwsrodowiska poprzez rozwodj infrastruktury technicznej
wyprzedzajco zrealizowanej przed inwestowaniem;

tworzenie podstaw gospodarczych, cywilizacyjnych i prawnych dla utrzymania
rezimow ochronnych;

wspotdziatanie z gsiednimi gminami i inwestorami strategicznymi (vdeiele
wielkoobszarowych gospodarstw rolnych) przy tworzeniu tych podstaw;

wspotdziatanie z gsiednimi gminami w tworzeniu infrastruktury shesj ochronie
srodowiska (oczyszczalnixiekow, zaktad utylizacji, stacje elektroenergety®zn

ochrong rolniczej przestrzeni produkcyjnej przed zainwestoi®m; wspieranie
duzych gospodarstw, utrzymanie funkcji rolniczej na zayach, ktére winny iy
objete urbanizacja w okresie kierunkowym, jako terenémerw strategicznych;

opracowywanie studiow urbanistyczno — historyczno — krajobrazowycitydaj
podstave do sformutowania ustaigplanow miejscowych;

utrzymanie na terenach zurbanizowanych wymaganego minimalnego % powierzchni
biologicznie czynnej (PBC), zgodnie z aatnikiem graficznym C1, Zadla
pozostatych terenOw mieszkaniowych nieoznaczonych na rysunku, minimalny % PBC
powinien wynost 30-50% .

W celu ochrony godowiska i jego zasobow wyznaczono:

obszary chronione oraz proponowane dogolj ochrom na podstawie ustawy o
ochronie przyrody;

tereny o funkcjach przyrodniczych w tym: system przyrodniczy gminy oraz tereny
wspomagajce system przyrodniczy gminy;

zasady ochrony zasobow wodnych i ich jadips

zasady ochrony przed powodziami (oméwiono szczegdtowo w podrozdziale 15.4).
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Obszary chronione oraz proponowane do olgria ochromg na podstawie ustawy

0 ochronie przyrody.

Na obszarze gminy Michatowice wskazano gasiice obszary i obiekty obje ochror
prawng

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

Osiedle Léne Komorow (strefa ochrony urbanistyczne)),

Zespot przyrodniczo - krajobrazowy Wsi Komorow,

Zespot przyrodniczo - krajobrazowy ,Stawydrckie”,

Zabytkowe aleje drzew w Komorowie (aleja Maritiowskiej, Aleja Starych Lip),
Pomniki przyrody na terenie Komorowagdtc i Helenowa;

Zabytkowe zespoty patacowo- parkowe w Helenowiediéach oraz parki dworskie
w Komorowie i Regutach.

Studium wyznacza do afgia ochrom prawna lub ochrona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ¢m@gice obszary i obiekty przyrodyzgodnie z
Zalgcznikiem C1I)

Aleje drzew przy ul. Brzozowej, 3-go Maja, Kraszewskiego, Wiejskiej, Sportowej,
Lipowej, Klonowej, Kolejowej, Spacerowej i Nadafiskiej, Ceglanej oraz Al.
Kasztanowej w Komorowie;

Aleje drzew przy ul. Parkowej weicach;

Aleje drzew przy al. Topolowej w Michatowicach;

Grupy drzew w Ecicach, Regutach i Michatowicach Wsi (zgodnie z njgam);
Kasztanowca rosicego przy ul. Jesionowej 26, ligego ok. 90 lat;

Aleje drzew przy ul. Pruszkowskiej w Granicy;

Aleje drzew przy ul. Harcerskiej w Komorowie i Granicy;

Uzytki ekologiczne w ramach terenéw ZN, po wykonanaczegotowych studiow
przyrodniczych;

Dla obszaréw i obiektow oktlych formami ochrony przyrody ustalasi

utrzymanie i wzmocnienie ggtosci powiazan przyrodniczych pomgdzy obszarami
objetymi réznymi formami ochrony przyrody,
objecie ochrom prawnaobszarow i obiektéw wyznaczonych w Studium;

ochrong waloréw przyrodniczych Osiedla kmego Komorow oraz zespotow
przyrodniczo - krajobrazowych Wsi Komorow i Stawgciekie,

ograniczenie zagospodarowania terenow pmhgzh w gsiedztwie zabytkowych

zespotow patacowo - parkowych w Helenowieecieach oraz parkéw dworskich w
Komorowie i Regufach, zapewmiag ochrone warto&i przyrodniczych oraz

ekspozycg terendw cennych przyrodniczo,

zakaz prowadzenia prac trwale znieksztaloagh rzebe terenu i stosunki wodne w
sasiedztwie zabytkowych alej oraz pomnikéw przyrody,

zakaz sktadowania odpaddéw w odlegiogniejszej nt 15m od pomnika przyrody lub
zabytkowej alei drzew,

zakaz lokowania obiektow tymczasowych i grodzenia terenu,
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- obowigzek przestrzegania ustal®ozporadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia
13 lutego 2007 roku w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- obowizek przestrzegania ustal®ozporadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia
29 padziernika 2008 roku w sprawie ustanowienia zespotayrpdniczo -
krajobrazowego ,Stawydeickie”.

11.3. Tereny o funkcjach przyrodniczych w tym: system przyrodniczy gminy oraz
tereny wspomagajce system przyrodniczy gminy.

Tereny o funkcjach przyrodniczych gminy podzielono na:

1. Tereny zieleni tworzce system przyrodniczy gminy,

2. Tereny zieleni z dopuszczeniem zabudowy jako tereny wspoacagagystem
przyrodniczy gminy,

3. Uktad powhzan przyrodniczych.

Do terendw tworzcych system przyrodniczyminy zaliczamy:

- tereny otwarte w agu rzek (pasma zieleni) oraz tereny cenne pod qslegh
przyrodniczo - krajobrazowym wymagag ochrony, oznaczone na rysunku Studium
symbolem ZN;

- tereny zieleni urgdzonej, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZP;

- tereny zieleni rekreacyjnej— perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele inwestycji
rekreacyjnych w krajobrazie przyrodniczym, oznaczone na rysunku Studium
symbolem ZR i ZR1;

- tereny léne, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZL;

- tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, oznaczone na rysunku Studium symbolem
R.

Dla terenéw tworgcych system przyrodniczy gminy ustala: si
- zakaz zabudowy w obszarach o wiodpfunkcji przyrodniczej (ZN, ZP, ZL, R),

- uzytkowanie gruntéw w formie trwatych ytkow zielonych (ZN),

- zakaz zabudowy na terenach ZRR1 do czasu spogdzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego i uzyskania zgody na znpereznaczenia
terendéw na cele nierolne i niéhe,

- zakaz dokonywania trwalych zmian stosunkéw wodnych, a w szczegdlnos
prowadzenia odwodniei innych robot powoduagych trwate obrienie poziomu wod
podziemnych lub ograniczenie zasilania pozioméw wodoyet, ciekow i
zbiornikbw wodnych, jeeli stuza innym celom ni ochrona przyrody i racjonalna
gospodarka wodna,

- prowadzenie gospodarkisiee] na warunkach ok§mnych w planach ugdzenia lasu,

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatyajh naturalne formy rzéy
terenu i obniajacych walory krajobrazowe, za wajkiem prac zwizanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym, z utrzymaniem,
budows, odbudowy i modernizacj urzadzeh wodnych

- dopuszcza sirealizacg ogrodkow jordanowskich na terenach ZP i Z-UK, zgedn
zahcznikiem graficznym C1.

172



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Do terendw wspomagajych system przyrodnicayminy zaliczamy:

- Tereny zieleni z ustugami kultury, oznaczone na rysunku Studium symbolem Z-UK;

- Tereny ustug ofiaty, oznaczone na rysunku Studium symbolem UO;

- Tereny ustug i zieleni uaglzonej, oznaczone na rysunku Studium symbolem UZ
iUz 1;

- Tereny ogrédkow dziatkowych, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZO;

- Tereny cmentarzy, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZC.

Dla terenéw wspomagagjych system przyrodniczy gminy ustala:si
- dopuszcza silokalizacg zabudowy na warunkach oklenych w podrozdzial®.3-
Kierunki zagospodarowania przestrzennego- ustalenia szczegotowe dla obszaréw o
réznych kierunkach przeznaczenia,

- utrzymanie duego udziatlu obszar6éw czynnie biologicznie, w postagn. zielonych
terenow urzdzonych, w tym parkow tematycznych i arboretow orsrsadze
towarzyszacych cagom komunikacyjnym i zabudowie,

- wyposaenie terenow przeznaczonych pod zabugdow sieci wodocigowa i
kanalizacyjm,

- zakaz lokalizowania ugglzen i instalacji naleacych do przedsivzig¢ mogcych
znaczaco oddzialywéd na srodowisko 1 wymagajcych sporzdzania raportu
oddziatywania narodowisko, poza przedsizigciami infrastrukturalnymi stuzzymi
poprawie stanwrodowiska i obstudze mieszkadw, pod warunkiem zastosowania
najkorzystniejszych rozweanh z punktu widzenia ochrongrodowiska i ochrony
przyrody; lokalizacja inwestycji celu publicznego z zakregsozhwogi publicznej
odbywa® si¢ bedzie na warunkach oksienych w przepisach oglonych.

Uktad pownzan przyrodniczychtworz:

- Ciagi przyrodnicze ponadlokalne;

- Ciagi przyrodnicze lokalne;

- Aleje drzew — gtdbwne powzania terenéw zieleni.
11.4. Zasady ochrony zasobow wodnych i ich jaka.

W celu ochrony zasobéw wodnych i ich jakbs

- nalezy dazy¢ do uzyskania co najmniej Il klasy jakmswod powierzchniowych i
podziemnych,
- nalezy utrzyma& melioracje terenow R, ZN i ZR,

- tereny przeznaczone pod npwzabudow nalezy uprzednio uzbréi w sieci
wodochgows i kanalizacyjna

- nalezy dazy¢ do docelowego uzbrojenia w sieci wodmmwa i kanalizacy wszystkich
terendw zurbanizowanych,

- plany zagospodarowania przestrzennego powinny zaWwierapisy odnadie
warunkéw prowadzenia inwestycji liniowych w terenie zmeliorowanym (wadoci
kable telefoniczne, itp.), odprowadzaniaciekbw deszczowych z terendw
przewidzianych pod zabuda@w przemystowo-ustugowy drog =z utwardzona
nawierzchma, wraz z zarezerwowaniem powierzchni gruntu pod rzitko retencyjne,
a take zmiany trasy ciekéw Iz wznoszenia budowli komunikacyjnych,

- nalezy zmodernizowéa system gospodarki odpadami, w szczegdahnas zakresie
likwidacji nielegalnych sktadowisk odpadéw,
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- zakazuje s odprowadzania nieoczyszczonyaiekéw do sodowiska,

- nalezy zapewnt publiczny dosip do terenow zieleni naturalnej w otoczeniu
Zbiornika Komorowskiego, StawéweBickich oraz Stawéw w Komorowie Wsi,

- nalezy przestrzega ustaléh Rozporadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia 29
pazdziernika 2008 roku w sprawie ustanowienia zespotuzyrpdniczo-
krajobrazowego ,Stawydeickie”.

W celu ochrony istniagych uradzen melioracyjnych:

- przeznaczenie terendéw zmeliorowanych pod zabgdoweszkaniow i ustugows oraz
infrastruktug technicznawinno zostéd poprzedzone analizzasadnasi cze$ciowe]
likwidacji urzadzean melioracyjnych na tym terenie, przy czym zachowamesi zosta
ta czs$¢ systemu, ktéra przeprowadza wody melioracyjne ent@v gsiadupcych z
obszarem planu,

- w przypadku rowow i rzek plany zagospodarowania przestrzennego powinny Zawiera
zapisy dotyczce ich ochrony wynikage z Ustawy Prawo Wodne.

12. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

Rys 39 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawmmienione,
skala 1: 10 000 G&¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zat. B4 i1 C2)

Przyjmuje st dwa zasadnicze cele polityki przestrzennej i kikéum zagospodarowania
przestrzennego wobec dziedzictwa kulturowego wpisanego w prze&mniy:.

1. Ochrona i utrzymanie dziedzictwa kulturowego, traktowanych jako wadagg w
sobie.

2. Wykorzystanie zasobow dziedzictwa kulturowego dla padzgnia poziomu jakaé
zycia i rozwoju gospodarczego Gminy.

12.1. Zasady ochrony zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow.

W zidentyfikowanych zasobach dziedzictwa kulturowego Gminy Michatowice wskazuje si
obszary i obiekty ochrony dziedzictwa kulturowego, wg wpisu do rejestru zabytkda, s

MIEJSCOWOSC | OBIEKT NR WPISU | DATA WPISU
Helenow Park 1033 71-05-24
Helenow Oficyna 1033/904 | 71-05-24
Helenow Palac, przet. XVIII/XIX 1033 71-05-24
Pecice Koscidt p.w.ss. Piotra i Pawta 1075/330 | 62-01-07
Pecice Spichlerz 1077/496 | 62-03-26
Pecice Cmentarz wojenny 1467 91-02-20
Pecice Cmentarz 1468 91-02-20
Pecice Patac 1076/376 | 62-03-10
Komoréw Uktad urbanistyczny Osiedla ,Strzecha A-975 2010-04-28
Polska”

W stosunku do obszarow i obiektow zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow
obowigzuje priorytet wymagakonserwatorskich:
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uzgadnianie zamierzei dziataa inwestycyjnych, w trybie ustaw szczegolnych, z
organem ds. ochrony zabytkow, ktory na wapstnie widciciela lub posiadacza zabytku
przedstawia zalecenia konserwatorskie,

uzyskanie pozwolenia organu ds. ochrony zabytkow dla wszelkich itlaat@storskich
realizowanych w obiektach i na nieruchomiach wpisanych do rejestru zabytkow.

Generalne zasady ochrony wanbszabytkowych, ktérym naky podporadkowa
ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego, to:

zachowanie i konserwacja zabytkowej substancji oraz zachowanie zabytkowego ukfadu
urbanistycznego i kompozycji przestrzennej,

rewaloryzacja historycznych uktadéw urbanistycznych, zabudowy oraz zabytkowego
zagospodarowania terenu, wedlug szczegotowych wytycznych konserwatorskich,
opracowanych w oparciu o wyniki prac badawczych i analiz konserwatorskich dla catych
zatlozen przestrzennych lub obszaru, a takzpodporadkowanie wymogom
konserwatorskim  dopuszczalnych  przeksztatce zabytkowej  zabudowy i
zagospodarowania terenu,

wykluczenie lokalizowania obiektéw dysharmonizjch z historycznymasiedztwem i
przestaniagcych obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizmma naziemnych
obiektéw infrastruktury technicznej,

uwzgkdnianie wymogdéw ochrony archeologicznej,

wymoOg poprzedzenia prac planistycznych oraz rewaloryzacyjnych obszarow
szczegOtowymi wytycznymi konserwatorskimi oraz kompleksoacena stanu i
funkcjonowania obszaru, opartna analizach i studiach,acznie ze studiami
krajobrazowymi i panoram,

dopuszczenie w uzasadnionych przypadkachepdista od zasad ochrony oklienych w

ww. odnosikach, wyhcznie w wyniku przeprowadzenia prac badawczych lub
szczegotowych zaleéekonserwatorskich uszczegotawieych przedmiot ochrony oraz
sposéb i zakres ochrony.
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12.2. Zasady ochrony innych zabytkéw nieruchomych oraz krajobrazu kulturowego.
Ze wzgkdu na zachowany historyczny ukiad przestrzenny ocimalery objac:

- wies Pecice z alejami dojazdowymi do dworu i wsi z zachoigan uktadu
przestrzennego osi widokowych i kompozycyjnycigai doliny Utraty,

- przylegte do Komorowa mniejsze zespoty mieszkaniowe jak osiedle Domeczek,
i osiedle ,Ostoja IlI”,

- ukiad przestrzenny Wsi Komoroéw,
- parcelagj osiedla Michatowice.

Ustala st ochrorg wartasci kulturowych wymienionych zespotdéw oraz obiektowewidenciji
konserwatorskiej poprzez uwzdhianie w zagospodarowaniu przestrzennymepagicych
zasad:
- petna ochrona rozplanowania (przebiegu i uksztattowania sieci ulic i placow,
podziatbw dziatek), zabudowy (gabarytow, uksztattowania bryt, charakterystycznych
cech architektury), sposobuyilkowania zespotu i obiektow,

- rekomendacja do wpisu do rejestru zabytkdw zespotu lub jegoicz

- dla obszaréw stosujecsanalogiczne zasady ochrony jak dla odpowiedniclzaigsv
wpisanych do rejestru zabytkéw.

Proponuje s wpis& do rejestru zabytkow uktad urbanistyczny i zespéddwlany Miasta
Ogrodu Komoroéw, na terenie ktérego ochronie i opiece podlegh historyczne:

— Podzialy gruntéw. Zalecane bzie utrzymanie zachowanych pierwotnych podziatow
wiasnogciowych w celu utrzymania oryginalnej koncepcji ptycznej miejscowas.

— Ukiad ulic i placéw. Pomane bezie utrzymanie przebiegu oraz szerakasiagow
komunikacyjnych, zachowanie oryginalnych nawierzchni, a w niektorych
przypadkach podzialtbw wewtmiznych na jezdnie, chodniki oraz pasy i kompozycje
zieleni (alejowe nasadzenie drzew).

— Tereny zielone — w szczegolmbsich granice, kompozycja oraz szatalirosa. W
przypadku terenow wytzonych z powszechnej degho<i ochronie podlegabeda
zadrzewienia. W obszarze poszczeg6lnych nieruchompizyjmuje s¢ wymog
utrzymania przewagi terenéw biologicznie czynnych, deaup istocie zatognia
typu miasto-ogrod.

— Zabudowa (mieszkalna, rezydencjonalna, w tym pomochicza — gospodarcza,
uzytecznog€i publicznej, sakralna, etc.) w odniesieniu do\p@nej formy i substancji
zabytkowej, tj. gabarytu, uksztattowania bryty (w tym geometrii dachéw), aetakz
rozwigzan konstrukcyjnych zabytku oraz materiatowych i stylcznych (w obgbie
jego architektury zewgtrznej).

— Przy realizacji nowych inwestycji podane bgzie respektowanie powzdan
przestrzennych poszczegolnych budynkow, azanych z pierwotn kompozycy
zespotu budowlanego oraz funkgoszczegdlnych obiektéw.

— Pozostate formy zagospodarowania zabytkowej przestrzeni, tj. mata architektura, a
takze figury i kapliczki.
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W stosunku do pozostatych zespotow i obiektowetyloh ochronalub proponowanych do
objecia ochron (zgodnie z zakcznikiem graficznym C2) natg:

1. opracow& w pierwszej kolejnasi miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w
celu:
* wyznaczenia strefy widokowej - ekologicznej strefy konserwatorskiej wokot
obiektow,

« ustalenia granic obszarow wytypowanych do wpisu do rejestru zabytkdw i ustalenia
warunkow ewentualnych przeksztatceraz dopuszczeinwestowania i podziatow w
terenach:

- parku w Rcicach,

- parku w Regutach,

- parkow we wsi Ecice Mate,
- parku w Komorowie Wsi;

2. w stosunku do obiektu w dawnym PGR Michatowice ¢bblUNG Reguty), w ktorym
nie stwierdza s zadnych wartogi zabytkowych natey ustanowd strek ochrony
ekologicznej;

3. do czasu opracowania ww. planéw zagospodarowania przestrzennego wszelkie
zamierzenia inwestycyjne podziaty winny c¢yopiniowane z Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow.

12.3. Zasady ochrony stanowisk archeologicznych.

1. Na stanowiskach archeologicznych, oznaczonych naczaku graficznym C2,
wpisanych do rejestru zabytkéw oraz wytypowanych do rejestru zabytkésynale

a) tereny uytkowane rolniczo i tereny $ae naley wytaczy¢ z wszelkiej zabudowy i
pozostawt w dotychczasowym wytkowaniu. Bezwzgidnie zabrania giwszelkich
prac mogcych narusz§ niezniszczone dotychczas warstwy;alee tuzpod gleba
Zakaz dotyczy wic gkbokiej orki, kopania rowdOw, sadzenia drzew, eksplojat
kruszywa i innych podobnych prac;

b) tereny rolne i obszary dae do rozwoju - mag by¢ dopuszczone do zmiany
uzytkowania terenu - po przeprowadzeniu kompleksowyatia archeologicznych
- wyprzedzajcych zamierzone zmiany.

2. Na pozostatych stanowiskach archeologicznych oraz obszarach archeologicznych stref
ochrony konserwatorskiej nale

a) tereny rolne i obszary dee pozostawi jak najdiuzj w dotychczasowym

uzytkowaniu; w przypadku zmiany ytkowania terenu - obowzuja ustalenia pkt.
1b.

b) wszelkie zamierzone zmiany w yikowaniu i zagospodarowaniu terenu oraz
planowane dziatania inwestycyjne (kubaturowe, drogoweazame z uzbrojeniem
terenu, eksploatagj kruszywa oraz innymi robotami ziemnymi narugegni
strukturq gruntu - pomej warstwy ug/tkowanej rolnlczo -—u—z—gaetma—z

Ay A A gaﬂ uwzgk;dnlenle
reguIaCJl ustawy 0 ochronle zabytkow i opiece nad zabytkami.

3. Zmiany uxtkowania terenu oraz planowane inwestycje n@ozlokona po wykonaniu
badar i dokumentacji - tj. po przeprowadzeniu archeolagich prac ratowniczych
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(wykopaliskowych)- wyprzedzagych planowane zmiany i dziatania inwestycyjne. Ze
wzgledu na specyfik@archeologicznych prac badawczych i dokumentacyjmataca si
przeprowadzanie badavykopaliskowych na catym obszarze stanowiskatelgp zmian
uzytkowania.

12.4. Park Kulturowy.

Na obszarze Gminy proponujec¢sistworzy Park Kulturowy na bazie istnigjych,
zabytkowych zatoen dworsko — parkowych Komorowie i¢Bicach. Szczegoétowe granice
Parku Kulturowego powinny zostakreslone w osobnej uchwale Rady Gminy i obejméwa
tereny miasta ogrodu Komorow i pol przy Alei Kasztanowej w Komorowie. Dla terenow
Parku Kulturowego nakly obowhzkowo sporzdzic miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

13. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji

Rys 40 Uktad komunikacyjny, skala 1: 10 000
Czes¢ C - Dokumentacja graficzna (zat. I(C3))

13.1. Zasady rozwoju uktadu drogowego.
Rozwdj uktadu drogowego wwetle koncepciji i programéw ponadlokalnych.

Hierarchicznie najwiszej klasy drogna obszarze Gminy Michatowice wg dotychczasowych
ustalé formalno- prawnychestgeeﬁe autostrada A - 2 ( na terenle gminy w klasie drogi
ekspresowej POW) zaztami $ ~ M

-z Al. Jerozolimskimi (|stn|e,10a droga wolewodzk&r;a*ewanr 719),

-z projektewandrog ekspresowtzw. Trag Salomea - Wolica.

Niezaleznie od przewidywanych przeksztahcer zagospodarowaniu przestrzennym Gminy w
dotychczasowych opracowaniach planistycznych wyznaczono korytarze dla ww. trasy

Salomea - Wolica (w klasie drogi ekspresowej S), oraz—edayFksazat- Mazowieckich-i

Paszkowianki (w klasie drogi gtbwnej G).

Lokalizacja Trasy Ksizat Mazowieckich wymaga skoordynowania przebiegu znem
miasta Pruszkowa oraz analizy celogiagalizaciji.

Rozwdj lokalnego uktadu drogowego.
Proponowane rozwzania lokalnego uktadu drogowego wywotane zostaty:
» koniecznogia zapewnienia bezkolizyjnych poszian dla terendéw przecinanych przez
trasy komunikacyjne wysokich klas (S - 2, droga ekspresowa Salomea - Wolica),
» dostosowaniem rozwzan komunikacyjnych do zakfadanych przeksztatcev
zagospodarowaniu przestrzennym z wyznaczeniem nowycimieysezych cigow
drogowych, zapewniagych sprawny dojazd do przeksztatcanych obszaréw;
* urbanizagj kolejnych obszarow gminy.

13.2. Kierunki rozwoju podstawowego uktadu drogowego.
Dla osignigcia podstawowych zmian w uktadzie komunikacyjnym gynistala si:

* utrzymanie dotychczasowych rezerw terenowych pod drogi ponadlokalne ustalonych w
planach wyszego rzdu

- Tras; Salomea Wollca (droga ekspresowa)
- Paszkowiankgdroga gtéwna),
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- Tras; Ksiazat Mazowieckich (droga gtdwna wariantowanie realizacji i przebiegu)

- modernizagj istniepcych drég:
- Alej Jerozolimskich (droga gtéwna ruchu przyspieszonego).
- Alei Katowickiej (droga ekspresowa) poza obszarem gminy;

Ww. drogi projektowane wraz z istnaelymi (Al. Jerozolimskimi, Al. Katowickh
stworzy obwodowy uktad komunikacyjny dla Gminy. Przebiegch tras poza silnie
zurbanizowanymi obszarami gminy pozwoha wyeliminowanie uarliwego dla
mieszkacow tranzytu oraz wytworznowe powazania z Warszayvbez potednictwa
drogi wojewddzkiej nr 719 (Aleje Jerozolimskie).

* wyksztatcenie nowego uktadu ulic zbiorczych na obszarze Gminy:

- drogi zbiorczej,przy w newepewstajeym nowym osrodku administracyjnymw
Regutach,dczacej Aleje Jerozolimskie z TrasSalomea Wolica,

- drogi zbiorczej: w cigu ulicy Rcickiej, a dalej projektowanej obwodnicy Sokotowa i
Pecic; dopuszcza sidoprecyzowanie przebiegu projektowanej obwodnickoBwa
KDZ pomiedzy ul. Parkow KDL a ul. SokotowskaKDL w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

- drogi zbiorczej (Al. Powstacow Warszawy)dczacej ww. drogi na odcinku od parku
w Pecicach do skrzsowania z nowoprojektowardroga KDZ w Regutach;

» wyksztalcenie nowego i uzupetnienie istagggo uktadu ulic lokalnych na obszarze catej
Gminy z podziatem na trzy kategorie #masci ulic lokalnych, ktérych parametry zostana
ustalone w planach miejscowych. Rozwoj lokalnego uktadu drogowo-ulicznego winien
nastpowa sukcesywnie, przy zachowaniu wdavych parametrow drég i ulic,
prawidtowej organizacji ruchu i wytwarzaniu maksymalnej liczby pa@i z uktadami
lokalnymi sisiednich gmin;

* wprowadzenie komunikacji autobusowej w pex@niu z line WKD, istniegcymi
ciagami komunikacyjnymi i @gami komunikacyjnymi wytworzonymi wspolnie z
Pruszkowem, Nadarzynem i Raszynem (Trasa#§sMazowieckich, Salomea — Wolica,
.Paszkowianka").

Ulice, oznaczone na rysunkach Studium jako ,pozostate ulice igtaiéjprojektowane w
mpzp” stanowq informacg Studium, maliwa wigc jest zmiana ich przebiegu, likwidacja,
badz dodanie nowych ulic w miejscowych planach zagospmdlania przestrzennego
wykonywanych na podstawie Studium.

13.3. Transport rowerowy.

Na terenie Gminy séesciezek rowerowych jest wai stabo rozwingta. Dotychczas powstaty
odrebne, niepowdzane ze soblub stabo powjzane krotkie, odcinki. Brak jest bezpiecznych
parkingbw rowerowych oraz dobrej organizacji ruchu na styku ruch rowerowy — ruch
samochodowy. Przygotowane w latach 2005/2006 koncepcje buabomigk rowerowych na
terenie Gminy dajszansg na wytworzenie spojnej siedaigzek rowerowych.

Prowadzenie dziata promupcych ruch rowerowy mogtoby doprowadazlo tego,ze rower
statby sk alternatywa dla dtuszych podréy pieszych oraz mdiavoscia dojazdu do
przystankdw komunikacji zbiorowej oraz kotowej, co wplgizy na zmniejszenie lokalnego
ruchu samochodowego.
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Studium wskazuje lokalizagj istniepcych i projektowanych waniejszych sciezek
rowerowych oraz projektowanychagiow pieszo - rowerowych (zgodnie z gatnikiem
graficznym C, C3).

14.Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

Rys 41Wodocigi i kanalizacja, skala 1: 10 000
Czesé¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zat. I11B10 i C4)

Rys 42 HEektroenergetyka i gazownictwo, skala 1: 10 000
Czs¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zat. I\B11 i C5)

14.1. Rozwdj systemow infrastruktury technicznej.

14.1.1 Zaopatrzenie w woa
Bilans zapotrzebowania wody

na cele bytowo-gospodarcze 150 I/M,d
na cele uytecznogi publicznej 15 I/M,d
przemyst drobny, ustugi 151/M,d
utrzymanie zieleni, ulic 10 I/M,d
woda ppozoraz straty na sieci 0.4
Razem 200I/Md

Na podstawie w/w wskaika g = 200 I/M,d obliczono zapotrzebowanie wody clitej gminy

— tabela XIV.1 dla dwu wariantéw ilokowych: umiarkowanego rozwoju do 18 300
mieszkacow i przyspieszonego rozwoju do 22 000 mieszkay z wykorzystaniem
wszystkich oznaczonych w Studium teren6w pod budownictwo mieszkaniowe.

Tabela XIV.1. Bilans zapotrzebowania wody dla gminy Michatowice

Lp Gmina - caté¢ Liczba mieszkacow 2020 Obliczeniowe zapotrzebowanie wodyf
Qsrd Qmaxd Qmaxh
m/d  |m/d  |m’/h I/s

1 Wariant 1 18 300 3660 4760 357 99

2 Wariant 2 22 000 4 400 5720 429 119

*przyjeto wspoétczynniki Nd=1,3, Ng=1,8

Zrédta dostawy wody

Czes¢ gminy Michatowice, Opacz Kolonia, Reguty i Michalme jest zaopatrywana w wode
kupowana od MPWIK S.A. w m. st. Warszawie z centralnego diktavodocagowego
Warszawy (WUC). Aktualnie jest to Qmaxh=53%mwody pobierane z magistrali d1000mm
w Al. Jerozolimskichdczacej Warszaw z Pruszkowem.

Zrodiem wody dla miejscowes w zachodniej i potudniowej ekci gminy czyli Komorowa
Osiedla, Komorowa Wsi, Granicy, Nowej Wsigdit, Recic Matych, Suchego Lasu i
Sokotowa @ wodochgi gminne z ujciami wody i stacjami wodoggowymi we wsiach
Pecice i Komorow Wié. Aktualnie wodocigi te & podstawowynzrédtem wody do picia i
potrzeb gospodarczo-bytowych dla miesm@v gminy. Zasobnos¢ uje¢ wody
poszczegolnych wodaogyow gminnych, wedtug posiadanych pozwoleodnoprawnych, jest
nastpujaca:
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SUW Komoréw 120,0 ith  Qe(B)=120,0 rith
SUW Recice 80,0 fth Qe(B)= 87,0 rith
razem 26/0,0 @e(B)= 207,0 fith
Istniejace na terenie gmingrédia wody zapewniajwode bardzo dobrej jaka$ na potrzeby
bytowe, produkcji rolnej i cele przeciwpatowe. Woda z WUC uzupetnia bilans wody na
terenie gminy, obecnie jest to 32% catkowitego zapotrzebowania, w 2020 rdkie be od
40 do 50%.

Tabela XIV.2. Strukturarédet wody dla roku 2006 roku

Zrodio wody w 2006r. Pob6r wody QmaxHh/m Udziat procentowy %
wucC 83 32

SUW ,Komorow” 120 45

SUW ,Pecice” 60 23

razem 263 100

Urzqdzenia wodogigowe
W gminie funkcjonuj trzy zbiorowe wodoeigi niezalene pod wzgldemzrodet zasilania i

zaskgu sieci rozdzielczych. Ditugossieci wodocigowej liczy 74,2km, a patzenia
prowadzce do budynkow mieszkalnych wynas52,1km. Stan sieci wodagowej jest
ogoblnie dobry, jej znaczna €& zostata wybudowana w ostatnichetpiastu latach.
Rozbudowa sieci wodogjowej jest prowadzona przez gming sposob cigly.
Doprowadzonawode ma 95% mieszkagminy Michatowice. Do roku 2020 diugossieci
wodochgowej rozdzielczej (bez przdzy) wzrosie do 210-300km w zateosci od wariantu
rozwoju i osagnie wskanik 6,0mb/mieszkéca.

Pojemnosézbiornikéw wody czystej na terenie gminy wynosktyB00nT i sa to zbiorniki na
terenie SUW ,Komoréw”. Z momentem planowanego w Studiumqzeinia sieci zasilanych
z WUC i obu stacji gminnychzrodia te lda sie wzajemnie asekurowa Rozwhzan
zabezpieczarych naley szuka& tylko na wypadek awarii magistrali WUC. Zaktagiaj12-
godzinna przerwe w dostawach wody z WUC oha&ddta lokalne wykorzystag rezervg
zbiornikowa i pompy zapasowe powinny pokrgbnizone do 50% zapotrzebowanie wody w
catej gminie, czyli by zdolne przez 12 godzin wydatkofvalodatkowo w zalenosci od
wariantu rozwoju od ok. 900hdo ok.1400r wody. Proponuje sidobudowanie na terenie
SUW ,Komoréw” dodatkowego zbiornika o pojemrmdsok. 600mi a na terenie SUW
,Pecice” budowe nowego o pojemnai od 400 do 600rh

Koncepcja obstugi

W perspektywie 15 lat, dla ktérej opracowywane jest Studium,zyade spodziewa
wprowadzenia 1 operatora sieci wodggiwej na terenie gminy bez pradgania czy bdzie
to operator WUC czy operator gminny. Rdenie we wspdlnasiec obecnie trzech
niezalenych wodocigébw  przyniesie wymierne korggi: obnizy koszty eksploatacj,
zwigkszy niezawodnosdostawy wody i zwikszy elastycznoscatego uktadu pozwalgg
kierowa wode¢tam gdzie bda wysttpowa: chwilowe najweksze pobory wody.

Z uwagi na state énienie w magistrali WUC pozostanie ona naturalmnddtem wody dla
potnocnych obszaréw gminy. Na magistrali WUC, na terenie m. Pruszkowzatgranig
gminy Michatowice, planowana jest budowa stacji strefowej ,Malichy”, ktéra znakomicie
zwigkszy niezawodnos¢dostaw wody dla dotychczasowych odbioréw. Ussalapa
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odpowiednim poziomie énienie w pompowniach Il stopnia w stacjach ,Komoréw”

.Pecice” wspolpraca trzechzrodet nie belzie problemem. Zal@no maksymalne

wykorzystanie zdolnas obu stacji (po modernizacji).

Dla bilansu wody przygotowanego na okres kierunkowy struktura zasilania w lveddie

nastpujaca, rona w dwu wariantach wielkokowych:

Tabela XIV.3. Strukturarédet dla liczby 18 300 mieszkedw

Zrodio wody w 2020r. Pob6r wody QmaxH/oh Udziat procentowy %
WucC 157 44

SUW ,Komorow” 120 34

SUW ,Pecice” 80 22

razem 357 100

Tabela XIV.4. Strukturarédet dla liczby 22 000 mieszkeow

Zrodto wody w 2020r. Pob6r wody Qmaxh/oh Udziat procentowy %
wucC 229 53

SUW ,Komorow” 120 28

SUW ,Pecice” 80 19

razem 429 100

Magistrala WUC d1000mm w Al. Jerozolimskich jest wydolna spéogtaickszonemu
poborowi wody w gminie Michatowice.

Odsetek korzystagych z wodocigow zwikszy sé do 100%.

Nie przewiduje si wykorzystywania wody wodoggowej do podlewania dyzh obszarow
upraw. Do tego celu yivana b¢lzie woda ze studni indywidualnych.

14.1.2. Odprowadzenie i oczyszczaniecsekdw komunalnych.
Bilans sciekow sanitarnych

na cele bytowo-gospodarcze 150 I/M,d
na cele uytecznogi publicznej 15 I/M,d
przemyst drobny, ustugi 15 I/M,d
wody przypadkowe 10 I/M,d
razem 190 /M, d

Przyjty wskanik jest tazsamy ze wskanikiem przygtym przez firme PROKOM Sp. z o.0.,
ktora w 2005 roku opracowata na rok 20AKtualizacg koncepcji kanalizacji sanitarnej w
gminie Michatowice.

Na podstawie w/w wskaika g = 190 I/M,d sporrdzono bilansciekéw sanitarnych dla catej
gminy - tabela XIV.5 dla dwu wariantéw iloi®@wych: umiarkowanego rozwoju do 18 300
mieszkacow i przyspieszonego rozwoju do 22 000 miegszkay z wykorzystaniem
wszystkich oznaczonych w Studium terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.
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Tabela XIV.5. Bilansciekdéw sanitarnych dla gminy Michatowice

Lp Gmina - caté¢ Liczba mieszkiacow 2020 Obliczeniowa i#6 sciekdw*
Qsrd Qmaxd Qmaxh
md |m’/d |m/h I/s
1 Wariant 1 18 300 3480 4520 339 94
2 Wariant 2 22 000 4 180 5430 408 113

*przyjeto wspoétczynniki Nd=1,3, Ng=1,8

Tabela XIV.6. Bilanssciekdw sanitarnych dla gminy Michatowice uwediajacy ustugi
ponadpodstawowe ohgiajace bilans kwat Qsrd = 1770 nvd

Lp Gmina - caté¢ Liczba mieszkiacow 2020 Obliczeniowa i#0 sciekow*
Qsrd Qmaxd Qmaxh
m/d |md  |mh Iis
1 Wariant 1 18 300 5250 |6825 512 142
2 Wariant 2 22 000 5950 |7735 580 161
*przyjeto wspotczynniki Nd=1,3, Ng=1,8

Dla wymiarowania oczyszczalni miarodajng wsielkosci Qsrd, dla wymiarowania kanatow
wielkosci Qmaxh.

W gminie Michatowice dczna ilos¢ powstajcych sciekébw sanitarnych w okresie
kierunkowym (na ktéry sposrlzane jest Studium) wyniesie od 5 2500 5 950m w dobie
sredniej i bgzie poréwnywalna obliczeniowej ilos w opracowaniu PROKOM-u
(wykonanym dla 2016 rok i liczby 21 200 miesa&aw).

Wobec tak nieznacznych wielko$ programu, nie jest wymagane ponowne wykonanie
aktualizacjiKoncepcji kanalizacji sanitarnej w gminie Michatowice.

Podziat i charakterystyka zlewni

Gmina Michatowice skanalizowana jest w systemie grawitacyjno — pompowym.
Odbiornikami sciekow g kolektory A, B i D odprowadzage scieki ze zlewni, w jakiej
znajduje s¢ gmina Michatowice do miejskiej oczyszczalnigkdw w Pruszkowie.

W chwili obecnej w przewajacej czsci terenu Regut, Opaczy Kolonii, Opaczy Matej,
Michatowic Osiedla, Komorowa Osiedla, Nowej Wsi, Granicy i Komorowa WSsi zostaly juz
skanalizowane ldz prowadzone g tam budowy kanatdw. Poza zggem kanalizacji
pozostag Michatowice Wid, Pecice, Sokotdw, Suchy Las i ¢& obszaru Ecic Matych..
Odbiornikiem sciekow sanitarnych z terenu Regut, Opaczy Kolonipa€zy Malej i
Michatowic Osiedla jest kolektor A o wymiarze d0,60m whoy w Al. Jerozolimskich oraz w
ulicach Regulskiej i Bodycha.

Odbiornikiemsciekow sanitarnych z catego terenu Nowej Wsi i Grgiraz z przeweajacej
czesci Komorowa Osiedla i Komorowa Wsi jest kolektor 8 gogednictwem kanatu d0,50m
utozonego w ul. Antka na terenie os. Prusa w Pruszkowie.

Z osiedla Agrykola, osiedla Ostoja Il i @i Komorowa Osiedld&cieki sanitarne odbierane
SA przez kanat d0,30m utony w ulicach Ireny, Focha, Armii Krajowej i Andrzejw
Pruszkowie. Kanat ten zg w ciagu kolektora D.

Na koniec 2003 roku dtugossieci kanalizacyjnej wynosita 48,1km, a puogy do
budynkow mieszkalnych - 17,3km. We wschodniegéck gminy wybudowany system
obejmuje 70% mieszkeadw, w zachodniej 46%. W najlepszej sytuacji znajdsje:
Michatowice Osiedle - 90%, Reguty - 90% i Nowa ¥\H&5%.
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Urzqdzenia kanalizacyjne

Na koniec 2003 roku diugossieci kanalizacyjnej wynosita 48,1km, a puogy do
budynkéw mieszkalnych - 17,3km. We wschodniegsck gminy wybudowany system
obejmuje 70% mieszkadw, w zachodniej 46%. W najlepszej sytuacji znajdsi:
Michatowice Osiedle - 90%, Reguty - 90% i Nowa ¥YWi&5%.

Stan sieci kanalizacyjnej jest ogdlnie dobry, jej znaczneséczostata wybudowana w
ostatnich p¢tnastu latach. Rozbudowa sieci kanalizacyjnej jestvpdzona przez gming
sposob cigly. Przyhcza do sieci kanalizacyjnej ma ok.50% mieszianiny Michatowice.

Do roku 2025 dilugosésieci kanalizacyjnej (bez przewodéw ttocznych iyemalikdw)
wzrosnie do 175-255km w zateosci od wariantu rozwoju i osgnie wskanik
5,0mb/mieszkaca. Nowe przewody kanalizacyjne wykonywanedde¢z rur PCV o
zagkbieniu od 2,0 do 4,5m. Zalono minimalne dopuszczalne spadki dla odpowiednich
srednic: 0,5% dla d0,20m, ,5% dla d0,25m, 0,3% di@tem i 0,25% dla d0,40m.

Zgodnie z koncepgj PROKOM-u skanalizowanie catej wschodniej¢dez gminy
(miejscowogi Opacz Kolona, Opacz Mata, Michatowice, Michatogvic-Osiedle,
Michatowice Wig i Reguty) wymaga funkcjonowania 14 pompowni siegiolv Do 2005
roku wybudowano 5 pompowni, do zrealizowania zostalo 9 sztuk Nowe pompownie to
pompownie P12 i P13 w Opaczy- Kolonii, P2 i P7 w Michalowicach Wsi, P1A w
Michatowicach- Osiedlu oraz P8, P9, P10 i P11 w Regutach.

Skanalizowanie zachodniej gzi gminy wymaga funkcjonowania 21 pompowni, z czego
wybudowano juzl10, do zrealizowania pozostato 11 sztuk. Nowe poump® to pompownie
P1B, P1C i P3 w Nowej Wsi, P6B w Komorowie, P8, P9, P10 i P1%ain&ch oraz P12,
P13 i P14 w Sokotowie.

Nowe 20 pompowniciekow bga obiektami podziemnymi, prefabrykowanymi z pompami
zatapialnymi z mechanizmem tym lub wirnikiem otwartym. Zastosowanie w/w pomp
umoZiwia rezygnacje z zainstalowania krat i unikniecieiazliwej gospodarki skratkami.
Projektowane pompownie g obiektami bezobstugowymi, wymagaymi jedynie
okresowych przegdow. Lokalizacje pompowni P1A w Michatowicach- OdiedP9 w
Regutach, P12 w Opaczy oraz P9, P10 i P11 geinAch przewidziano na terenie
wydzielonym, ogrodzonym i @éetlonym, z utwardzonadroga dojazdow. Pompownie
pozostate mog by¢ lokalizowane w poboczu drog lub w drogach po upnmaduzgodnieniu

z uzytkownikiem. Wigciwym miejscem do wydzielenia ewentualnych dziatekd p
pompownie jest plan miejscowy.

Z uwagi na niekorzystne warunki terenowe oraz isin@jzainwestowanie, niektore rejony
gminy naley skanalizowé systemem kanalizacjigiieniowej. | tak, w koncepcji PROKOM-

u przewidziano énieniowe odprowadzenigiekdw z posesji przy ulicach Heleny i Wandy w
Nowe Wsi, Jasnej w Opaczy -Kolonia, Czystej w Opaczy Matej, z rejonu Opaczy- Kolonia
pomiedzy Srodkowa a Klonows, we wsi Granica potudniowe ulice do ul. Skegi pétnocne

do ul. Reja.

Koncepcja obstugi

Przyjmuje s¢ do realizacji schemat kanalizacji grawitacyjno-pamvpj opracowany przez
PROKOM i zaawansowany w budowie. Po 2016 roku zaistnieje potrzeba rewizji tego
opracowania i zwikszenia wydajnasi wybranych przepompownciekéw.

Scieki sanitarne z Opaczy- Kolonii ig odprowadzane poprzez pompownie P2 do kanatu w
ulicy Ryzowej i dalej do kolektora A.
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Scieki z terenu Michatowic Wsi latg odprowadzanego projektowanej pompowni ki z
potudniowej czsci pompowni P7. Dalej, z obu pompownicieki powinny przejé
przewodem ttocznym pod rzekdaszynkado istniejcego kanatu w ul. Kasztanowej.
Scieki z potudniowych terenéw Michatowic-Osiedla i dRé¢ odprowadzane dola
grawitacyjnie do pompowni P9 i P8 i przettaczane dalej do projektowanego kolektora d,40m
w ul. Granicznej i kolektora A. Kanalizowanie tych terenéw wymaga budowy kolektora
odciazajacego. W Studium podtrzymujeesrozwiazanie zaproponowane przez PROKOM,
ktore zakilada:
 Budowe kanalu grawitacyjnego d0,40m zlokalizowanego w gktjwym cagu
komunikacyjnym i ulicy Granicznej w Regutach. Projektowany kanatzgalaczy¢ do
kolektora A d0,80m na wysokaisulicy Kasprowicza w Piastowie.
» Skierowaniesciekdw z istniejcej pompowni P1 i projektowanej vassedztwie pompowni
P1A do projektowanego kanatu w ul. Granicznej. Skierowawiekow j.w. wymaga
przebudowy ostatniego odcinka przewodu tlocznego z pompowni P1 i wybudowanie
utozonego réwnolegle do istnigjego przewodu ttocznego z pompowni P1.

Scieki z Rcic, Recic Matych, Sokotowa i Suchego Lasu przewiduje sdprowadz w
systemie grawitacyjno-pompowym uzupetnionym kanalizacjsnieniona. W tym celu
zaprojektowano siekanatow grawitacyjnych i 7 lokalnych pompowgtiekow P9, P9, P10,
Pl, P12, P13 i P14. Gibwnpompowni bedzie pompownia P9 zlokalizowana w rejonie
skrzyzowania ulic Rcickiej, Parkowej i Powsteow Warszawy w &icach. Rdzie ona
przettaczé scieki do projektowanego kanatu grawitacyjnego d0,30nfccicach i dalej do
kolektora D.

Scieki z tzw. terendbw SGGW przeznaczonych pod nowgogaodarowanie dola
odprowadzane grawitacyjnie do projektowanego kanatu d0,30m w ulicacickiéj w
Komorowie i Armii Krajowej w Pruszkowie.

Pojedyncze budynki zabudowy rozproszonej, znacznie odlegte od proponowanej kanalizacji
sanitarnej przewiduje siwyposay¢ w szczelne zbiorniki bezodptywowe diaprzydomowe
oczyszczalniesciekOw, a nagpnie scieki wywozic transportem asenizacyjnym do punktu
Zlewnego miejskiej oczyszczaldciekow w Pruszkowie lub w przypadku przydomowych
oczyszczalnisciekbw — scieki oczyszczone odprowadzéezpofednio do odbiornika lub
gruntu.

Wody opadowe i roztopowe
Aktualnie wody opadowe z ulic o nawierzchniach utwardzonygh odprowadzane
powierzchniowo do istniagych ciekdéw i rowow melioracyjnych. W MichatowicaeBsiedlu
i w Opaczy- Kolonii wody opadowe z ulic trafaapo istniegcych kanatéw drenarskich.
Wyjatek stanowi ulica Regulska w Regutach, gdzie narddcod Alej Jerozolimskich do ul.
Bodycha istnieje kanalizacja deszczowa, ktéra odprowadza wody opadowe do rowu Reguty-
Malichy. Generalnie, w gminie brak jest kanalizacji deszczowej i brak jest wykonanych
koncepcji rozwazania tego problemu. Powinien zdstaopracowany Program
uporzzdkowania gospodarki wodami opadowymi na terenie @rivlichatowice, a w nim:

» Program budowy nowych odcinkow kanalizacji deszczowej w zakresie ograniczonym,

» Program budowy oczyszczalni wéd deszczowych przed wlotem do odbiornika,

» Utrzymana zasada pozostawiania wod opadowych i roztopowych na terenie zlewni z

maksymalnym wykorzystaniem retencji terenowe.

Spodziewane jest agjniccie nasgpujacych korzyci:
* zmniejszenie fadunku zanieczyszaze/prowadzanych do wod powierzchniowych,
* zmniejszenie agstotliwaosci i ilosci podtopié,
e zmniejszenie sptywu wdd opadowych do uktadu kanalizacji sanitarnej.

185



Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

Jako odbiorniki w Studium proponujesi
* rzekg¢Raszynkedla Michatowic, Opaczy i Regut,
» rzeke¢ Utrak dla Rcic, Sokotowa, Suchego Lasu,e¢ézi Komorowa Osiedla, Komorowa
Wsi i Granicy,
e Zimna Wodg i uktad kanalizacji deszczowej m. Pruszkowa dla BjowWsi i czsci
Komorowa Osiedla poimnej po zachodniej stron linii WKD.

Odptywy woéd opadowych i roztopowych powinny dyealizowane grawitacyjnie za
posrednictwem zaréwno kanatéw krytych jak i rowow ottyah z wykorzystaniem
zbiornikow retencyjnych (istniggych i projektowanych).

14.1.3.Zaopatrzenie w gaz.
Bilans zapotrzebowania gazu

na przygotowanie positkow 0,03#ivi,h

na przygotowanie cieptej wody 0,07 7itkt,h

na ogrzewani kubatury 0,375fivhh

przemyst drobny, ustugi narzut 15% potrzeb mieseéa
Razem 0°A@rm

Na podstawie w/w wskaika q = 0,55nMIM,h obliczono zapotrzebowanie gazu ziemnego
dla catej gminy — tabela XIV.7 dla dwu wariantow dmwych: umiarkowanego rozwoju do
18 300 mieszka&cow i przyspieszonego rozwoju do 22 000 mieszkav z wykorzystaniem
wszystkich oznaczonych w Studium terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Tabela XIV.7. Bilans zapotrzebowania gazu dla gminy Michatowice

Lp Gmina - caté¢ Liczba mieszkiacow 2020 Obliczeniowe zapotrzebowanie gazu*
Qmaxh | Narzut 15% Razem QmaxH
nm’h |nnt/h  |nnt/h

1 Wariant 1 18 300 7 900 1 200 9100

2 Wariant 2 22 000 9 600 1 400 11 000

*przyjeto odsetek korzystagych z gazu do przygotowywania positkdw 95%
*przyjeto odsetek korzystagych z gazu do przygotowywania cieptej wody 90%
*przyjeto odsetek korzystagych z gazu do ogrzewania kubatury 90%

Tabela XIV.7 ilustruje maksymadnlos¢ gazu, jaka mae by zapotrzebowana przez ludnosé¢
przy jego powszechnym zastosowaniu w gminie. Dane te nie okepapptrzebowania gazu
przez przemyst. Dla odbiorcéw przemystowych meas¢ zaopatrzenia w gaz musi by

kazdorazowo potwierdzona przez wtavego dostawgez ramienia PGNIG S.A.

Zrédta dostawy gazu

Gmina Michatowice jest zaopatrywana w gaz z dwu stacji gazowych | stopnia:

,Sokotéw” o przepustowasd 15 000nnvh,

,Reguly (poza obszarem gminy) o przepustosi@5 000nnvh.

Obie stacje wgite 1 W gazocig systemowy wysokiego @iienia d400mm relacjswierk —
Mory nalezacy do krajowego systemu rozsytu gazu.

Nie przewiduje si ograniczé w dostawie gazu w przyszigs System zasilania w gaz ziemny
jest zdolny sprostazwickszonemu zapotrzebowaniu jakie ngstv gminie Michatowice.
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Dalsza gazyfikacja gminy jest warunkowana przede wszystkim spetnieniem kryteridw
ekonomicznych okianych przez Polskie Gornictwo Naftowe i GazownictBoA. w
Warszawie. W przypadku terendw o walorach przyrodniczych prawnie chroniongizle be
miato znaczenie zastosowanie przez midastwa systemu ulg i zachdla ludnogi celem
utatwienia jej przystpienia do programu gazyfikaciji.

Urzgdzenia gazownicze
Podstawowymi urgzdzeniami gazowniczymi na terenie gminy s
« gazocihg wysokiego dnienia relacji Svierk-Mory d400mm,
* odnoga d150mm od gazagu j.w do stacji gazowej | stopnia ,Sokotéw”,
stacja redukcyjno-pomiarowa gazu | st.,Sokoléw” o przepustis000nnih,
e gazocig sredniego dnienia d300mm wyprowadzony w kierunku zachodnimtaejis
»S0kotow”. Gazocag ten przechodzi przez Komoréw i zasila w gaz Proszk
e gazocag sredniego dnienia d400mm wyprowadzony w kierunku wschodnim ze
stacji ,Reqguty”. Gazocig ten zasila w gaz potudniavezes¢ Warszawy,
e gazocihg sredniego dnienia d300mm wyprowadzony w kierunku wschodnim ze
stacji ,Reguty”. Gazocig ten przechodzi prze2pacz -Kolon¢, Opacz Mat i Raszyn
i zasila w gaz potudnioywczes¢é Warszawy.

Gmina zgazyfikowana jest gazem p@eédnim cénieniem. Gtowne sieci obejmuprzewody

od d65mm do d300mm.

Gmina znajduje i w zas¢gu obstugi sieci gazowejredniego dnienia zasilanej z co
najmniej 2 stacji gazowych | stopnia, w tym 1 zlokalizowanej na terenie gminy. Stanowi to o
powszechnasi obstugi i 0 wysokiej niezawodnoiszasilania gminy w gaz ziemny.

Z gazu sieciowego korzystaakszosc¢ mieszkacow, tj. okoto 94%, w tym 84 % wyikuje gaz

do celow grzewczych (wg danych Wdu Gminy). Jednostkowe zycie gazu na cele
grzewcze ulega sezonowym wahaniom, uzalenym od temperatur zewtmznych w
okresach zimowych. Zaycie gazu na pozostate cele jest wdgle ustabilizowane. Nie
wystepuja zadne trudnasi w zapewnieniu dostaw.

Dlugos¢ sieci gazowej liczy ok.100km. Stan sieci gazowst jeierny, jej znaczna ¢&
zostata wybudowana ok. 30 lat temu. Rozbudowa i wymiana sieci gazowej jest prowadzona w
sposob ciglty. Do roku 2020 diugoséieci gazowej rozdzielczej (bez prayty) wzrosie do
210-300km w zalenosci od wariantu rozwoju i oggnie wskanik 6,0mb/mieszkéca.

Koncepcja obstugi

Zrédta zasilania gminy w gaz w 2020 roku w stosun@isi@nu obecnego nie ulegomianie.
Po 2?#6 roku wysipi potrzeba zwikszenia przepustowokstacji ,Sokotow” z 15 000 do 25
0oonnt/h.

Wymagane jest opracowanie aktualnej koncepcji gazyfikacji gminy, tak aby nowobudowane
sieci gazowe uwzgtiniaty w swych parametrach przestrzenny rozktad rbwgdbiorcéw na
terenach przewidzianych pod urbanizadptniepca siec drugokgina nie daje maivosci
duzych punktowych poboréw gazu dla nowych zespotow dalay zaréwno mieszkaniowe;j

jak i ustug.
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14.1.4 Zaopatrzenie w energ¢ elektryczna.

Bilans zapotrzebowania mocy i energii elektrycznej

Laczne aktualne zapotrzebowanie mocy szczytowe] proebiorcow komunalnych
zlokalizowanych na terenie gminy oceniasa ok. 9OMW.

Wskazniki  jednostkowe zapotrzebowania na moc elektrycadniesione do potrzeb
komunalnych gminy przyjmuje ¢idla terendw silnie zurbanizowanych (o charakterze
podmiejskim) w wysokodi 500W/M a dla terenow wiejskich gminy 1000W/Nkednio
700W/M

Srednioroczne zugcie energii elektrycznej na terenie miasta szaskjea ok. 1150kWh na 1
mieszkaca (bez odbiorcow przemystowych) a na terenie wigjgkminy na ok.1000kWh na

1 mieszkaca. Wskanik ten, zgodnie Zatozeniami Polityki Energetycznej Polski do 2020
roku, wzrofiie srednio w kraju o 66%, czyli dla gminy Michatowice mpmviednio do ok.
1800kWh na 1 mieszkaa.

Tabela XIV.8 ilustruje moc i energielektryczng jaka moz by zapotrzebowana przez
ludnosé¢w gminie Michatowice.

Kierunkowe zapotrzebowanie mocy szczytowej przez odbiorcow komunalnych
zlokalizowanych na terenie gminy wyliczg sia 12,8MW do 15,4MW. Dane te nie obejmuj
zapotrzebowania mocy elektrycznej przez przemyst. Dla odbiorcéw przemystowych
moZiwos¢ zaopatrzenia w moc elektryczmusi by kazdorazowo potwierdzona przez
wiasciwego dostawg

Roczne zuycie energii elektrycznej wzrage w gminie do 33MWh w wariancie dla 18 300
mieszkacow i 40MWh w wariancie dla 22 000 miesakaw.

Tabela XI1V.8. Bilans zapotrzebowania mocy i energii elektrycznej dla gminy Michatowice

Lp Gmina - caté¢ Liczba mieszkacow 2020 Obliczeniowe zapotrzebowanie
mocy el. P. energii el. E
kw kWh/rok

1 Wariant 1 18 300 12 800 33 000

2 Wariant 2 22 000 15 400 39 600

Urzgqdzenia elektroenergetyczne

Sie¢ elektroenergetyczna SN na terenie gminy zasilash p@powietrznie w enekgi
elektryczna z krajowego systemu za peglnictwem stacji RPZ 110/15kV "Pruszkow-1",
»Pruszkow-2" i ,Ursus-Miasto” i zlokalizowanych przy nich rozdzielniach 15kV. Generalnie
niezawodnos¢dostaw energii elektrycznej jest wystargzaj i nie odbiega odredniej w
wojewodztwie. Wysipuje deficyt mocy, ktory wkrotce zostanie zlikwidawa po
wybudowaniu dwu nowych stacji RPZ 110/15kV ,Wyy na terenie gminy Michatowice

I ,Nadarzyn” na terenie gminy Nadarzyn.

W obszarze gminy znajdujsic nastpujace uradzenia elektroenergetyczne znaczenia
podstawowego pracage na nagiciu 110kV i wyzszym:

- dwutorowa linia napowietrzna 220kV relacji "Kozienice- Mdfpzienice-Piaseczno"

- dwutorowa linia napowietrzna 110kV relacji "Piazeg"-Mory"

Jedyne nowe inwestycje elektroenergetyczne zgtoszone przez ZEW-T S.A. do Studium to
budowa stacji 110/15kV ,Wymty” w Sokotowie orazoudowalinii 110kV zasilagcych t

staci, budowa 2-torowej linii napowietrznej relacji ,Wyih¢’ — ,Nadarzyn”, modernizacja
istniepcych i budowa nowych ugdzen na sieci SN i nn. Pozostawia $sowniez moAiwosé
realizaciji linii 110kV wzdtuzprojektowanej drogi tzw. ,Paszkowianki”.
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Urzadzenia SN i NN nie wymagajistalé w dyspozycjach przestrzennych Studium.

Koncepcja obstugi

Zasilenie jednostkowych odbiorcéw w energiektryczm bedzie motiwe po zrealizowaniu
odpowiedniej infrastruktury energetycznej wykonanej w oparciu 0 warunki gozahia

(wydane na wniosek wdaicieli poszczegollnych dzialek) oraz plan rozwoju zakresie
zaspokojenia obecnego i przysziego zapotrzebowania na emréetryczng uzgodniony z
Prezesem Urg@u Regulacji Energetyki. Budaw i rozbudow sieci oraz urzdzen

elektroenergetycznych natg prowadzé w uzgodnieniu i na warunkach okienych przez
wiasciwy Zaktad Energetyczny, odpowiednio do zbilansoyedin potrzeb 1 zgodnie z
warunkami wydanymi przez dostagvenergii dla terendéw, gdzie wypi zwigkszone
zapotrzebowanie w zakresie zasilania w ereriektrycznaa zasilanie z istniggej sieci

niskiego napgcia nie kkdzie motiwe.

14.1.5.Zaopatrzenie w ciepto.

Potrzeby cieplne gminyas beda w oparciu ozrédta indywidualne (kottownie wbudowane
gazowe 90%, reszta 10% - ogrzewanie olejowe, elektryczne akumulacyjne, piece statopalne,
piece kaflowe, itp.).

Na terenie gminy Michatowice, jak e¢siszacuje kierunkowo lkzie w zalenosci od
wariantéw ilociowych (umiarkowanego rozwoju do 18 300 miesxdv i przyspieszonego
rozwoju do 22 000 mieszkadw z wykorzystaniem wszystkich oznaczonych w Stodiu
terenéw pod budownictwo mieszkaniowe) od 5 800 do 7 300 miesPkayjmupc wskanik
85m’/mieszkanie daj to powierzchniizytkowa od 490 000rhdo 623 000rh

Do obliczenia zapotrzebowania energii cieplnej na okres kierunkowy 2020c¢tprzyj
nastpujace zatoznia i wskaniki jednostkowe:
e zapotrzebowanie ciepta dla budownictwa mieszkaniowego (po termorenowaciji)
60W/nT,
« zuzycie energii na ogrzewanie kubatury 500M3Jhok
« zuzycie energii na przygotowanie cieptej wody 140Mtok

W ciagu roku zapotrzebowanie na moc cieplmienia st w zalenosci od warunkéw
zewndrznych. | tak, z 640MJ/fArok energii cieplnej 30MJ/ffrok wykorzystywane jest
przez kilka, kilkanécie dni w roku w czasie najsrszych mrozéw, okoto 470MJAfmok na
ogrzewanie w okresie sezonu grzewczego w tzw. podstawie a okolo 14BiE/ma
ogrzewanie cieptej wody przez afgty rok.

Przy powyszych zatoeniach prognozowane zapotrzebowanie na moc cieplenerge
cieplna do ogrzewania i przygotowania cieptej wody w gmikiehatowice wyniesie:

W wariancie dla 18 300 miesakaw moc cieplna - 29MW, energia cieplna 310TJ
W wariancie dla 22 000 mieszak@w moc cieplna - 38MW, energia cieplna 400TJ.

14.1.6.Telekomunikacja.

Bilans zapotrzebowania naitza telefoniczne

Aktualny wskanik telefonizacji dla calej gminy wynosi 0k.400 aleondw/1000
mieszkacow. Przy zniesionych ograniczeniach w pagganiu nowych abonentéw telefonii
przewodowej odpowiada on stanowi nasycenia.
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Na okres kierunkowy przgfo wskanik telefonizacji (gstosc telefonicznd 450NN/1000M,
co pozwala oszacowgotrzeby na:

w wariancie dla 18 300 mieszik@w 8 250 4czy telefonicznych

w wariancie dla 22 000 mieszakaw 9 900 4czy telefonicznych

Rezerwa w sieci = 10% . Zapotrzebowanie na numery centralowe didoolajevyzej liczby

taczy wylicza st przy zatoeniu 15% rezerwy katalogowej niezimgj dla prawidtowego
funkcjonowania centrali telefonicznej. Zatem zapotrzebowanie na numery centralowe
wyniesie docelowo od 10 700 do 12 800NN.

Urzqdzenia telekomunikacyjne

Na terenie gminy dziata 2 operatoréw telefonii przewodowej: TP S.A. i NETIA S.A., ktore
konkurupc ze sobaniosty wszelkie ograniczenia w dgshogi do kczy telefonicznych.

W uktadzie TP S.A. podstawowymodiem zasilania miasta i gminy wacka telefoniczneasi
pozostanacentrale automatyczne CA "Michatowice” w Michatoaeth — Osiedlu przy ul.
Raszyiskiej i CA ,Komorow” w Komorowie przy Al. @browskiej. Pojemnos&entral nie
jest ujawniana Posiadapne podczenia z siegiwarszawskiego wzta telefonicznego poprzez
centrale tranzytowe w Warszawie oraz z centnakdzymiastovd i migdzynarodow rowniez

w Warszawie. Urzdzenia telekomunikacyjne na terenie gminy obeimusieci kablowe
telefoniczne mgdzymiastowe, okigowe, magistralne i rozdzielcze, koncentratory @zefki
kablowe.

W uktadzie NETIA SA podstawowynirodiem zasilania gminy wa¢za telefoniczne jest
centrala automatyczna typu Alcatel S12 w Warszawie przy ul. Poleczki.

Powickszanie pojemnai central nie wymaga budowy nowych obiektonactowych.

Koncepcja obstugi

W telekomunikacji horyzont 15 lat jest zbyt dlugi aby pagesc sposob obstugi
mieszkacow. Postp techniczny zmienia co kilka lat dotychczasowe lasia i plany
inwestycyjne.

Prawo telekomunikacyjne zniosto bariery administracyjne izdka operator
telekomunikacyjny ma rowne prawa. Nalesie spodziewa dalszego rozwoju telefonii
bezprzewodowej kosztem telefonii przewodowej, upowszechnienia wolnegepuaodb
Internetu, szeregu nowych ustug opartychaezd o bardzo dwj przepustowasi danych.
Zaktada s rozwoj systemow telekomunikacyjnych i teleinforneyych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne w gminie i regionie oraz integeagj systemami sieci wojewodzkiej i
krajowej.

14.1.7.Gospodarka odpadami komunalnymi.

Bilans odpadéw komunalnych

W gminie Michatowice wskanik procentowy liczby gospodarstw, z ktérych w sposo
cykliczny odbierane g odpady komunalne do catkowitej liczby gospodarssimiepcych
wynosi okoto 84%. Do roku 2020 wszyscy wdriele lub zarzdcy nieruchomasi beda
musieli mie podpisane umowy—zkencesjonowanymi-formarai wywoz odpadow, w tym
odpadow segregowanych — odsetek ten wheodo 100%.Aktualnie umowa z Gming
zgodnie z przepisami oglsnymi z zakresu utrzymania czystos porzadku w gminach.

W miar rozwoju gospodarczego i wzrostu zamosci spoteczéstwa, skiad odpadow
komunalnych bdzie s¢ zmieniat w czasie, zarowno pod wzdém iloLi jak i sktadu
morfologicznego. Roéwnie na sktad morfologiczny powstalych odpadéw wptyw ma
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postawa proekologiczna ludéw, czyli swiadomy stosunek do problematykiodowiska

i odpadow.

Uwzgledniajac powyzsze prognozy oraz wskaiki zmian poszczegolnych frakcji w odpadach
komunalnych w latach 2004-2015 w opracowanym w 2004 Rd&nie gospodarki odpadami
dla gminy Michatlowice na lata 2004-2015 oszacowanocilgsowstajcych odpaddéw
komunalnych. llos¢ prognozowanych odpaddéw komunalnych w gminie na 2045 z
aproksymagj do 2020 roku i z podziatem na poszczegolne frapgedstawia tabela XIV.9.
Za Planem Gospodarki Odpadamia gminy Michatowice opracowanymi w 2004 roku przez
firme Energoekspert do analizy bilansowej dla gminy Miohéce przygto wielkosé
odpaddéw wytworzonych na poziomie 393,7kg/M/rok.

Tabela XIII.9. Bilans iloéi powstagcych statych odpadow komunalnych dla gminy
Michatowice

Lp |Miasto Gmina - caka Liczba mieszkiacéw 2020 Obliczeniowa 46 odpadow statych
aproksymacja 2020
Mg/rok

1 Wariant 1 18 300 7 200

2 Wariant 2 22 000 8 660

Urzgdzenia gminnej gospodarki odpadami

Instalacje i stacje przetadunkowe na terenie gminy Michatowice niepuyst

Z punktu widzenia unieszkodliwiania odpaddow obecnie giovak odgrywaj sktadowiska
odpaddéw zlokalizowane w odlegits do 50km oraz dziatage i powstajce zaktady
zagospodarowania odpaddw.

W ostatnim okresie zarbwno w powiecie pruszkowskim oraz w wojewddztwie mazowieckim
powstaje szereg nowych instalacji do segregacji, odzysku i unieszkodliwiana odpadéw. Na
terenie gminy w najbhszym okresie nie przewidujegddbudowy tego typu instalaciji.
Wprowadzany system oparty dgie na nowotworzonej sieci instalacji o charakterze
ponadlokalnym. Zaznacéynalezy, ze -ha—pocatku—2005rprzewiddje—si aktualnie dziata
wruchomienie-rowej-sortewmiortowaniaodpadéw komunalnychrowadzongorzez Miejski

Zaktad Oczyszczania w PruszkowiegdBie to najbliej usytuowany tego typu zaktad dla
gminy Michatowice.

Zgodnie z obowazujacymi przepisami od 2013r. gospodarka odpadami pilaos@a belzie

dedme—z—zasad&we&ema—gespedaﬁa—edpadamu sposob zmtegrowany—e—raz—budowy

HON aid jI
: esie

terenu

Koncepcja obstugi

Generalnie, system funkcjoragy na terenie gminy w zakresie gospodarki odpadsahyrai
mozna zdefiniowa jako swiadczenie ustug odbioru odpadow, to znaczy regelgon
zbierania odpadow przy weiu znormalizowanego spii do gromadzenia i wywozu
odpaddéw. Zbieranie odpaddéw komunalnych zmieszanych odbywaaspodstawie umow
zawartych z gospodarstwami indywidualnymi oraz z przgsicami i innymi jednostkami
organizacyjnymi. Odpady zbierang poprzez system wystawionych kontenerow oraz sie
pojemnikow.

Przyjmuje st w-Studium ze system zbierania i gromadzenia odpadéw komunalwych

gminie bg@zie nadal oparty na istnigym systemie zbiérki zmieszanych odpaddéw
komunalnychlodpady komunalne zmieszane (niesegregowane).
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oraz rozbudowie systemu selektywnej zbiorki odpadow podiegey procesowi odzysku i
recyklingu jako odpady zbierane w sposob selektywny.

Dziatania w zakresie gospodarki odpadami na tergmeny obejmowa beda organizagi,
nadzor i kontra¢ nad wprowadzonymi w gminie systemami selektywn@jriip odpadow.

Na terenie gminy rozwijana Hzie selektywna zbiorka odpadow surowcowych. W
planowaniu miejscowym i przy wydawaniu warunkow zabudowy zayatda nieruchomasi

zabudowanej budynkiem lub budynkami wielolokalowymikigryeh-zamieszkuje-ponad-20
m4esz—|@eew—naley zabezpleczra m02||w05c ustaW|en|a pOjemnlkow na odpady

Odpady niebezpieczne rozumiane jako odpady komunalne, ktore zawsddadniki
niebezpieczne oraz posiagaytasciwosci niebezpieczne okfnew przepisach odbnych o
odpadachaustawiez-dnia—27-kwietnia—2001la-edpadachgromadzone lay , jak obecnie,
nastpujaco:

1) leki przeterminowane - w punktach zbiorki zlokalizowanych w aptekach,

2) zupte baterie - w wyznaczonych punktach zbiorki,

3) zuxte akumulatory - w placéwkach handlowych oraz vejsigh obstugi i naprawy

samochodéw,
4) inne odpady niebezpieczne - w przeznaczonych do tego punktach zbiorki.
Polityka samorzdu Michatowic odnodie gospodarowania odpadami organicznymi z
ogrodow oraz terendw zielonych powinna uwezgliaé nastpujace rekomendacjet&lium
1. Odpady rolinne powstajce na terenie nieruchonmdalezy kompostowéa we wiasnym
zakresie w sposoOb nie powoday uchzliwosci dla otoczenia lub przekazywado
wyznaczonej kompostowni poza terenem gminy.

2. Odpady rolinne pochodzce z pietgnacji publicznych terendw zieleni miejskiej
oraz ogrodoéw dziatkowych przekazyéaalery do wyznaczonej kompostowni j.w.

3. Dopuszcza si spalanie odpadow ridnych, jezeli pochodz z rodin porazonych
przez choroby i szkodniki.

14.2. Obszary, na ktérych rozmieszczone ¢da inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

Zaopatrzenie w wode

W Studium nie wyznacza ¢sinowych terenow pod e¢gia wody i stacje wodoggowe.
Postulowane zwikszenie retencji zbiornikowej na stacjach wodgoivych ,Komoréw’ i
»Pecice” nie wymaga rezerwowania nowych terendwellevystipi potrzeba povekszenia
dziatek obecnie zajmowanych przez oba obiektyayale przeprowadziw procedurze planu
miejscowego. Planowana stacja strefowa ,Malichy” jako element WUC powstanie poza
granicami gminy Michatowice w m. Pruszkow bez oddziatywania na teren gminy.

Kanalizacja

W Studium wskazuje sikryteria pozwalajce zabezpieczytereny pod budog nowych
pompowni sciekdw i uradzen im towarzyszcych. Lokalizacje pompowni P1A w
Michatowicach Osiedlu, P9 w Regutach, P12 w Opaczy oraz P9, P10 i PXxticadh
przewidziano na terenie wydzielonym, ogrodzonym wieflonym, z utwardzonadrogh
dojazdovy. Pompownie pozostate mpyy¢ lokalizowane w poboczu drog lub w drogach po
uprzednim uzgodnieniu zzytkownikiem.
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Wyznaczenie konkretnych dziatek pod pompownie wydzielonezygbezeprowadzi w
procedurze planu miejscowego.

Gazownictwo

W Studium nie wyznaczaehowych terendéw pod stacje gazowe. Postulowanekaszgenie
przepustowosi stacji ,Sokotow” nie wymaga rezerwowania nowyehnendéw. Jeeli wystpi
potrzeba powikszenia dziatki obecnie zajmowanej przez ten ohealdzy to przeprowadzi
w procedurze planu miejscowego.

Elektroenergetyka
W Studium wyznacza sii zabezpiecza tereny pod rozbudowbudowe urzadzen jedynie
wysokiego napicia.

a) Wyznacza s teren o pow. ok.1,0ha — status prawny dziatek pealizacg tego
zadania do ustalenia w dalszych pracach planistycznych, pod budejenowego
Punktu Zasilania RPZ 110/15kV ,Wydy” w Sokotowie.

b) Wyznacza si trag — status prawny dziatek pod realizatggo zadania do ustalenia w
dalszych pracach planistycznych, pod budowapowietrznej 2-torowej linii
zasilapcej do proj. RPZ 110/15kV w Nadarzynie. Linie napetrane 110kV generaj
ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym w pasie 2x1m didzosi linii.

Gospodarka Odpadami

Gmina Michatowice nie dysponuje terenem podadeenie wtasnego sktadowiska odpadow
statych. Po zamkrciu w Pruszkowie sktadowiska komunalnego, potengjalmmiejscem
utylizacji wigkszej iloci odpadow statychjesttubna—obstugsrejon-stoleczny-orazeda
inne skladowiska zlokalizowane w dalszej odlegiosa take poza wojewddztwem
mazowieckim.

Analogiczna sytuacja oraz specyfika uwarunkdwarenowych powodujeze na terenie
gminy nie przewiduje si lokalizacji i budowy innych znaazych przedswziec,
podlegajcych przeprowadzenia oceny oddziatywaniasralowisko w zakresie gospodarki
odpadami. Wprowadzany system gospodarki odpadadzi®@party na nowotworzonej sieci
zakladow o znaczeniu ponadlokalnym.

14.3. Obszary, na ktérych rozmieszczone ¢a inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

Po decyzji spormdzapcego Studium zrezygnowano z wyznaczania i zabezaggzerenow

pod budow planowanej napowietrznej linii wysokiego napa 400kV relacji Mitosna —
Julianéw — Piaseczno - Otftarzew stanagedj zamkngcie tzw. potpiefcienia potudniowego

dla Warszawy. Linia ta generowataby ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym w
pasie 2x43m liczc od osi linii, z& rozdzielnia wymagataby ok.3,0ha terenu.

Inne inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w zakresie infrastruktury
technicznej niegna terenie gminy Michatowice planowane.

14.4. Ustalenia i wytyczne do planéw miejscowych.

14.4.1 Aspekty obronne.

Ustala st koniecznosé przestrzegania n/w aspektow obronnych w procestzsgizania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

Aspekty obronne w zakresie gospodarki wodnej:
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zabezpieczenie warunkéw do awaryjnego zasilania stacji wggbmeych i ugé wody

oraz pompowni giekdéw z rezerwowychrddet energetycznych,

adaptacja nieeksploatowanych istamjch studni publicznych, ktére magby¢
wykorzystywane na studnie awaryjne do zaopatrywania lwilmo$vock w warunkach
specjalnych,

dla nowo projektowanych osiedli na terenach gminy przewidywanie budowy
awaryjnych ug¢ wody, przyjmugc norne zuzycia wody 7,5 litra na osobgdlegtosé
studni nie mo# przekroczy 800m),

ograniczenie do bezwzglnego minimum wykorzystania woéd ebinowych w
przemyle w celu zachowania ich jako rezerwy wody pitneyypadku awarii,
wypracowanie systemow magazynowania i przerzutéw wody dla wyréwnania lokalnych
deficytdw, a take zastpowania wdd skaonych wodazdatnado picia.

kty obronne w zakresiEtnogi:

sukcesywne wymienianie linii napowietrznych na kablowe,

zapewnienie obiektona¢znogi zasilania w energielektryczr z dwéch niezalienych
zrodet,

rownolegte rozwijanieacznoLi przewodowe),

utrzymywanie istnigjcych na terenie miasta i gminy i radiowej systeméawraowania,
uodpornianie urmzen | obiektow hcznoci przed dzialaniem  impulsu
elektromagnetycznego.

Aspekty obronne w zakresie energetyki:

promowanie budowy lokalnych i indywidualny¢rodet energii elektrycznej,
utrzymywanie i budowa nowych zbiornikéw dla magazynowania paliw ptynnych (gaz,
olej opatowy) przy obiektach wibwych wyposaonych w awaryjne agregaty
pradotworcze,

przy modernizacji oraz budowie wietlenia zewntrznego obiektéw oraz ulic
uwzglednianie wymogow jego zaciemniania i wygaszania.

14.4.2 Zaopatrzenie w woc.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7

W Studium do zbiorowego zaopatrzenia w wddgalifikuje sk wszystkie wsie i
sotectwa.

Udziat ludno€i korzystajcej z wodocigu przyjmuje si w wysokogi dla terendéw o
silnej urbanizacji 100%, na terenach wiejskich gminy 98%.

Dla terendw, gdzie ze wazagléw technicznych oraz ekonomicznych brak jest
uzasadnienia budowy wodagidéw zbiorczych dopuszczaesiv planach miejscowych
eksploatagt indywidualnych wodoeigdéw opartych o lokalne egia wody.

Ustala st opracowanie programu budowy wodggdw w gminie Michatowice
uwzgledniafpcego zwgkszony w Studium program urbanistyczny.

Zaopatrzenie odbiorcéw na terenie gminy w waodalizowane &dzie w warunkach
pracy normalnej z nagbujacych x6det: Wodocigi Uktadu Centralnego ,Warszawa”,
wodochg "Komoréw”, wodocag "Pecice”, ktore docelowo pracowdeda na wspolna
siec.

Ustala st realizacg zadania pn. Modernizacja SUW ,Komorow”, obejaaggo m.in.
rozbudowve pojemnogi zbiornikéw wody czystej o drugie 606m

Ustala s¢ realizacg zadania pn. Modernizacja SUW ¢gtce”, obejmugcego m.in.
budowe zbiornikéw wody czystej o pojemneis400 do 600
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14.4.3.0dprowadzenie i unieszkodliwienigsciekow.

Teren calej gminy winien I&y skanalizowany. Odprowadzenie nieczystosdo
bezodptywowych zbiornikédw na nieczystosptynne winno by dopuszczalne jedynie na
okres czasowy (do chwili wybudowania kanalizacji sanitarnej) lub na state na terenach, gdzie
ze wzgkdow technicznych oraz ekonomicznych brak jest uzdsath budowy kanalizacji
zbiorczych.

1) W Studium do zbiorowego skanalizowania kwalifikuje wszystkie wsie i sotectwa.

2) Udziat ludnogi korzystagcej z kanalizacji zbiorczej przyjmujeesw wysokog<i dla
terenéw o silnej urbanizacji 100%, na terenach wiejskich gminy 98%.

3) Ustala st realizacg zadania pn. Rozbudowa i modernizacja oczyszcZalakow w
Pruszkowie.

4) Ustala st realizacg zadania pn. Budowa kanatdw sanitarnych dla sgeciia
kolektora A.

5) Ustala st realizacg zadania pn. Rozbudowa uktadu kanalizacji we wsciepdzesci
gminy obejmugcego m.in. budow9 pompowni giekdw.

6) Ustala st realizacg zadania pn. Rozbudowa uktadu kanalizacji w zachedrgsci
gminy obejmugcego m.in. budow11 pompowni iekow.

7) Ustala st budowe urzadzen kanalizacyjnych wedtug koncepcji autorstwa firmy
PROKOM.

8) Ustala st wykonanie kolejnej aktualizacji koncepcji budowynkdizacji sanitarnej dla
gminy uwzgtdniajacej zwkkszony w Studium program urbanistyczny.

9) Ustala s¢ opracowanie programu upagkowania gospodarki wodami opadowymi na
terenie gminy Michatowice.

10)Dla terenow, gdzie ze waglow technicznych oraz ekonomicznych brak jest
uzasadnienia budowy kanalizacji zbiorczych dopuszcgavsplanach miejscowych
eksploatagt indywidualnych kanalizacji opartych o osadniki geili bezodptywowe
zbiorniki sciekow.

11) Przy projektowaniu i modernizowaniu obiektéw zaplecza transportu drogowego takich
jak: stacje benzynowe, hotele, motele, warsztaty przyesazorganizowane parkingi,
obiekty gastronomiczne, nalg zadba o ich wyposaenie w uradzenia sanitarne dla
podromych oraz zlewnieciekdéw dla autokaréw.

14.4.4. Zaopatrzenie w gaz.

1) W Studium do zbiorowego zaopatrzenia w gaz ziemny przewodowy kwalifikpje si
wszystkie wsie i sotectwa.

2) Udziat ludnogi korzystajcej z gazu przewodowego przyjmuje s wysoko<i dla
terendw o silnej urbanizacji 100%, na terenach wiejskich gminy 98%. Gaz ziemny
bedzie medium grzewczym dla ogrzewania 90% kubatury.

3) Dla terendow, gdzie ze waglow technicznych oraz ekonomicznych brak jest
uzasadnienia budowy gazagdw rozdzielczych dopuszcza e¢siw planach
miejscowych eksploatagjndywidualnych zbiornikdw na gaz ptynny.

4) Zaopatrzenie odbiorcéw na terenie gminy w gaz ziemny przewodowy realizowane
bedzie w warunkach pracy normalnej z rasijacych zrodet. stacji red.-pom. | st.
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"Reguly" o przepustowimi 25 000nnih oraz "Sokoldw" o przepustowais
15 000nni/h.

Ustala st realizacg zadania pn. Rozbudowa stacji red.-pom. | st. degugtowosi
15 000nni/h.

Ustala st opracowanie programu gazyfikacji gminy Michatowieezgkdniajacego
zwickszony w Studium program urbanistyczny.

Zobowiqgzuje s projektantow planéw miejscowych opracowywanych peerie
gminy do respektowania ograniczeiewmtrz stref bezpieczestwa obowazujacych
dla uradzer gazowniczych zbudowanych przed 11 grudnia 20@®lozporadzenie
MPiH, Dz.U. Nr 139 z grudnia 1995). Generalnie w strefie bezpistza (o ronej
szerokogci dla romych elementdw zagospodarowania przestrzennegonaley
wznost budynkéw, urzdza statych sktadéw i magazynéw, sadlzirzew oraz nie
powinna by podejmowanaadna dziatalnosénogica zagroz trwatosci gazocagu
podczas jego eksploatacji. Lokalizacja jakiegokolwiek obiektu w odlegéi 150m
od gazocigow wysokiego @nienia, jakie znajduj Sie na terenie gminy, wymaga
uzgodnienia z PGNIG S.A. Regionalny Oddziat Przesytu.

14.4.5 Zaopatrzenie w energg¢ elektryczna.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

W Studium do zbiorowego zaopatrzenia w engrgiektryczr kwalifikuje sic
wszystkie wsie i sotectwa.

Udziat ludnogi korzystajcej z energii elektrycznej przyjmujegsw wysokogi
100%.

Ustala s¢ utatwienia dla budowy lokalnych i indywidualnycirédet energii
elektrycznej na terenie gminy — sposob realizacji postulatu pozostaywetegizom
samorzdowym.

Zaopatrzenie odbiorcéw na terenie gminy w ereelektrycznarealizowane &dzie

w warunkach pracy normalnej z elektrycznkrajowego systemu za peélnictwem
istniepce] stacji RPZ 110/15kV "Pruszkow-1", istniegj stacji RPZ 110/15kV
"Pruszkéw-2”, istnigjcej RPZ 110/15kV "Ursus -Miasto”, projektowanej RPZ
110/15kV "Wypdy”, projektowanej RPZ 110/15kV "Nadarzyn” i zlokadwanych
przy nich rozdzielni 15kV.

Ustala st realizacg zadania pn. Budowa Rejonowego Punktu Zasilania RPZ
110/15kV ,Wypedy” w Sokotowie.

Ustala st realizacg zadania pn. Budowa 1 napowietrznej 2-torowej lnraisilapcej
110kV do projektowanego Rejonowego Punktu Zasilania RPZ 110/15kV w
Nadarzynie.

Po trasie istnigjcej linii 220kV dopuszcza sibudowe elektroenergetycznej linii
wielotorowej, wielonapiciowej pod warunkiem ograniczenia oddziatywania do
ustalonej strefy ochronne,;.

Ustala st budowe urzadzen sredniego napicia 15kV na warunkach wdeiwego
zaktadu energetycznego z preferendja kablowych linii elektroenergetycznych i
wnetrzowych stacji transformatorowych.

Respektowanie ograniazevewmntrz stref ochronnych obowzujacych dla uradzen
elektroenergetycznych wysokich nafi Linie 220kV i 110kV generygj stret
ochronnaw pasie odpowiednio 2 x 34,0m oraz 2 x 19,0m pGitie wolnaod
zabudowy mieszkaniowejraz obiektéw budowlanych przeznaczonych na stabyipo
ludzi. Szczegotowe wytyczne w tym zakresie podaje afenie Ministra Gornictwa

I Energetyki z dnia 28 stycznia 1985 (MP nr 3, poz. 24) iose zwjzane z
wielkoscia natzenia pola elektromagnetycznego wytwarzanego przede li
wysokiego napicia.
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10)Ustala s¢, na wszystkich obszarach przewidzianych pod zalesiagodnie z PN-E-
05100-1, pozostawienie pod istaigymi liniami elektroenergetycznymi WN, SN i
NN pasa bez zalesiania o szerakasdpowiednio 20,0m, 11,0m i 9,3m. Dopuszcza
Si¢ w pozostawionym pasie prowadzenie gospodarkinde pod warunkiem
utrzymywania pod liri drzew nie przekraczgjych 2,00m wysokad oraz
pozostawienie wokot kalego stupa powierzchni nie zalesionej w odlegftoso
najmniej 4,00m od stupa.

14.4.6 Zaopatrzenie w ciepto.

Ustala s¢ ucieptownienie gminy w oparciu o indywidualnedta ciepta.

14.4.7 ¥ acznosételefoniczna.

1) Ustala st utrzymanie w planach miejscowych jako podstawowggualta zasilania
obszaru wdcza telefoniczne - centkgghutomatyczn£ A ,Michatowice”.

2) Dopuszcza gimoAdiwosé sytuowania stacji bazowych telefonii komérkowej tnege
urbanizacji, z preferengjobszaréw produkcyjnych i ustugowych.

14.4.8.Gospodarka odpadami.

1) Ustala s¢, zgodnie z wojewddzkim planem gospodarki odpadard doj.
mazowieckiego i planem gospodarki odpadami dla gminy Michatlowieepdpady
z terenu gminy bda ewakuowane poza teren gminy.

2) Zobowizuje st projektantow plandéw miejscowych opracowywanych eeertie
gminy do uwzgidniania rozwazan zawartych w opracowanym w 2004 roRianie

gospodarki odpadami dla gminy Michatowice na lata 2004-2015, w tym do

zabezpieczania mbwosci realizacji infrastruktury wspomagage)] system
selektywnej zbiorki odpadow komunalnych z terenu gminy.

15.Obszary problemowe i zagrognia

Rys 43 Obszary problemowe i zageoia, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (zat. VC6))

15.1. Obszary problemowe.

Na terenie Gminy wyznaczagshastpujace obszary problemowe do przdsen na etapie
sporzadzania plandéw miejscowych:

1

OPACZ - KOLONIA | OPACZ MALA - wskazano w Studium ze wzdl na sposéb
iIstniepcego  zainwestowania (przemieszania funkcji mieszed), ustugowej,
magazynowej) oraz specyficzne paoie w Aglomeracji Warszawskie] — pagdzy

terenami gsiednich gmin (Warszawa i Raszyn) oraz w naﬂﬂym a5|edth|eWQz+a

Potudniowej Obwodnicy Warszawy i Trasy Salomea - i¢éo : A

a takze w strefie bezpaednio zagroanej hatasem lotniczym.

STREFA WIELOFUNKCYJNA W SOKOLOWIE - wskazano w Studium ze wzdlu
na sposob istniggego zainwestowania (przemieszania funkcji miesziagj, ustugowej,
magazynowej) oraz potenie w bezpaednim gsiedztwie strefy aktywna$
gospodarczej.

Ustalenia dla obszaréw problemowych 1, 2:
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w Strefie Wielofunkcyjnej w Sokotowie preferujegsiitrzymanie terenow M1 i M2
oraz chgu zielonego rozdzielaggego funkcje mieszkaniowe | aktywrons
gospodarczej,

- naleey unikat lokalizacji zaktadow przemystowych, produkcyjnyckktadow i
magazynow wielko- powierzchniowych w bezpdnim gsiedztwie zabudowy
mieszkaniowej,

- w przypadku lokalizacji zaktadoéw przemystowych, produkcyjnych, skiadéw i

magazynow wielko- powierzchniowych nazje wprowadza strek buforowa od

zabudowy mieszkaniogv minimalizupca negatywne skutki funkcjonowania ww.
zakftadow,

przez stref buforowa nalery rozumie:

- pasy zieleni izolacyjnej o szerokm$ min. 20m, a w gsiedztwie terendow
przemystowych- min. 40m.

- tereny UG/M — ustugowo- handlowe o dyjiaktywnog&i gospodarczej oraz tereny
mieszkaniowe.

3. STREFA OCHRONY CI AGOW  EKOLOGICZNYCH W  RAMACH
WYDZIELONYCH OBSZAROW ZR - ochrona naturalnych zasobdéw, walorow i
procesow przyrodniczych oraz ich aktywne wzbogacenie.

Dla wyodrbnionych obszaréw ZR ¥YR1 nie okrd&la sk szczegdtowo przeznaczenia
terenow, ale wskazuje generalnie preferowane funkcje ktérych rozmieszczenie zostanie
sprecyzowane w planach miejscowych.

4. STREFA REGULY - wskazano w Studium ze wezdl na sposob istnigego
zainwestowania (przemieszanie funkcji mieszkaniowej na terenie miasta PiastOw oraz
ustugowej i magazynowej na terenie gminy Michatowice).

5. OBSZARY WARIANTOWANIA ROZWOJU - wskazano w Studium ze wzdl na
$posob zagospodarowania obszaru oggresgztwo i wnioski.
5.1 Obszar Sokotéw Rys. Nr VII. Jest to teren wpgsivania konfliktu przestrzennego
powodowanego przebiegiem projektowanej napowietrznej linii elektroenergetycznej
110kV oraz stref WOCHK, a predyspozycjami dla rozwoju zabudowy snlk@niowe]
(w Planie zagospodarowania przestrzennego woj. Mazowieckiego jest to teren w strefie
zaplecza mieszkaniowego Warszawy). Studium przewiduje dwa scenariusze rozwoju
tego terenu:

5.1.1. Scenariusz I: ukierunkowany na rozwoj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej rezydencjonalnej M4.
5.1.2. Scenariusz Il: ukierunkowany na rozwoj inwestycji rekreacyjnych

w krajobrazie przyrodniczym ZR.

5.2.0bszar Komorow Wie Rys. Nr VIll. & to tereny wysipowania konfliktu
przestrzennego powodowanego przebiegiem projektowanej napowietrznej linii
elektroenergetycznej 110kV i Paszkowianki (teren przy granicy z GNwak@arzyn) oraz

strefa  WOCHK i obszarem szczegdllnego zagma powodzi (teren w rejonie ul.
Paproci), a predyspozycjami dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustug dla obstugi
terenow zieleni ZN (w Planie zagospodarowania przestrzennego woj. Mazowieckiego jest
to teren w strefie zaplecza mieszkaniowego Warszawy). Studium przewiduje dwa
scenariusze rozwoju tego terenu:

Dla terenu potoznego przy granicy z Gmi Nadarzyn:
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5.2.1. Scenariusz I: ukierunkowany na rozwoj zakwdomieszkaniowej
jednorodzinnej rezydencjonalnej M 4.
5.2.2. Scenariusz II: ukierunkowany na rozwdj inwestycji rekreacyjnych w

krajobrazie przyrodniczym ZR.
Dla terenu potozonego w rejonie ulicy Paproci:

5.2.3. Scenariusz I: ukierunkowany na ograniczony rozwoj zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej rezydencjonalnej M4 ( do granicy obszaru szczegdlnego exasgroz
powodzh) i zachowanigerendéw otwartych ZN w ggu rzeki Utraty /pasma zieleni/
oraz terenéw cennych pod wzdem przyrodniczo-krajobrazowym wymagajych
ochrony.

5.2.4. Scenariusz II: ukierunkowany na zachowderenow otwartych w agu rzeki

Utraty /pasma zieleni/ oraz terendw cennych pod gdegh przyrodniczo-
krajobrazowym wymagagych ochronyZN1.

6. BUDOWA NOWEGO UKELADU KOMUNIKACJI LOKALNEJ W OBSZARZE UC-
wskazano w studium ze wzglu na planowangrogelokalnai jej powiazania z istniejca
droga wojewddzka nr 719 oraz planowandroga powiatow. Dla planowanej drogi
lokalnej oraz wztow lub skrzyowan nie okrdla sk szczegotowo rezerwy terenu.
Korytarz zostanie doprecyzowany w planach miejscowych.

15.2. Uciazliwosci komunikacyjne.

W celu zmniejszenia ugiliwosci komunikacji samochodowej dla powietrza rgléazy¢ do:
- ograniczenia ruchu samochodowego webir osiedli mieszkaniowych oraz duiie
do wyeliminowania cizkiego ruchu samochodowego z centrow poszczegolngth w
osiedli,

- wprowadzenie transportu publicznego na terenie Gminy,
- zZwigkszenie udziatu transportu kolejowego oraz ruchuerowego.
Na obszarach wytkowanych rolniczo, zlokalizowanych wzdtuzgtdéwnych cagow

komunikacyjnych Gminy (drogi klasy S, GP, G) postuluge si
- prowadzenie rolniczej produkcji migwnosciowej, m.in. upraw przemystowych,

- wprowadzenie pasow zieleni wielgpiowej, zimozielonej w celu ochrony gleb przed
zanieczyszczeniami komunikacyjnymi.

15.3. Uciazliwosci hatasu oraz wibraciji.

Nalezy dazy¢ do minimalizacji ucizliwosci hatasu oraz wibracji. W tym celu najedazy¢
do:
- skanalizowania tranzytowego ruchu samochodowego, w szczegdlmaghu
ci¢zkiego, na trasach zabezpieczonych przed propagadmiernego hatasu,

- zmniejszenia mdkosci komunikacyjnej na drogach lokalnych i dojazdowych

- stosowania rozwzan technicznych i organizacyjnych obajacych ucazliwosé
akustycznakomunikacji oraz torowisk kolejowych,

- wyznaczenia stref ugiliwosci od kolejki WKD w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego,

- wyznaczeniastref ciszy wskazanych do lokalizacji obiektow chronionych przed
hatasem w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
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przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestegp, naley
uwzgledniat uciazliwosci zwiagzane z hatasem od Portu Lotniczego im. Fryderyka
Chopina w Warszawie; uszczegotéwzakazy i zalecenia w obszarach zagroa
ha+asem Iotnlska OOU (obszaru ograniczoneggytkawania) =M—{egraniczé
ae)zasegi obszarow wskazano na gegniku graficznym

V (C6).
Ochrona przed powodziami. Obszary szczegolnego zageyia powodza

Wyznacza s obszar przeprowadzenla wod powod2|owych Oansa% zgodnle z
rysunklem N . , A

W obszarze szczegodlnego zagmia powodzi: ustala s§ zakaz zabudowy z
wyjatkiem urzadzen zwiazanych z niezlna ochronaprzeciwpowodziow, urzadzen
infrastruktury technicznej oraz innego zagospodarowania na zasadasibrokte w
przepisach odinych z zakresu prawa wodnego dotyyzh ochrony przed
powodzh.

Nalezy rozway¢ modiwosé budowy watdéw przeciwpowodziowych w dolinie rzeki
Utraty.

Nalezy przeprowadz remont i modernizag¢jjazow i duzy na rzece Utracie.

Ustala st obowikzek utrzymywania przepustowm koryt rzek: Utraty, Zimnej Wody
I Raszynki.

Wyznacza si lokalizacg zbiornikéw retencyjnych:

w Nowej Wsi - po wschodniej stronie Zimnej Wody,

wzdtuz rzeki Raszynki - po zachodniej stronie ul. Powséav Warszawy w &icach

oraz na potudnie od Michatowic-Osiedla.

Nalezy rozwazy¢ modiwos¢ wykorzystania istnigcych i projektowanych zbiornikow
wodnych na rzekach Utracie i Raszynce w dziataniach przeciwpowodziowych.

Nalezy dazy¢ do zapewnienia bezpiecznego przechowywania maieriat
niebezpiecznych, w tym substancji chemicznych i paliw, w zaktadach przemystowych,
obiektach, bazach i stacjach paliw, uniehwaiajacego przedostanie ¢sitych
materiatow dosrodowiska, w tym w szczegolnasw przypadku wysipienia powodzi
katastrofalne;j.

15.5. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

Czes¢ gminy Michatowice znajduje siw zasggu powierzchni ograniczggych wysokosé
obiektow w rejonie lotniska Chopina w Warszawie. W obszarze tym abopi
ograniczenia wysoka$ zabudowy oraz wysokok obiektow i uradzer budowlanych,
zgodne z dokumentagj rejestracyja lotniska Chopina. Dziatania inwestycyjne
podejmowane na terenie gminy masay¢ zgodne z przepisami agmymi z zakresu
prawa lotniczego. W odlegtos 5km od granicy lotniska zabraniae¢sibudowy

i rozbudowy obiektow budowlanych , ktore macgfanowé zrédto zerowania ptakow.

16. Realizacja Studium

Rys 44Planowanie przestrzenne — zamierzeniagzeme ze spogzlzaniem MPZP,
skala 1: 10 000, C&¢ C - Dokumentacja graficzna (zat. VIG7)).
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16.1. Kompleksowe dziatania.

W miare moAiwosci nalery podejmowa przedsgwzigcia mace na celu powstanie w petni
skonczonych komplekséw zabudowy i zagospodarowania @kiggjakasci uksztattowania i
wyposaenia, zwlaszcza w obszarach priorytetowych i kryasgcych.

Nalezy dazy¢ do ukonczenia zat@h urbanistycznych, ktoreasniekompletne, szczegolnie
terenow wiejskich lub osiedli.

Zmierzapc do wykreowania spojnych catmdurbanistycznych, nalg dazy¢ skoordynowania
inwestycji publicznych z prywatnymi.

Kompleksowym przeksztalceniom powinien podiegaczegolnie obszar krystaliaay —
centralnie potoony w gminie, natomiast sama rehabilitacja powinya prowadzona w
powiazaniu z innymi przedsiziecciami, takimi jak: nowe inwestycje, modernizacja add
ulicznego, infrastruktury technicznej, gdzanie terendw zieleni.

16.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz obszary obgukowego
lub zamierzonego sporgdzenia planow zagospodarowania przestrzennego.

Zamierzenia planistyczne obejmuj
- obszary wymagage zmiany przeznaczenia gruntow rolnychénieh na cele nierolne
I nielesne — przeznaczone pod zabudow

- obszary wymagage zmiany przeznaczenia gruntow rolnychénieh na cele nierolne
i nieleéne — przeznaczone pod zielerzadzona zielex rekreacyjnaoraz zielé z
ustugami kultury,

- tereny wyhczone spod zabudowy,

- zmiany w obowazujacych planach miejscowych, w zygku ze zmiangrzeznaczenia
terendw.

Zaleca si przeprowadzenie scalei podziatdbw nieruchomad, w ramach miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, na nowych terenach mieszkaniowych, dla ktorych
nastpuje zmiana przeznaczenia z gruntow rolnych lgbyleh na tereny budowlane.

Docelowo Miejscowymi Planami Zagospodarowania Przestrzennegey rddg¢ cabh Gming
Michatowice.

MPZP obszaréw rozwijacych sg, przewidywane do opracowania w pierwszej kolefios
1. Rejonu Alei Kasztanowej, potohego pomidzy osiedlem Ostoja w Pruszkowie
aosiedlem Komorow w Gminie Michatowice, w dolinie rzeki Utraty, woko6t stawéw;
2. Obszaru Bcic Wschodnich;
3. Obszaru Sokotowa.

MPZP obszaréw w rejonie gzta z POW-A2konieczne do szybkiego opracowania:
1. Obszaru Opaczy Kolonii i rejonugzta POWAZ;
2. Obszaru Opaczy Maltej;

MPZP przewidywane do opracowania w dalszej kolefios
1. Obszaru rejonu rzeki Raszynki;
2. Rejonu Suchego Lasu;
3. Obszaru Michatowice Wieoraz rejonu stawow;
4. Rejonu Nowej Wsi przy ul. Brzozowej i Ceglanej (wzdiplanowanej trasy Ksiat
Mazowieckich);
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5. Rejonu Nowej Wsi i rzeki Zimna Woda,;
6. Okolice wsi Granica w rejonie planowanej trasy ,Paszkowianki”.

MPZP przewidywane do zmiany:
1. Obszaru Regut (uchwata nr LI/377/2002 z dn. 21.03.02);
2. Obszaru stanowtego czs¢ wsi Recice (uchwata nr XX1X/178/2000 z dn. 04.07.00);
3. Czsci obszaru EBeice — widg Sokotéw (uchwata nr LVIII/425/2002 z dn. 09.10.02).

Tereny wykczone z zabudowy.
Do teren6w wyiczonych z zabudowy zaliczagsivskazane na rysunku Studium:

- obszary w strefie bezpmgdniego zagrania powodziowego (szczegolnego
zagroznia powodzj) wyznaczone przez Regionalny ZgdzGospodarki Wodnej) -
potozone w dolinie rzeki Utraty i Raszynki,

- Obszary ZNZN1, ZLiR

Dopuszcza siw miejscowych planach zagospodarowania przestrgennezczegotowienie
linii rozgraniczagcych tereny wyiczone z zabudowy i tereny przeznaczone pod zabydew
miejscach wskazanych na zetnikach graficznych XV i XIM(C i C7) orazV, VI, VII.

16.3. Tereny zamknigte.

Jednostka Wojskowa w Helenow{&jazd gtdwny od ul. Grodziskiej) - wojskowy mmdek
wypoczynkowy.

obejmupca zespodt parkowo-patacowy z patacem klasycystycznym rejestru 1033/71,
1033/904, stawy Helenowskie - obecnie obszar zaghkni

reh-RPPostpowania

zgodnle z przeplsaml odnnyml Wymagaq oblekty
rurociagi gazowe DN500
- napowietrzne linie energetyczne 110kV
- odwierty gornicze w strefie ochronnej i dla H.50m npt
- maszty i anteny TVi radlowe oraz staCje bazowe telefonu komorkowej

Dopuszczalne zmiany oraz sposéb zagospodarowania i wytyczne do MPZP (w _przypadku
otwarcia terenu):

— dopuszcza gsimodernizagj zespotupe-uzyskaniu-zgody-Keonserwatora-Zabytkow

- niezb@ne pokczenie funkcjonalne i przestrzenne z NOWSia,

— kierunkowo ograniczenie funkcji zaaanych z terenem zamktym do §wiadczenia
ustug rekreacyjno - hotelowych oraz nieée sukcesywne przekazywanie terenow i
obiektow na cele cywilne, dla potrzeb ustugw@towych i innych funkcji
uzytecznogi publicznej.
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Inwestycje celu publicznego.

16.4.1.Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Lp. | Nazwa inwestycji Lokalizacja

1 Wzmocnienie obszaréw priorytetowych jakoautkdéw | Reguty,

rozwoju 0 znaczeniu ponadlokalnym poprzégomorow
lokalizacg urzeddw i instytucji.

2 Pohkczenie gminy z uktadem drég ekspresowychObszar Gminy Michatowice

autostrady.

3 Prowadzenie monitoringu stanu czysio$ wod | Rzeki: Utrata, Raszynka.

powierzchniowych.

4 Prowadzenie monitoringu stanu czysiaydd Obszar Gminy Michatowice

podziemnych.

5 Prowadzenie monitoringu hatasu komunikacyjnego. Przy drogach klasy S, C
na terenie Gminy i gmin
sasiednich

6 Program ochrony powietrza dla Gminy Michatowice, @bszar Gminy Michatowice,

tym zmiany systemow ogrzewania na proekologicznePowiat Pruszkowski

7 CO:r(]:ernogval utrzymanie kompleksu laséw naulietwa Lasy Chlebowskie

® | orytarzy ckologicznyoh preewieirzania gminy i | DO Raszynki, Uty |

. Zimnej Wody
powiatu.

9 Budowa systemuciezek rowerowych o znaczeniu Obszar Gminy i aglomeracji

ponadlokalnym warszawskiej

10 | Budowai moc_jernlzaCJa udzen zabezpieczagych Rzeka Utrata

przed powodzi
11 gét;zigrr:;:hle i modernizacja gazegdow yedniego Obszar Gminy Michatowice
12 | Oferta lokalizacyjna dla rozwoju inicjatyw Rejon Sokotowa, granica z
gospodarczych istotnych dla aglomeracji warszawski€§mina Raszyn
16.4.2.Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Lp. | Nazwa inwestycji Lokalizacja
1 Realizacja wieloletniego programu spmizania| Obszar catej Gminy
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

2 Uzbrojenie w infrastruktgr techniczna (w | Obszary rozwoju

szczegolnoéi sieci wodocigowe i kanalizacyjne) mieszkalnictwa
oraz miejska obszar6w rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.

3 Przygotowanie i realizacja programu centiuReguty

administracyjno — ustugowego.

4 Utrzymanie i ochrona oraz konserwacja istiuggh | Punktowo na obszarze Gminy

pomnikow przyrody. Michatowice

5 Wdraanie Programu Rewitalizacji w zakresi®bszar catej Gminy

ochrony i rewaloryzacji zabytkbw oraz w zakresi

ochronysrodowiska.

e
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6 Prowadzenie i aktualizacja Gminnej Ewidendpbszar catej Gminy
Zabytkow i DObr Kultury oraz obiektow ruchomych,
7 Ksztaltowanie i konserwacja istraegj zieleni Obszar catej Gminy
publicznej.
8 Urzadzenie ogrédkow jordanowskich. Komoréw, Reguty,
Michatowice-Osiedle , §Eice
9 Zadania z zakresu opieki nad cmentarzami i miejs¢c@®bszar catej Gminy
pamkci.
10 | Modernizacja uktadu komunikacyjnego — drogi . .
gminne. Obszar catej Gminy
11 | Budowa systemuciezek rowerowych oraz obiektow . :
Obszar catej Gminy
towarzysacych.
12 | Poprawa warunkow obstugi komunikazpiorows. Obszar catej Gminy
13 | UtrzymanieOrganizaejgparkingow park & ride. Komoréw i Reguly
14 | Poprawa stanu systeméw melioracyjnych,
zapewnienie wigiwej przepustowad matych Doliny rzek i kanatow
ciekow wodnych.
15 Poprawa |s.tn|egzych | budowa nowych systeméw Obszar calej Gminy
odwadniania drog.
16 | Ochrona przed zabudewbszarow-zalewewyeh i
nar@onyeh-razalewanieszczegolnego zagrenia Doliny rzek
powodzh
17 | Wdraanie systemu segregacji odpadow na terenie
gminy, inwentaryzacja i likwidacja tzw. ,dzikich” Obszar catej Gminy
wysypisk.
18 | Budowa, rozbudowa i modernizacja gminnej sieci
gazowniczej, cieptowniczej, elektroenergetycznej or&@bszar catej Gminy
telekomunikacyjne;.
19 | Budowa Rejonowego Puntu Zasilania RPZ 110/15k¥okoiéw
»Wypedy”
20 | Budowa napowietrznej 2-torowej linii zasieg¢j do | Sokotdw, Suchy Las,
projektowanej RPZ 110/15kV w Nadarzynie Nadlenictwo Chojnéw
21 | Wprowadzenie ustug podstawowych z zakresu
oswiaty, opieki zdrowotnej i opieki spotecznej w Strefy rozwoju mieszkalnictwi
nowych zespotach mieszkalnictwa.
22 | Budowa szkoty. Reguty, Rcice
23 | Budowa przedszkoli. Nowotworzone jednostk
mieszkaniowe powxej 2 000
mieszkacow
24 | Likwidacja barier architektonicznych. Obszar catej Gminy
25 | Realizacja zespotu budownictwa socjalnego Teren zabudowy dawnego
gospodarstwa rolnego w
Pecicach przy ul. Beickiej
26 | Budowa pasa handlowego lub hali targowej Reguty
27 | Utworzenie Parku Kulturowego. Granice Parku naky ustalt w

osobnej uchwale Rady Gminy
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16.5. Obszary zamierzonego spormlzenia miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego

Obszary przeznaczone w Studium dla rozwoju osadnictwa mieszkaniowego oraz
wielofunkcyjnego i ustugowego stanawipotencjalne tereny dla ktérych zamierzg si
sporzadzic miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Ustala s¢ sporadzenie ,Harmonogramu opracowywania miejscowych phano
zagospodarowania przestrzennego i zmian miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego”. Zgodnie z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Wojt Gminy sporzdza Harmonogram i przedktada Radzie Gminy.

16.6. Obszary obowhzkowego sporadzenia miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego

Terenami obowizkowego spormizenia planéw miejscowychy ®bszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedaowyzej 2000 ni (UC i UC/M).

Nie wyznacza siprzestrzeni publicznych.

16.7. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;j

Obszar Gminy Michatowice obejmuje tereny niezainwestowane gruntéw rolnych oraz
kompleksy léne. Zgodnie z przepisami zmienionej ustawy o odergmuntow rolnych i
lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. grunty rolne 4$ne przeznaczone na cele nierolnicze
wymagaj uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nier@nicz
W obszarze gminy wyodbnia s rolnicza przestrzé produkcyjna jako:

— tereny trwatych uytkdw zielonych ZN i ZR1 stanowtych obudow biologiczna

Utraty, Raszynki i Zimnej Wody,

— kompleksy gruntéw rolnych w Regutachgditach, Sokotowie i Suchym Lesie.

Kompleksy léne ZL pozostawia sibez zabudowy.

16.8. Tereny inne

Na obszarze gminy nie wysgiuja:
— Zzloza kopalin, ktorych eksploatacja wymagataby wyznaezenzioa kopaliny filaru

ochronnego dla jakichkolwiek obiektéw lub obszaréw,

— obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych,

— obszary osuwaniagmas ziemnych,

— obszary wymagage przeksztatae rehabilitacji lub rekultywaciji.
Na obszarze gminy nie wyznacza:si

— oObszardéw przestrzeni publicznych,

— obszarow wymagagych przeprowadzenia scalepodziatéw nieruchomai.
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17.Uzasadnienie przygtych rozwigzan wraz z synteza ustalen Zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego Gminilichatowice

17.1. Celisposob opracowania Zmiany Studium

Celem sporazdzanej zmiany Studium jest stworzenie warunkéw przesnych
umodiwiajacych aktywizag} cze$ci terendw w miejscowatach Reguty, Sokotéw i Suchy
Las oraz Komorow Wiew obszarach wskazanych do zmiany oraz wprowadZemiekt
redakcyjnych tekstu i rysunku Studium wynd@jch gtownie ze zmian w zagospodarowaniu
realizacji krajowych inwestycji drogowych oraz zmian w przepisach. Uznano koniecznosé¢
wprowadzenia zmian zgodnie z procesem tworzenia polityki przestrzennej gminy,
uwzgkdniagc nowe maliwosci rozwoju przestrzennego gminy oraz interes spolegz
lokalne.
Studium jest zmiangbowikzujacego Studium uwarunkowid kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice uchwalonego uchwilr V/26/2011 rady Gminy
Michatowice z dnia 28 marca 2011r.

Studium ma charakter opracowania kompleksowego — gimazs¢ jednolity tekst
I rysunki. Opracowany dokument ma farnmednolitego i kompletnego dokumentu Studium.

Prace nad zmiangtudium zwanej dalej Studium prowadzone byty naspmwlie uchwaty

Nr XI/109/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 23 listopada 2011r. Potiewanysl

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. plan
miejscowy winien pie naruszadistale: studium”, nie ma moliwosci sporadzenia zmiany
obowiazujacych planéw miejscowych i spetnienia oczekiwanieszkacéw. Potrzeba
opracowania zmiany Studium uwarunkawiakierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy wynika zaréwno z przestanek formalnych, merytorycznych jak i oczékiwa
mieszkacow.

Zmiany dotycz czterech obszaréw w Gminie Michatowice obejmoygch czs¢ wsi Reguty,
Sokotéw , Suchy Las i Komorow Wée

Studium okrdla polityke przestrzenngminy uwzgédniajpc zasady okrdone w Koncepciji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, Strategii Rozwoju i Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego oraz Strategii rozwoju Gminy, a takz
uwarunkowania wynikace z analiz przeprowadzonych przy opracowaniu renego
studium. Okrélona polityka w studium zapewnia realizacglu nadrgdnego — misji rozwoju

oraz celéw pokednich (operacyjnych).

Misjq rozwoju Gminy jest zapewnienie jak najlepsz&ggdowiskazycia mieszkascom
oraz warunkéw funkcjonowania podmiotdw gospodarczych zgodnie z zasadami:
zrOwnowaénego rozwoju, racjonalnego gospodarowania i pamgmji spotecznej oraz
umacnianie konkurencyjnois i rangi Gminy Michatlowice w otoczeniu w oparciu
o aktywnych, przedddiorczych i wyksztatconych mieszkasicow orgaesiztwo Warszawy.

Przy opracowaniu dokumentu zmiany Studium Kkierowana d$dryteriami
wynikajacymi ze stanu istniegego, szeregu uwarunkowaw tym przepiséw odbnych -
szczegoOlnie w zakresie ochror§rodowiska, ochrony przyrody, doébr kultury, ochrony
komplekséw gleb oraz  zapewnieniem bezpiaskga mieszkacOw w zwhazku z
ograniczeniami wynikajcymi miedzy innymi z lokalizacji drogi o znaczeniu ponadliviken
oraz uwarunkowaniami zezanymi z zagrogniami powodziowymi.

Diagnoza i analizy uwarunkowaozwoju gminy w opracowaniu zmiany Studium
uwzgledniaja wystkpujace w obszarach zmian:
— wymagania tadu przestrzennego,
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— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochronyrédowiska,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpigstwa,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— potrzeby interesu publicznego.

Uwarunkowania rozwoju gminy dla opracowanej zmiany zostalty zdiagnozowane w
podstawowych dziedzinach:

— $rodowisko przyrodnicze: obejmuje przede wszystkim wskazanie i ochramgych
form ochrony przyrody, sprawnosdfunkcjonowania ekosystemow i walorow
krajobrazowych oraz zasady ochrony pgmeh funkcjonowania takich elementow
przyrodniczych jak wody, powietrze, gleba,

— polityka gospodarcza:obejmuje dziatania realizage cele strategiczne gminy, ktorej
zmiany funkcjonalne podyktowane grzede wszystkim zmienigym sk obszarem
przestrzeni rolniczej oraz dotychczasowej dominacji tej formy gospodarki na rzecz
innych form pozarolniczej dziatalncs gospodarczej zwrkanej z rozwojem
aglomeracji warszawskiej oraz nasileggo s¢ rozwoju terendédw budownictwa
mieszkaniowego. W Sokotowie i Suchym Lesie poszerzdeseny predysponowane
do rozwoju funkcji mieszkaniowe] oraz wielofunkcyjnego rozwoju aktyvenos
gospodarczej w kierunku ustug rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku,etakz
dziatalnogi konferencyjno — szkoleniowej, edukacyjnej i nawkp W Regutach przy
Al. Jerozolimskich wyznaczacsteren pod obiekty handlowe o powierzchni sprzgda
powyzej 2000m. W Regutach przy Raszynce wyznacza sreny pod ustugi
z zielenp towarzyszca i tereny zieleni rekreacyjnej. W Komorowie Wswpeksza
sig¢ tereny do rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz wielokcyjnego rozwoju
aktywnogLi gospodarczej w kierunku ustug kultury, rekreadpuyrystyki, sportu
I wypoczynku.

— polityka przestrzenna: obejmuje dziatania wskazge kierunki rozwoju struktur
przestrzennych oraz zasady ich ksztattowania i ustalanie degyocdominugcych
funkcji poszczegdllnych obszaréow, oraz zasady wy@ssa w infrastruktuy
techniczna

Rozstrzygnecia planistyczne nagtity przy uwzgkdnieniu wymogow fadu przestrzennego
I zapewnienia zrownowanego rozwoju. Co oznacza, ze poszerzone terenywane
okreslone zostaly przy zachowaniu wartds srodowiska przyrodniczego i waloréw
krajobrazowych. Tereny przeznaczone pod zainwestowanieteolsirefami urbanizacji
intensywnej i ograniczonego rozwoju, wyznaczono jako poszerzenie iadgowanie
istniepcych terendw w tym, co wynika z obaaujacego planu miejscowego, terendw w
czesci terendbw budowlanych”. Tereny z zabudpwstniepca oraz niezabudowane w jej
bliskim sasiedztwem ujte zostaly jako ,kontynuacja zabudowy” Takie zrimbowanie
pozwolito na okrélenie odpowiednich parametrow i wgkekow urbanistycznych.

17.2. Uzasadnienie przygtych rozwigzan

Przyjete w studium rozwizania stuzazrealizowaniu strategicznego celu gminy, za ktory
nalezy uzna& dazenie gminy do stworzenia warunkOwzrQgwnowabnego rozwoju,
racjonalnego gospodarowania i partycypacji spotecznej oraz umacnianie konkuregcyjnos
rangi Gminy Michalowice w otoczeniu w oparciu o0 aktywnych, prgadsczych i
wyksztatconych mieszkadiw oraz gsiedztwo Warszawy”.

Powyzszy cel ledzie realizowany przez napujace cele paednie: stworzenie dogodnych
warunkéw do rozwoju wielokierunkowe] przegsiorczoci szczegolnie wzdiuzerendw
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przylegtych do Al. Jerozolimskich - drogi wojewodekinr 719 oraz powiatowej ulicy
Sokotowskiej, tworzenie dalszych warunkéw dla systematycznego rozwoju osadnictwa
I infrastruktury technicznej, poprawa warunkaycia spotecznasi i zaspokajanie ich potrzeb
spotecznych.

Studium okréla polityke przestrzennagminy zmierzajca do osigniecia tych celéw
uwzgledniajac zasady okrdone w Koncepcji Przestrzennego ZagospodarowaniguKra
Strategii Rozwoju i Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego
oraz Strategii Rozwoju Gminy Michatowice, a takawarunkowania wynikage z analiz
przeprowadzonych na potrzeby opracowania niniejszej zmiany Studium. Polityka
przestrzenna ma zatem polégaa ustaleniu lokalnych zasad organizacji struktury
przestrzennej gminy w zakresie:
— podstawowych elementéw sieci osadniczej,
— rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spotecznej,
- wymaga dotyczcych ochronyrodowiska przyrodniczego i kulturowego, przyjmj
tad przestrzenny i rozwdj zrownouany za podstawtych dziataé oraz uwzgtdniajc
uwarunkowania wynikace z potrzeby ochronysrodowiska przyrodniczego,
kulturowego, a take potrzeby zwikszenia efektywnad gospodarczej obszaru gminy.

Generalnazasadaksztattowania zagospodarowania gminy Michatowicg pgrownowaony

rozwoj uznany za priorytet gospodarki przestrzennej w Polsce. Rozwdj ten rozumiany jest
jako rozwoj spoteczno — gospodarczy, w ktorym ¢@age proces integrowania dziata
politycznych, gospodarczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwatosci podstawowych procesow przyrodniczych w celu zagw@wania moiwosci
zaspakajania podstawowych potrzeb poszczegdllnych spotetdnbs obywateli, zaréwno
wspotczesnego pokolenia jak i przysztych.

17.3. Synteza ustal@ projektu Studium

Jako podstawowy kierunek i cel dla gminy Michalowice pegiyj ,,zzéwnowabny rozwaj,
racjonalne gospodarowanie i partycypacja spoteczna oraz umachianie konkureocyjnos
I rangi Gminy Michatlowice w otoczeniu w oparciu o0 aktywnych, przedsczych

I wyksztatconych mieszkedw oraz gsiedztwo Warszawy”.

Okreslona w Studium struktura funkcjonalno-przestrzenhazaru gminy ma umdwi ¢
realizacg zatoionych celéw. Wprowadzane zmiany Studium uwdglap w peni
realizacg przyjetych kierunkéw i celow rozwoju Gminy.

Sluza temu: wyznaczone tereny pod funkcje ustug handly pi@ uzupetniace funkcje
mieszkaniowe M4, funkcje ustugowe US, UZ1 w tym tereny zieleni ZN i ZN1 oraz ZR1
I ZR.

Przygte rozwhzania niewielkiego powkszenia terenow zabudowy mieszkaniowe]

I ustugowej uwzgidniajp ochrong dotychczasowego zagospodarowania terenu oraz
ochrong zasobow przyrodniczych i krajobrazowych. Przy wpadeaniu zmian w
maksymalnym stopniu uwzglniono kierunki przeznaczenia dla obszaréw onygh
kierunkach przeznaczenia w obawiljacym studium.

Zostaty rownie zidentyfikowane i okrdone zabezpieczenia w obszarach z istigji
zagrozniami.

Lokalizacja ustug zwzanych z handlem genegaym miejsca pracy zapewni sprawne
funkcjonowanie gminy, zaspokajaj jednoczénie potrzeby mieszkadw. Potognie
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Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

gminy w bezpoednim gsiedztwie Warszawy oraz payzania komunikacyjne, takie jak
droga wojewddzka nr 719, krajowa S8, sprzyjapzwojowi gminy, w tym przede
wszystkim sektora ustugowego. Sukcesywna i konsekwentna realizacja kierunkéw
rozwoju wyznaczonych w niniejszym dokumencie powinna w perspektywie spowédowa
wzrost atrakcyjnasi inwestycyjnej i mieszkaniowej gminy.

Konstrukcja Studium pozwala na zapewnienie pewnej elastyazhpego realizacji,

z czego wynika, 4 w razie pojawienia 8i howych mohwosci organizacyjnych i
ekonomicznych, maia je wykorzystd w sporadzanych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.
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