Projekt

Uchwata Nr ..........ccc..eee.
Rady Gminy Michatowice

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
dla Zielonej Willi w Komorowie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz. U.
22024 r. poz. 1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w zwigzku

zart. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.)
oraz w zwigzku z Uchwatq Nr 11/13/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice dla Zielonej Willi w Komorowie, stwierdzajqc, ze ustalenia planu nie naruszajq ustalen
,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice”
uchwalonego uchwatq Nr V//26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r., uchwala sie,
co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy ogdlne
§1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla Zielonej
Willi w Komorowie, zwany dalej planem.

2. Zatacznikinr 1, 2, 3 i 4 do niniejszej uchwaty stanowig jej integralne czesci.
3. Rysunek planu w skali 1:1000 stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

4. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowi zatgcznik nr 2 do
niniejszej uchwaty.

5. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowi
zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

6. Dane przestrzenne stanowig zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

7. Granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego okreslono na
rysunku planu oraz w zataczniku nr 4 do niniejszej uchwaty.

§2.
1. Trescig zatacznika graficznego sa:
1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
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3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) drzewa do zachowania;

5) zwymiarowane odlegtosci w metrach;

6) granica strefy ochrony konserwatorskiej dla obiektu zabytkowego;
7) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem.

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu to oznaczenia elementéw informacyjnych.

§3.
llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtdwnych potaci dachowych
nie wiekszym niz 12°;

2) dachu spadzistym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtdwnych potaci
dachowych wiekszym niz 12°;

3) miejscu do parkowania — nalezy przez to rozumieé miejsce postojowe urzgdzone w poziomie
gruntu, w tym w szczegdlnosci na parkingach oraz stanowiska w garazach;

4) modernizacji - nalezy przez to rozumieé rodzaj robét budowlanych polegajgcych na trwatym
ulepszeniu, unowoczes$nieniu, zwiekszeniu uzytecznosci lub podniesieniu standardu istniejgcego
obiektu budowlanego lub dostosowanie do przepiséw szczegdlnych, a zwtaszcza przepiséw
przeciwpozarowych czy dostepnosci dla 0séb ze szczegdlnymi potrzebami; modernizacjg moze
by¢: remont, przebudowa lub rozbudowa, a w przypadku budynkéw réwniez nadbudowa;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé wyznaczong na rysunku planu
linie, przed ktdra nie moga by¢ wysuniete ptaszczyzny zewnetrznych scian budynkéw; o ile
ustalenia szczegétowe planu nie stanowig inaczej nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza:

a) realizacji elementéw termomodernizacji,
b) czesci podziemnych budynkéw,

c) wykraczajgcych poza obrys budynku, nie wiecej niz 2,5 m, takich czesci budynkéw, jak: balkony,
loggie, werandy, wykusze, tarasy na gruncie, okapy i nadwieszenia dachu, schody zewnetrzne,
z zastrzezeniem, ze elementy te nie moga wykraczaé poza linie rozgraniczajace terenu;

6) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy ustaw innych niz wymienionych
w podstawie prawnej uchwaty, wraz z aktami wykonawczymi;

7) systemie NCS — nalezy przez to rozumie¢ miedzynarodowy system kodyfikacji barw
opracowany przez Skandynawski Instytut Barwy w Sztokholmie, polegajgcy na nadaniu im notacji
okreslajacej procentowg zawartosé podstawowych koloréw, zapis koloru skfada sie z: napisu
»NCS S”, czterech cyfr, z ktérych pierwsze dwie oznaczajg procentowg zawartos$é czerni, kolejne
dwie — poziom chromatycznosci oraz, po mysiniku, symbolu koloru oznaczajacego procentowg
zawartos$é koloréw (z6ttego — Y, czerwonego — R, niebieskiego — B, zielonego — G) lub kolor
neutralny — N;

8) terenie — nalezy przez to rozumiec¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi oraz oznaczony numerem i symbolem literowym;
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9) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumieé dziatalno$¢ stuzacg zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzang z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi,
realizowang w lokalach uzytkowych, w budynkach lub na terenie, niepowodujacg przekroczenia
standardow jakosci Srodowiska poza terenem lub lokalem, do ktérego prowadzacy dziatalnos$é
posiada tytut prawny;

10) zagospodarowaniu towarzyszagcym przeznaczeniu terenu - nalezy przez to rozumieé
zagospodarowanie dziatek budowlanych scisle zwigzane z okreslonym w planie przeznaczeniem
terenu, na ktérym sg one potozone, realizowane zgodnie z ustaleniami planu i stuzgce
zlokalizowanym na danej dziatce budowlanej: budynkom, obiektom i urzgdzeniom, a w
szczegoblnosci: dojscia i dojazdy, miejsca do parkowania, miejsca gromadzenia odpaddw statych,
elementy uzbrojenia, zielen komponowana i urzgdzenia rekreacyjne;

11) zieleni komponowanej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia oraz zielen niskg
skomponowane pod wzgledem estetycznym.

Rozdziat 2.
Ustalenia szczegétowe

§4.

Na terenie wyznaczonym na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonym symbolem 1.U,
obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren ustug publicznych;

2) przeznaczenia wykluczane: teren ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug
rzemieslniczych, ustug turystyki, ponadto zakazuje sie realizacji obiektéw przemystowych,
centréw logistycznych, sktadéw i magazynow, sktadéw budowlanych, baz transportowych,
strzelnic, ustug handlu hurtowego, zaktaddw obstugi technicznej, kontroli i naprawy pojazdéw
mechanicznych, myjni samochodowych oraz stacji paliw i budynkéw zamieszkania zbiorowego;

3) teren 1U wyznacza sie jako teren rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym zwigzany z budowg i utrzymywaniem pomieszczen dla samorzadowych instytucji kultury
W rozumieniu przepisdw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalno$ci kulturalnej, a takze
publicznych: obiektdw ochrony zdrowia, domoéw opieki spotecznej, placowek opiekunczo-
wychowawczych;

4) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w
szczegoblnosci: dojs¢ i dojazddéw, parkingdw, zbiornikdw retencyjnych, zbiornikdw wodnych,
zieleni komponowanej, terenowych obiektéw i urzadzen rekreacyjnych, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej;

5) dopuszcza sie realizacje ustug wytacznie jako ustug nieucigzliwych;

6) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:

a) nakazuje sie budowe budynkéw z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy,
wyznaczonych na rysunku planu,

b) dopuszcza sie sytuowanie budynkdw w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub
bezposrednio przy tej granicy, z uwzglednieniem zapiséw lit. a,
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c) nowo lokalizowane budynki uzytecznosci publicznej oraz zagospodarowanie terenu, nalezy
realizowac zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy
zachowaniu dostepnosci architektonicznej,

d) dopuszcza sie budowe obiektdw, urzadzen i budynkdéw stuzgcych obronie cywilnej i ochronie
ludnosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenu:
- maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,35,
- minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,12,
- maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 6 m,
- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%,
- maksymalna szerokos$¢ elewacji nowo realizowanych budynkéw: 15 m;

7) w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania
krajobrazu:

a) ustala sie geometrie dachdw: dachy ptaskie,
b) dopuszcza sie stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych wegetacje roslinnosci,

c) ustala sie stosowanie materiatéw wykonczeniowych elewacji w kolorach okreslonych wg
systemu NCS o odcieniach posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nie przekraczajgcych
10% chromatycznosci barwy, przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni spoza wyznaczonych
przedziatéw wytgcznie na fragmentach scian budynku, o tgcznej powierzchni
nie przekraczajgcej 10% powierzchni danej elewacji,

d) dopuszcza sie wykanczanie elewacji oktadzinami drewnianymi, przy czym dopuszcza sie
stosowanie rowniez innych materiatéw, a w szczegdlnosci cegty, kamienia, tynku, gliny, szkta,
z zastrzezeniem lit. e,

e) zakazuje sie wykonczenia elewacji blachga trapezows i falistg;
8) w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) zakazuje sie lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ moggacych zawsze znaczgco
i potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony Srodowiska,

b) zakazuje sie lokalizowania zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegodlnosci zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,

c) ustala sie ochrone drzew oznaczonych na rysunku planu jako drzewa do zachowania,

d) obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, dla ktdrego obowigzujg przepisy odrebne, o ktérych mowa
w pkt 12 lit. c,

e) w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem swietlnym nakazuje sie stosowanie rozwigzan
ograniczajacych nadmierng emisje swiatta oraz ucigzliwos¢ dla ludzi i zwierzat w tym:
konstrukcji opraw swietlnych, systemoéw regulujgcych moc oswietlenia, sposobu
rozmieszczenia;
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9) w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych:

a) wskazuje sie obiekt objety ochrong na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw nieruchomych
decyzjg nr A-1672 - tzw. Zielong Wille potozong przy ul. Krasinskiego 34, dla ktdrej obowigzuja
przepisy odrebne,

b) wyznacza sie na rysunku planu granice strefy ochrony konserwatorskiej dla obiektu
zabytkowego,

c) przy docelowym zagospodarowaniu terenu w zasiegu strefy ochrony konserwatorskiej dla
obiektu zabytkowego nalezy uwzgledni¢ ekspozycje i widoki na zabytek oraz zachowac
odpowiednig odlegto$¢ od ewentualnej zabudowy projektowanej w sgsiedztwie;

10) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

a) ustala sie obstuge komunikacyjng z drogi sgsiadujgcej z obszarem planu — ulicy Zygmunta
Krasinskiego,

b) ustala sie nastepujgce zasady realizacji miejsc do parkowania:

- nakazuje sie realizacje miejsc do parkowania w nastepujgcej liczbie: nie mniej niz 1 miejsce
do parkowania na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej budynku,

- wskazniki okreslone w tiret pierwsze nie dotyczg inwestycji zwigzanych z istniejgcymi
budynkami i niezwiekszajgcych ich powierzchni uzytkowej,

- dopuszcza sie zapewnienie potrzeb parkingowych na terenie drég potozonych w sgsiedztwie
obszaru objetego planem,

- ustala sie realizacje miejsc do parkowania przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j:

a) ustala sie powigzanie istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, a takze ich modernizacje, wynikajace z biezgcych potrzeb funkcjonowania oraz
przysztego zagospodarowania terenu,

c) na obszarze planu zakazuje sie lokalizacji wolnostojgcych urzadzen odnawialnych zrédet energii
oraz wszelkich urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zzrddet energii
wykorzystujgcych energie wiatru,

d) w zakresie zaopatrzenia w wode:

- ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit. e tiret drugie oraz
lit. f tiret trzecie,

- ustala sie $rednice przewoddw wodociggowych, niebedacych przytgczami, na nie mniejszg
niz 80 mm,

- rozbudowa sieci wodociggowej musi uwzglednia¢ mozliwo$é intensywnego czerpania wody
do celdw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
przeciwpozarowej,

e) w zakresie odprowadzania sciekéw:
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- ustala sie odprowadzanie sciekdw bytowych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
z zastrzezeniem tiret drugie,

- dopuszcza sie magazynowanie i ponowne wykorzystanie wody szarej, to jest wolnej od
fekalidw, nieprzemystowej wody $Sciekowe] wytwarzanej w czasie takich proceséw jak mycie
naczyn, kapiel badzZ pranie, nadajgcej sie w ograniczonym zakresie do powtdrnego
wykorzystania,

- ustala sie srednice przewoddw sieci kanalizacyjnej niebedacych przytaczami: grawitacyjnych
na nie mniej niz 200 mm oraz ttocznych na nie mniej niz 50 mm,

f) w zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych:

- ustala sie zagospodarowanie wdéd opadowych lub roztopowych w granicach nieruchomosci,
do ktorej inwestor posiada tytut prawny,

- dopuszcza sie realizacje zbiornikdow retencyjnych, niecek infiltracyjnych, ogrodéw
deszczowych oraz innych form zagospodarowania wéd opadowych lub roztopowych, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,

- dopuszcza sie wykorzystanie gromadzonych w zbiornikach retencyjnych wéd opadowych lub
roztopowych do celéw gospodarczych i przeciwpozarowych,

g) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

- ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych i projektowanych sieci
elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia lub odnawialnych zrédet energii,
z zastrzezeniem zapisow lit. c,

- ustala sie realizacje linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia w formie
kablowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
- dopuszcza sie realizacje nowych stacji transformatorowych w formie wnetrzowej,
h) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
- dopuszcza sie mozliwos¢ zaopatrzenia wszystkich obiektow budowlanych w gaz z sieci
gazowej Sredniego i niskiego cisnienia,
- ustala sie srednice przewoddw sieci gazowej, niebedacych przytgczami, na nie mniejszg niz
32 mm,
i) ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet ciepta zasilanych paliwami: statymi,
ciektymi, gazowymi, spalanymi w piecach niskoemisyjnych, a takze zasilanych energia

elektryczng oraz z odnawialnych Zzrédet energii, z zastrzezeniem lit. ¢, przy zachowaniu
zgodnosci z przepisami odrebnymi,

j) w zakresie telekomunikacji i teleinformatyzacji:

- dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng i teleinformatyczng w obszarze objetym planem
w systemie przewodowym i bezprzewodowym,

- dopuszcza sie lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu,
przy czym zakazuje sie realizacji wiez antenowych oraz masztéw antenowych,

k) ustala sie gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
gospodarowania odpadami oraz utrzymania czystosci i porzgdku w gminach, przy czym
zakazuje sie sktadowania odpadow oraz realizacji instalacji przetwarzania odpaddw;
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12) w zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:

a) caty obszar planu potozony jest w granicach nieudokumentowanego zbiornika wod
podziemnych GZWP 2151 ,Subniecka warszawska — cze$¢ centralna”,

b) w zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia, nakazy i zakazy wynikajgce
z potozenia obszaru planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych
urzadzen naziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — w strefie ochrony urbanistycznej, dla ktérego obowigzujg przepisy
odrebne dotyczace ich czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tych obszaréw, okreslone
w przepisach odrebnych;

13) w zakresie sposobdw i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzagdzania
i uzytkowania terenéw:

a) do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu dopuszcza sie uzytkowanie
w sposob dotychczasowy oraz w formie terendw zieleni,

b) dopuszcza sie lokalizacje obiektdw tymczasowych zwigzanych z przeznaczeniem terenu, w tym
pawilonéow wystawowych, przekry¢é namiotowych, obiektéw zwigzanych z organizacjg imprez
okolicznosciowych i sezonowych, w tym urzadzen i obiektdw administracyjno-technicznych,
handlowo-ustugowych, higieniczno—sanitarnych, pawilondw gastronomicznych i obiektéw
kontenerowych, nie dtuzej jednak niz na okres 180 dni,

14) w zakresie szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

a) nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalania i podziatow
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
- minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m?,
- minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 40 m,
- kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: od 80° do 100°,

c) dopuszcza sie uzyskiwanie w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dziatek o mniejszej
powierzchni, mniejszym froncie i o innym kacie pofozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego niz okreslone w lit. b pod obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

15) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 2000 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielanie nowych dziatek budowlanych, o powierzchni mniejszej, na cele
zwigzane z budowg i modernizacjg obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej,

16) ustala sie stawke procentowsa, stuzgca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu w wysokosci 0%.

Rozdziat 3.
Przepisy koncowe

§ 5.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice
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§6.

Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego i publikacji na
stronie internetowej Gminy Michatowice.

§7.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zatgcznik nr 1

GMINY MICHALOWICE DLA ZIELONEJ WILLI W KOMOROWIE do Uchwaly Nr ..............
Rady Gminy Michatowice
ZdNia@ e
A - OZNACZENIA BEDACE USTALENIAMI PLANU
N 2 A\ 21 | wm wm granica obszaru objetego miejscowym
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Caty obszar planu potozony jest w granicach Projekt planu sporzadzono z wykorzystaniem urzedowej
nieudokumentowanego zbiornika wdd podziemnych GZWP 2151 kopii mapy zasadniczej w postaci elektronicznej
"Subniecka Warszawska - cze$¢ centralna". - wektorowej, pozyskanej z Panstwowego Zasobu Geodezyjnego
i Kartograficznego na podstawie licencji
Caty obszar planu pofozony jest w zasiegu powierzchni nr WGN.6642.641.2024_1421_P, wydanej przez Staroste
ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzagdzen naziemnych. Pruszkowskiego.

Caly obszar planu potozony jest w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu.

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY MICHALOWICE
uchwalonego uchwatg Nr V/26/2011

Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r.

TERENY ZAINWESTOWANE
‘MZ teren zabudowy mieszkaniowej
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== == granica obszaru objetego planem ‘

Projekt planu sporzadzono w uktadzie wspotrzednych ptaskich
prostokatnych PL-2000 strefa 7.

GMINA MICHALtOWICE

Reguty, ul. Aleja Powstaricow Warszawy 1

05-816 Michatowice
tel.: 223509191
www.michalowice.pl

e-mail: sekretariat@michalowice.pl
ePUAP: /41d31qr0t1/SkrytkaESP

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY MICHALOWICE DLA ZIELONEJ WILLI W KOMOROWIE

ZALACZNIK NR 1 STYCZEN 2025 R.
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powierzchni biologicznie czynnej
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy

§1.

Na podstawie art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) Rada Gminy Michatowice stwierdza, ze w trakcie konsultacji
spotecznych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla
Zielonej Willi w Komorowie nie wptynety zadne uwagi, nie zachodzi tym samym konieczno$é ich
rozpatrzenia.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych

§1.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.), Rada Gminy Michatowice postanawia co nastepuje:

1) na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla
Zielonej Willi w Komorowie, przewiduje sie nastepujgce inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wtasnych gminy: budowe i przebudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
wodno — kanalizacyjnej;

2) nie okresla sie harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

3) inwestycje o ktérych mowa w pkt. 1 bedg finansowane z budzetu Gminy Michatowice, a takze
ewentualnie ze srodkéw zewnetrznych, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) ujawnione
zostang po kliknieciu w ikone.
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Uzasadnienie
UCHWALY RADY GMINY MICHALOWICE

w sprawie przystgpienia do sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice dla Zielonej Willi w Komorowie

PODSTAWA PRAWNA

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla Zielonej Willi
w Komorowie sporzadzono na podstawie uchwaty Nr 111/13/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia
28 maja 2024 r.

LOKALIZACJA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

Planem objeto teren o powierzchni ok. 0,2 ha, pomiedzy pétnocng, potudniowsg i zachodnig granica
dziatki 604/1 oraz pétnocng, potudniowa i wschodnig granicg dziatki 604/2 (w obrebie ewidencyjnym
Komorow Osiedle).

STAN ISTNIEJACY

Obszar planu obejmuje dwie dziatki ewidencyjne. Dziatka 604/2 wzdtuz ulicy Krasifiskiego jest dziatka
niezabudowang, bedgcy w trakcie przekazania od Skarbu Panstwa, ktéry reprezentuje Starosta
Powiatu Pruszkowskiego, na rzecz Gminy Michatowice. Dziatka 604/1 bedgca wtasnoscig gminy
Michatowice posiada istniejgcg zabudowe: dom mieszkalny (obiekt objety ochrong na podstawie
wpisu do rejestru zabytkow nieruchomych decyzjg nr A-1672 - tzw. Zielong Wille), garaz oraz
budynek gospodarczy. W najblizszym otoczeniu, dziatki zabudowane sg réwniez wolnostojgcymi
domami jednorodzinnymi. Dziatka znajduje sie prawie w samym centrum zatozenia urbanistycznego -
Miasta Ogrodu Komorow. Na potnocny-wschod w niedalekim sasiedztwie znajduje sie Plac
Paderewskiego, na potudnie z kolei tereny zieleni wzdtuz ulicy Spacerowej i Nadarzynskiej.

OBOWIAZUJACE DOKUMENTY PLANISTYCZNE
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice

W Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice,
przyjetym uchwatg Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. (zwany dalej
Studium), obszar planu przeznaczony jest gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
krajobrazowg (M2), jednak projekt planu przewiduje zmiane tego przeznaczenia.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej (M2), w Studium, jako
podstawowy kierunek przeznaczenia okreslono:

- ekstensywng zabudowe jednorodzinng wraz z uktadem drég lokalnych i dojazdowych;

- zielen ogdlnodostepng z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zielen
izolacyjng;

- sieci, obiekty iurzadzenia systemdéw infrastruktury technicznej zwigzane zobstuga
zagospodarowania obszaru.

Ponadto na terenach tych dopuszczono:

- funkcje ustugowe, do 20% catkowitej powierzchni zabudowy na terenie w postaci: obiektéw
administracyjno-biurowych o formie i gabarytach dostosowanych do charakteru zabudowy obszaru,
ustug komercyjnych, w tym sklepdw o powierzchni sprzedazy nie przekraczajgcej 200 m?;

- ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obiekty kultury, kultu, osrodki zdrowia;
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- sieci, obiekty iurzadzenia systemdéw infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym
(lokalizowanie dopuszczalne tylko na podstawie planu miejscowego).

Zakazano natomiast:

- lokalizacji ustug ucigzliwych, stwarzajacych zagrozenie zdrowia ludzi, obnizajacych estetyke
otoczenia i pogarszajgcych jakosc srodowiska zamieszkania;

- lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
Lokalizacja ustug handlu detalicznego i gastronomii mozliwa jedynie wzdtuz drég publicznych.
Na terenach oznaczonych jako M2 w granicach opracowania planu miejscowego ustalono:

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 70% powierzchni terenu, przy czym
dopuszcza sie zmniejszenie do 50% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;

- intensywno$¢ zabudowy — przecietnie od 0,3 do 0,6;

- maksymalng wysokos¢ budynkéow — 10 m, ale nie wiecej niz dwie kondygnacje iuzytkowe
poddasze;

- powierzchnie dziatki nowotworzonej — od 1000 m? do 2000 m?, przy czym dopuszczono dziatki
wieksze niz 2000 m?;

- powierzchnie zabudowy — przecietnie od 20% do 35%;

- maksymalng powierzchnie zabudowy — 20%, przy czym dopuszcza sie zwiekszenie do 35% dla
zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;

Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Fragmenty analizowanego terenu znajdujg sie w zasiegu planu miejscowego przyjetego Uchwatg
Nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 czerwca 2002 r. w sprawie zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru "Komorow" -
czes¢ | obejmujgca fragmenty osiedla Komoréw, wsi Komordw, wsi Granica iwsi Nowa Wies.
Tereny objete planem miejscowym przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
(MN). Na terenie planu zlokalizowany jest obiekt objety ochrong konserwatora zabytkéw.

W obowigzujacym planie miejscowym ustalono:

- minimalng wielko$¢ dziatki — 2000 m? przed skanalizowaniem terenu oraz 1000 m? po
skanalizowaniu terenu, z dopuszczeniem obnizenia ustalonych powierzchni o 5%;

- powierzchnie zabudowy — 20% powierzchni dziatki;
- maksymalng wysokos¢ zabudowy — 12 m;

- maksymalng liczbe kondygnacji — 2,5;

- minimalng powierzchnie biologicznie czynng — 70%.
CEL SPORZADZANIA PLANU

Na przedmiotowym terenie dotychczas obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice obszaru "Komoréw" - cze$é¢ | obejmujgca fragmenty osiedla
Komordéw, wsi Komordw, wsi Granica i wsi Nowa Wie$ uchwalony uchwatg Nr LIV/405/2002 z dnia
28 czerwca 2002 r. Plan ten przeznacza obszary objete niniejszg uchwatg pod teren mieszkaniowy
jednorodzinny oznaczony symbolem c¢5.13MN. Dla terenéw MN plan ustala rozwdj funkcji
mieszkaniowych — domoéw jednorodzinnych wolnostojgcych ijednoczesnie zakazuje lokalizowania
wolnostojacych budynkéw ustugowych. Gmina Michatowice kupita teren dziatki ewidencyjnej
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nr 604/1 z Zielong Willg i pozyskata dofinansowanie w wysokosci 1 min zt na remont i dostosowanie
do spetnienia funkcji spotecznej tego obiektu. Poniewaz obowigzujgcy plan miejscowy nie dopuszcza
realizacji funkcji ustugowych na tym obszarze, uzasadnione jest sporzadzenie planu umozliwiajgcego
takie zagospodarowanie.

ZAKRES USTALEN PLANU ORAZ UDZIAt SPOLECZENSTWA W PROCEDURZE SPORZADZANIA PLANU

Projekt planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi zostat opracowany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
zdnia 17 grudnia 2021r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie zapisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko uzgodniono odstgpienie od przeprowadzania Strategicznej Oceny Oddziatywania na
Srodowisko.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art. 17
ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajgca
z powyzszych przepiséw prawa procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu
planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane.

Zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenistwa w procedurze sporzgdzania planu przez mozliwos¢
udziatu w konsultacjach spotecznych oraz sktadania wnioskdw iuwag. Projekt planu uzyskat
wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Nie byto wymagane uzyskanie zgdd
na przeznaczenie gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze lub nielesne z powodu braku gruntéw
lesnych i rolnych klas chronionych.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Sporzadzajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla Zielonej Willi w Komorowie,
spetniono wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uniwersalne projektowanie uwzgledniono w nastepujacy
sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe, uwzgledniono w szczegdblnosci przez precyzyjnie okreslenie dopuszczalnych do
zrealizowania funkcji, zgodnie zobowigzujgcymi wymaganiami dla sporzgdzanych plandéw
miejscowych. W celu unikniecia konfliktéw przestrzennych iniezgodnosci przysztych inwestycji
z wytycznymi studium gminy, w planie ograniczono powierzchnie sprzedazy ewentualnych budynkdw
handlowych oraz ograniczono mozliwy katalog funkcji ustugowych. Ponadto w planie zawarto
ustalenia w zakresie zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikdéw zagospodarowania terenu, w tym
minimalnej i maksymalnej wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy, maksymalnej liczby kondygnacji budynkéw iminimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. Okreslono réwniez zasady ochrony iksztattowania fadu przestrzennego
i krajobrazu, zawierajgce ustalenia w zakresie kolorystyki elewacji i geometrii dachéw budynkéw
realizowanych na podstawie sporzgdzanego planu miejscowego. Odstgpiono natomiast od okreslenia
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak takich
przestrzeni na obszarze opracowania.
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2) wymagania ochrony srodowiska wypetniono w szczegélnosci przez ustalenie zasad ochrony
srodowiska i przyrody, obejmujgcych miedzy innymi zakaz lokalizowania, w obszarze objetym
planem, inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko oraz przez ustalenie zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych Zrédet ciepta
zasilanych paliwami spalanymi w piecach niskoemisyjnych Iub energig elektryczng, wtym
z odnawialnych 7Zrdédet energii. Dodatkowo réwniez poprzez zakaz lokalizowania zaktaddw
stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a szczegdlnie zaktadéw o zwiekszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii.

W planie miejscowym umieszczono zapisy dotyczace obszarow podlegajacych szczegdlnym
warunkom zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, dla ktérych obowigzujg
przepisy odrebne: w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, czy w zasiegu
powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych.

W planie miejscowym nie umieszczono zapisow dotyczacych innych terendéw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych oraz obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych ze wzgledu na brak takich
terendw iobiektéw w granicach obszaru objetego sporzgdzanym planem miejscowym. W planie
miejscowym nie okreslono rowniez granic krajobrazéw priorytetowych ze wzgledu na brak ich
wskazania na obszarze gminy Michatowice w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego;
w projekcie planu uwzgledniono natomiast rekomendacje i wnioski zawarte w ww. dokumencie
i odnoszace sie do krajobrazow zidentyfikowanych na obszarze planu.

W projekcie planu ustalono nakazy dotyczace zachowania oraz uwzgledniania w projektowaniu
zagospodarowania istniejgcych wybranych drzew do zachowania.

Wymagania w zakresie gospodarowania wodami uwzgledniono przez ustalenie odprowadzania
Sciekdw bytowych, do zbiorczej sieci kanalizacyjnej oraz ustalenie zagospodarowania waéd
opadowych lub roztopowych w granicach nieruchomosci, do ktérej inwestor posiada tytut prawny,
przez infiltracje do ziemi lub gromadzenie w zbiornikach retencyjnych, nieckach infiltracyjnych lub
ogrodach deszczowych, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego oraz prawa
ochrony $rodowiska. Ponadto w planie dopuszczono wprowadzanie rozwigzan stuzacych
ponownemu uzyciu tak zwanej wody szarej oraz stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych
wegetacje roslinnosci.

Uwzglednienie wymagan w zakresie ochrony gruntéow rolnych ilesnych nie wymagato
wprowadzania do planu odrebnych ustalen — na obszarze nie wystepujg grunty lesne i grunty rolne
klas chronionych.

Uwzglednienie wymagan w zakresie ochrony zt6z kopalin nie wymagato wprowadzania do planu
odrebnych ustalen — na obszarze planu oraz w jego otoczeniu nie wystepujg ztoza kopalin.

Uwzglednienie wymagan w zakresie zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu uwzgledniono przez
wprowadzenie ustalen planu dotyczacych zagospodarowania woéd opadowych lub roztopowych
w granicach nieruchomosci, do ktérej inwestor posiada tytut prawny, przez infiltracje do ziemi lub
gromadzenie w zbiornikach retencyjnych, nieckach infiltracyjnych lub ogrodach deszczowych,
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego oraz prawa ochrony srodowiska. Ponadto
w planie dopuszczono wprowadzanie rozwigzan stuzgcych ponownemu uzyciu tak zwanej wody
szarej oraz stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych wegetacje roslinnosci. Ustalono rowniez
realizacje linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia w formie kablowej.

3) Na obszarze objetym planem miejscowym wystepujg obiekty i obszary objete formami ochrony
zabytkdw. W zwigzku z tym uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
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w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspétczesnej w planie miejscowym polegato na
wskazaniu w zasadach ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw, wtym krajobrazéow
kulturowych obiektu objetego ochrong na podstawie wpisu do rejestru zabytkdw nieruchomych
decyzjg nr A-1672, tzw. Zielonej Willi potozonej przy ul. Krasinskiego 34, dla ktérej obowigzujg
przepisy odrebne oraz ustaleniu strefy ochrony konserwatorskiej dla obiektu zabytkowego w jego
bezposrednim otoczeniu; w strefie tej, przy docelowym zagospodarowaniu terenu, nalezy
uwzglednic¢ ekspozycje i widoki na zabytek oraz zachowac¢ odpowiednig odlegto$¢ od ewentualnej
zabudowy projektowanej w sagsiedztwie; na obszarze planu nie wystepujg dobra kultury
wspotczesnej i w zwigzku z tym w projekcie planu nie wskazano zapisow w tym zakresie.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono w szczegélnosci
poprzez zapisy w zakresie zasad ochrony sSrodowiska oraz w zakresie szczegdlnych warunkéow
zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu. Wymagania w zakresie potrzeb oséb
ze szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r., o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami, uwzgledniono przez ustalenia w zakresie miejsc
parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg oraz nakaz realizacji budynkéw
uzytecznosci publicznej oraz zagospodarowania terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, wtym zgodnie zzasadami
uniwersalnego projektowania iprzy zachowaniu dostepnosci architektonicznej. Pozostate
wymagania w tym zakresie bedga realizowane na podstawie przepiséw odrebnych, w tym z zakresu
prawa budowlanego;

5) walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono przez przeznaczenie pod zabudowe terenu
otoczonego przez obszary zainwestowane, zistniejgcg infrastrukturg techniczng. W planie
miejscowym umozliwiono realizacje zabudowy ustugowe;.

6) prawo wiasnosci wzieto pod uwage przez przyjecie wskaznikdw zagospodarowania terenu
i parametrow zabudowy o wartosciach mozliwie najbardziej korzystnych dla realizacji inwestycji
ustugowej, przy uwzglednieniu innych istotnych uwarunkowan.

7) sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczeristwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani
nieruchomosci uznane za niezbedne do przeznaczenia na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz obiekty wazine iszczegdlnie wazine dla bezpieczeristwa iobronnosci panstwa, okreslone
odrebnymi przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie
miejscowym  zrealizowano  poprzez ustalenia  dotyczgce: parametréw i wskaznikow
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
sposobdéw iterminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, ktore
zostaty zaakceptowane przez wifasciwe organy, wtym: ochrony granic i bezpieczeAstwa panstwa;
ponadto w planie dopuszczono budowe obiektow, urzadzen i budynkdw stuzgcych obronie cywilnej
i ochronie ludnosci, zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegollnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono przez ustalenie zasad modernizacji,
rozbudowy ibudowy infrastruktury technicznej, wtym przez dopuszczenie obstugi
telekomunikacyjnej iteleinformatycznej w obszarze objetym planem w systemie przewodowym
i bezprzewodowym oraz poprzez dopuszczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej
o nieznacznym oddziatywaniu;

9) udziat spoteczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej, zapewniono w trakcie catej procedury
sporzgdzania planu. Po przystgpieniu do sporzadzenia planu w dniu 17 czerwca 2024 r. zamieszczono
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w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy
Michatowice ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego, wraz
z informacjg o mozliwosci sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Informacje o przystapieniu
do sporzadzania planu rozpropagowano rowniez w formie plakatéw wywieszonych przed urzedem
gminy oraz w poblizu obszaru objetego planem. Whnioski, zgodnie z obwieszczeniem i ogtoszeniem
Wodjta Gminy Michatowice, mozna byto sktada¢ w terminie do 12 lipca 2024 r. Projekt planu zostat
poddany konsultacjom spotecznym w dniach od 18 grudnia 2024 r. do 15 stycznia 2025r., o czym
rowniez poinformowano poprzez publikacje ogloszen i obwieszczen: w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Michatowice, na tablicy ogtoszen Gminy
Michatowice oraz w formie plakatow informacyjnych. W trakcie trwania konsultacji spotecznych
zagwarantowano mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu (od 18 grudnia 2024 r. do 15 stycznia
2025 r.) oraz wyznaczono punkt konsultacyjny w dniach 9i13 stycznia 2025 r. W dniu 7 stycznia
2025 r. odbyto sie spotkanie otwarte dotyczace przyjetych w projekcie planu rozwigzan. Spotkanie
otwarte jak i punkt konsultacyjny zorganizowano w miejscach przystosowanych do potrzeb oséb ze
szczegdlnymi potrzebami oraz po godzinach pracy. Zaréwno whnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane
rowniez przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

10) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez
zapewnienie na kazdym etapie sporzgdzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania sie z aktami
sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogtoszenia iobwieszczenia dotyczace
poszczegdlnych czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Michatowice; dodatkowo informacje
o kolejnych etapach procedury sporzadzania planu zamieszczone byty w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Gminy Michatowice oraz rozpropagowane roéwniez w formie plakatéw
wywieszonych przed urzedem gminy oraz w poblizu obszaru objetego planem;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w wode, wtym ustalenie docelowego
zaopatrzenia wszystkich obiektéw budowlanych na obszarze planu ze zbiorczej sieci wodociggowej,
a takze przez wprowadzenie ustalen w zakresie zasad odprowadzania Sciekdw oraz wéd opadowych
lub roztopowych;

12) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska uwzgledniono m.in. przez wprowadzenie nastepujgcych zakazéw: lokalizowania
inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska oraz
lokalizowania zaktaddéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii;

12) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w centrum osiedla mieszkaniowego oraz dotychczasowe
zagospodarowanie w projekcie planu nie uwzgledniono potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem
rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej, gdyz nie jest to obszar wskazany do
ksztattowania i rozwoju produkgcji rolniczej.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
zterenu wazono interes publiczny iinteres prywatny wiascicieli nieruchomosci sgsiadujgcych
z obszarem objetym planem miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Ustalenia planu sformuftowano zgodnie z obowigzujgcym Studium, realizujac zatozenia
wyrazonej w nim polityki przestrzennej gminy ichronigc fad przestrzenny, przy jednoczesnym
wprowadzeniu mozliwie najbardziej odpowiednich wskaznikdw iwarunkdéw zagospodarowania
terenu. Ksztattujgc zapisy planu wzieto pod uwage istniejacy stan zagospodarowania terenu ijego
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okolicy oraz wyniki analiz w zakresie ekonomicznych i przyrodniczych skutkéw realizacji przyjetych
ustalen planu.

W przedmiotowym planie miejscowym uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Projekt sporzadzano w oparciu
o istniejgca strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy. Wyznaczone tereny zabudowy potozone sg
na terenie przeznaczonym pod zabudowe juz w obowigzujgcym planie miejscowym, z dostepem do
sieci komunikacyjnej isieci infrastruktury technicznej. Realizacja ustaled planu nie wymaga
rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE) MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowania
przestrzennym Rada Gminy Michatowice, na postawie opracowanej Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Michafowice oraz oceny aktualnosci studium
uwarunkowarn i kierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego i miejscowych  plandéw
zagospodarowania przestrzennego, podjeta uchwate Nr LX111/666/2024 z 28 lutego 2024 r. w sprawie
oceny aktualnosci Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Michatowice.

W §1.tej uchwaty stwierdzono czesciowg nieaktualnos¢ Studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice oraz potrzebe zmiany ustalen wybranych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci pod katem uzupetnienia
w zakresie wymaganych przepisami ustalen jak np. wskaznikdw zagospodarowania, a takze
mozliwos¢ sporzadzenia lub kontynuowania zmian innych plandw rozwigzujgcych rozne problemy
przestrzenne wystepujace na terenie gminy.

Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie Rady Gminy
Michatowice o potrzebie zmian ustalen wybranych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz sporzgdzenia lub kontynuowania zmian innych planéw rozwigzujacych réine
problemy przestrzenne wystepujace na terenie gminy.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Przeprowadzona analiza skutkéw finansowych uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego
wykazata, ze okreslone nowe (odmienne od obowigzujgcego w planie miejscowym) przeznaczenie
nie przyczyni sie do znaczacych kosztéw lub wptywdéw do budzetu gminy.

PODSUMOWANIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla Zielonej Willi
w Komorowie umozliwi realizacje ustug publicznych na terenie dziatek ewidencyjnych 604/1
i604/2 w obrebie Komoréw Osiedle. Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat zgodnie
z przepisami prawa, w tym z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Michatowice imoze by¢ przedstawiony Radzie Gminy Michatowice
do uchwalenia, apo uchwaleniu bedzie stanowit podstawe formalng imerytoryczng do
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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