Projekt

Uchwata nr ........cueeuueeneee
Rady Gminy Michatowice

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
w rejonie ulic: Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wies

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz. U.
22025 r. poz. 1135 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 zwiqgzku z art. 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 zwiqzku

z Uchwatq Nr LX/625/2023 Rady Gminy Michatowice z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice w rejonie ulic: Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego
Komordw Wies oraz w zwiqzku z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego Nr WP-
1.4131.252.2025 z dnia 5 grudnia 2025 r., 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 w rejonie ulic:
Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wies, 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;
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2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) granica obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;
5) przeznaczenie terendw oznaczone symbolami;

6) drzewa do zachowania;

7) zwymiarowane odlegtosci w metrach.

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 rozumiec dach o kacie nachylenia gtéwnych pofaci
dachowych wiekszym niz 12° ;

3) miejscu do parkowania — nalezy przez to rozumieé miejsce postojowe urzagdzone 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 0sdb ze szczegdlnymi potrzebami; modernizacjg moze
byé: remont, przebudowa lub rozbudowa, a w przypadku budynkéw réwniez nadbudowa;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé wyznaczong na rysunku planu
linie, przed ktdérag nie moga by¢é 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) wykraczajacych poza obrys budynku, nie wiecej niz 1,5 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 terendw;

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 zawartos¢ podstawowych koloréw, zapis koloru skfada sie z: napisu
»NCS S”, czterech cyfr, z ktérych pierwsze dwie oznaczajg procentowa zawartosc czerni, kolejne
dwie — poziom chromatycznosci oraz, po myslniku, symbolu koloru oznaczajgcego procentowg
zawartos$é koloréw (z6ttego — Y, czerwonego — R, niebieskiego — B, zielonego — G) lub kolor
neutralny — N;
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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;

9) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ stuzaca 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 dziatalnosé
posiada tytut prawny;

10) zabudowie blizniaczej — nalezy przez to rozumie¢ dwa budynki mieszkalne jednorodzinne -
dwa segmenty, ktére przylegajg do siebie jedng ze scian zewnetrznych, rozdzielone Scianami
oddzielenia przeciwpozarowego z dylatacjg pomiedzy nimi oraz pozostatymi elewacjami
usytuowanymi swobodnie;

11) zabudowie szeregowej lub grupowej - nalezy przez to rozumieé niestanowigce zabudowy
blizniaczej budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktdrych sciany zewnetrzne przylegajg do
sgsiednich budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych, przy czym s rozdzielone scianami
oddzielenia przeciwpozarowego z dylatacjg pomiedzy nimi;

12) zagospodarowaniu towarzyszgcym przeznaczeniu terenu - nalezy przez to rozumiec
zagospodarowanie dziatek budowlanych scisle zwigzane z okreslonym w planie przeznaczeniem
terenu, na ktdrym 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;

13) zieleni komponowanej — nalezy przez to rozumiec¢ zadrzewienia oraz zielen niska
skomponowane pod wzgledem estetycznym.

§84.

Wyznacza sie liniami rozgraniczajgcymi, okreslonymi na rysunku planu, nastepujgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, oznaczone odpowiednio symbolami
terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej: 1IMNW, 2MNW, 3MNW,
4MNW;

2) tereny drég dojazdowych: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD;

3) teren komunikacji pieszo-rowerowej: 1KP;

§ 5.

1. Wyznacza sie tereny komunikacji, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD i 1KP
jako tereny rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym zwigzane
z wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe, budowg, utrzymywaniem oraz
wykonywaniem robét budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen transportu publicznego,
a takze facznosci publicznej i sygnalizacji, oraz z budowg i utrzymywaniem publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnos$ci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania
i odprowadzania $ciekdw.

2. Dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej na innych
terenach, przy zachowaniu zgodnosci z ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.
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§6.
W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:

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

2) dopuszcza sie realizacje wolnostojgcych budynkéw gospodarczych i garazy;

3) nowo lokalizowane budynki, a w szczegdlnosci budynki i lokale uzytecznosci publicznej oraz
zagospodarowanie terendw publicznych, 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;

4) ustala sie maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalna
wysokos¢ zabudowy, a takze maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych zgodnie
z ustaleniami szczeg6towymi;

5) zakazuje sie realizacji obiektdw przemystowych, centréw logistycznych, sktadédw i magazyndw,
sktadow budowlanych, baz transportowych, strzelnic, ustug handlu hurtowego i handlu
wielkopowierzchniowego, zaktaddéw obstugi technicznej, kontroli i naprawy pojazdéw
mechanicznych, myjni samochodowych oraz stacji paliw, a takze ustug turystyki;

6) zakazuje sie realizacji budynkéw zamieszkania zbiorowego;

7) dopuszcza sie budowe obiektow, urzgdzen i budynkow stuzgcych obronie cywilnej i ochronie
ludnosci na terenie catego planu, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§7.
W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania krajobrazu:

1) dla budynkow istniejgcych, niespetniajgcych ustalen planu, dopuszcza sie zachowanie
istniejgcego sposobu uzytkowania, remont, nadbudowe i przebudowe, a takze rozbudowe, przy
czym:

a) nadbudowe i rozbudowe budynku istniejgcego nalezy przeprowadzi¢ z zachowaniem ustalen
szczegbétowych dla terendéw, w tym wskaznikéw zagospodarowania,

b) rozbudowe budynku istniejgcego nalezy przeprowadzi¢ z zachowaniem ustalen §6 pkt 1,

c) remont i przebudowe budynku obejmujgce elewacje nalezy przeprowadzi¢ z zachowaniem
ustalen okreslonych w pkt 6, 7, 8,

d) remont lub przebudowe budynku obejmujgce zmiane pokrycia dachu nalezy przeprowadzi¢
z zachowaniem ustalen okreslonych w pkt 4, 5,

e) rozbudowe, przebudowe lub nadbudowe budynku obejmujgce zmiane geometrii dachu nalezy
przeprowadzi¢ z zachowaniem ustalen okreslonych w pkt 2, 3, 4, 5,

f) przy rozbudowie lub przebudowie budynku nieobejmujgcych zmiany geometrii dachu
dopuszcza sie zachowanie istniejgcej geometrii i istniejgcego pokrycia dachu;

2) ustala sie geometrie dachéw: dachy spadziste dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych do 45° w stosunku od ptaszczyzny poziomej oraz dachy
ptaskie;

3) nakazuje sie, by gtéwne potacie dachowe na jednym budynku miaty jednakowy spadek;
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4) ustala sie pokrycie gtéwnych potfaci dachowych dachéw spadzistych: blachodachéwka, blacha
»,na ragbek” lub ,,na podwdjny rgbek”, dachéwka ceramiczng lub materiatami dachéwko
podobnymi, w palecie koloréw naturalnych od brazu do ceglastej czerwieni i w odcieniach
szarosci, z zastrzezeniem pkt 5;

5) dopuszcza sie stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych wegetacje roslinnosci;

6) 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, z zastrzezeniem pkt 7, przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni spoza
wyznaczonych przedziatdw wytacznie na fragmentach scian budynku, o tacznej powierzchni

nie przekraczajgcej 10% powierzchni danej elewacji;

7) dopuszcza sie wykanczanie elewacji oktadzinami trwatymi, ceramicznymi, kamiennymi,
drewnianymi lub drewnopodobnymi panelami z tworzyw PCV, w odcieniach brazu lub w kolorach
naturalnych materiatéw, z ktérych sg wykonane;

8) zakazuje sie wykonczenia elewacji blachg trapezowsy i falistg, panelami z tworzyw PCV,
z wyjatkiem paneli drewnopodobnych, oraz metodga siding.

§8.
W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakazuje sie lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ moggacych zawsze znaczgco
i potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
ochrony $rodowiska, z wyjgtkiem dopuszczonych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
techniczneji drég;

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

3) wyznacza sie, na rysunku planu oznaczeniem graficznym, drzewa do zachowania i ustala sie
nakaz ich zachowania oraz uwzgledniania w projektowaniu zagospodarowania nowych inwestycji
oraz modernizacji obiektéw istniejgcych;

4) ustala sie nakaz uwzglednienia, w zagospodarowaniu terendéw, innych istniejgcych drzew
i ustala sie nastepujace zasady ich ochrony:

a) nakazuje sie zachowanie drzew stanowiacych zieler ogrodowa i przydomowa na terenach
zabudowy mieszkaniowej, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sie usuwanie drzew na zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi, a zwtaszcza
w sytuacji zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi;

5) ustala sie kwalifikacje w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomdw hatasu

w Srodowisku terendw faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrebnymi, dla
terendw oznaczonych symbolami IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW - jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

6) obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — strefy zwyktej, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne, o ktérych
mowa w § 11 pkt 3;

7) obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego Wsi Komoroéw, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne, o ktérych mowa w §
11 pkt 4;
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8) w zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzgledni¢ wystepowanie sieci drenarskiej i ustala sie
nakaz zachowania ciggtosci i droznosci istniejgcego uktadu urzadzen i rozwigzan stuzgcych
odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych, przy czym dopuszcza sie przebudowe lub
likwidacje elementéw sieci drenarskiej zgodnie z przepisami odrebnymi.

§o.
W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji:

1) ustala sie, ze drogi dojazdowe, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD i 5KDD, nalezg
do gminnego uktadu komunikacyjnego, powigzanego z uktadem zewnetrznym;

2) ustala sie obstuge komunikacyjng dla istniejgcego i projektowanego zagospodarowania
zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terendw, przy czym dopuszcza sie
obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych na dotychczasowych warunkach;

3) ustala sie nastepujgce zasady realizacji miejsc do parkowania:
a) nakazuje sie realizacje miejsc do parkowania w liczbie:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na
jeden lokal mieszkalny,

- dla ustug: nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowej lokalu.

b) w przypadku wystepowania wielu funkcji na jednej dziatce budowlanej, miejsca do parkowania
dla kazdej funkcji nalezy oblicza¢ odrebnie,

c) wskazniki okreslone w lit. a i lit. b nie dotyczg inwestycji zwigzanych z istniejgcymi budynkami
nie zmieniajgcych liczby lokali mieszkalnych i powierzchni ustug,

d) nakazuje sie realizacje miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej, na ktérej
realizowana jest inwestycja,

e) ustala sie realizacje miejsc do parkowania przeznaczonych do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 10.
1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej:

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

2) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzgdzen i obiektéw infrastruktury
technicznej, a takze ich modernizacje, wynikajgce z biezgcych potrzeb funkcjonowania oraz
przysztego zagospodarowania terenu;

3) ustala sie realizacje nowych urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajgcych terenéw komunikacji oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD,
5KDD i 1KP, z zastrzezeniem pkt 4, oraz zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej poza liniami
rozgraniczajgcymi terenéw komunikacji w sposéb niekolidujgcy z istniejacg lub projektowang
zabudowag i zagospodarowaniem terenu, przy zachowaniu zgodnosci z ustaleniami planu

i przepisami odrebnymi;
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5) na obszarze planu zakazuje sie realizacji wolnostojgcych urzadzen odnawialnych zrédet
energii oraz lokalizacji wszelkich urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet
energii wykorzystujacych energie wiatru.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem ust. 3 pkt 2 oraz
ust. 4 pkt 4;

2) ustala sie Srednice przewoddéw wodociggowych, niebedacych przytagczami, na nie mniejszg
niz 80 mm;

3) rozbudowa sieci wodociggowej musi uwzglednia¢ mozliwos¢ intensywnego czerpania wody
do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
przeciwpozarowe;.

3. W zakresie odprowadzania $ciekéw:

1) ustala sie odprowadzanie $ciekdw bytowych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszcza sie magazynowanie i ponowne wykorzystanie wody szarej, to jest wolnej od
fekaliéw, nieprzemystowej wody $ciekowej wytwarzanej w czasie procesow domowych, takich
jak mycie naczyn, kapiel badz pranie, nadajgcej sie w ograniczonym zakresie do powtérnego
wykorzystania;

3) ustala sie srednice przewododw sieci kanalizacyjnej niebedacych przytgczami:
a) grawitacyjnych - nie mniej niz 200 mm,
b) ttocznych — nie mniej niz 50 mm.

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych:

1) ustala sie zagospodarowanie wdd opadowych lub roztopowych w granicach nieruchomosci,
do ktorej inwestor posiada tytut prawny, z zastrzezeniem pkt 2 oraz uwarunkowan
wynikajgcych z przepiséw odrebnych;

2) ustala sie odprowadzanie wdéd opadowych lub roztopowych z nawierzchni
nieprzepuszczalnych drég publicznych do rowéw przydroznych, sieci kanalizacji deszczowej lub
do urzadzen stuzgcych zwiekszeniu retencji i infiltracji wody do gruntu, w szczegdlnosci
poboczy retencyjnych, rowéw infiltracyjnych, studni chtonnych, na zasadach zgodnych

z przepisami odrebnymi;

3) dopuszcza sie realizacje zbiornikéw retencyjnych, niecek infiltracyjnych, ogrodéw
deszczowych oraz innych form zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

4) dopuszcza sie wykorzystanie gromadzonych w zbiornikach retencyjnych wéd opadowych
lub roztopowych do celédw gospodarczych i przeciwpozarowych.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng:

1) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych i projektowanych sieci
elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia lub odnawialnych Zzrédet energii o mocy
nieprzekraczajgcej 100 kW, z zastrzezeniem zapiséw ust. 1 pkt 5;
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2) ustala sie realizacje oraz modernizacje linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego
napiecia oraz przytaczy elektroenergetycznych w formie kablowej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) dopuszcza sie realizacje nowych stacji transformatorowych w formie wnetrzowe;.
6. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) dopuszcza sie mozliwos¢ zaopatrzenia wszystkich obiektdw budowlanych w gaz z sieci
gazowej Sredniego i niskiego cisnienia;

2) ustala sie Srednice przewoddw sieci gazowej niebedacych przytagczami na nie mniejszg niz
32 mm.

7. Ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrédet ciepta zasilanych paliwami: statymi,
ciektymi, gazowymi, spalanymi w piecach niskoemisyjnych, a takze zasilanych energia elektryczna
oraz z odnawialnych Zzrédet energii o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, z zastrzezeniem
ust. 1 pkt 5, przy zachowaniu zgodnosci z przepisami odrebnymi.

8. W zakresie telekomunikacji i teleinformatyzacji:

1) dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng i teleinformatyczng w obszarze objetym planem
w systemie przewodowym i bezprzewodowym;

2) dopuszcza sie, na catym obszarze planu, lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjnej
o nieznacznym oddziatywaniu, przy czym zakazuje sie realizacji wolnostojgcych wiez
antenowych oraz masztow antenowych.

9. Ustala sie gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarowania
odpadami oraz utrzymania czystosci i porzgdku w gminach, przy czym zakazuje sie sktadowania
odpaddw oraz realizacji instalacji przetwarzania odpadow.

§11.

W zakresie szczegdlnych warunkdédw zagospodarowania terendw oraz ograniczei w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy:

1) caty obszar planu potozony jest w granicach nieudokumentowanego zbiornika wéd
podziemnych GZWP 2151 ,Subniecka warszawska — czes¢ centralna”;

2) w zagospodarowaniu terendéw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia, nakazy i zakazy wynikajace
z potozenia obszaru planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych
urzadzen naziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

4) obszar objety planem potfozony jest w catosci w granicach zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego Wsi Komordéw, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne.

§12.

1. Wyznacza sie, na rysunku planu, granice obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalania
i podziatéw nieruchomosci.

2. Ustala sie nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) powierzchnia dziatki: nie mniej niz 1200 m?;
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2) szerokos¢ frontu dziatki: nie mniej niz 30 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajgcych terenéw drég publicznych:
od 70° do 110°.

3. Dopuszcza sie uzyskiwanie w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dziatek o mniejszej
powierzchni, mniejszym froncie i o innym kacie potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego niz okreslone w ust. 1 pod obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym
drogi.

§13.

W ustaleniach szczegétowych ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki
budowlanej na wybranych terenach, przy czym dopuszcza sie wydzielanie nowych dziatek
budowlanych, o powierzchni mniejszej, na cele:

1) publiczne, a w szczegdlnosci pod drogi publiczne, drogi rowerowe, drogi dla pieszych, drogi dla
pieszych i roweréw, drogi dla rowerdw, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej;

2) powiekszenia sgsiedniej nieruchomosci pod warunkiem, ze dziatka budowlana, z ktérej
wydzielane sg dziatki gruntu zachowa powierzchnie okreslong jako minimalna powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 3;

3) wydzielenia z dziatki ewidencyjnej o nr 304/1 na terenie 4AMNW dziatek na cele powiekszenia
sgsiednich dziatek ewidencyjnych o nr 304/3, 304/4, 304/5, 304/6, 304/7, 304/8 w obrebie
Komordw Wies; w sytuacji takiej dopuszcza sie podziat catej dziatki nr 304/1 na dziatki mniejsze
niz o okreslonej minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej, pod warunkiem,
ze wszystkie takie dziatki wykorzystane zostang na cele powiekszenia sgsiednich dziatek, a nie
bedg stanowity samodzielnych dziatek budowlanych.

§ 14.

Dopuszcza sie realizacje zabudowy, w tym budowy, rozbudowy, nadbudowy oraz przebudowy

i remontow pod warunkiem uwzglednienia zapiséw okreslonych w ustaleniach szczegétowych dla

poszczegdlnych terendw, w tym parametrow i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu,
dla dziatek budowlanych istniejgcych w dniu wejscia w zycie planu lub wydzielonych na podstawie
niniejszego planu, w tym nie spetniajgcych parametréw minimalnej powierzchni nowo wydzielane;j
dziatki budowlanej, z uwzglednieniem §13.

§ 15.

W zakresie sposobow i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow:

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

2) zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, z wyjgtkiem obiektéw
niezbednych w czasie prowadzenia robét budowlanych.

§ 16.

Ustala sie stawke procentows, stuzgcg naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu:

1) na terenach oznaczonych symbolami MNW - w wysokosci 30%;
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2) na pozostatych terenach — w wysokosci 0%.

Rozdziat 2.
Ustalenia szczegétowe

§17.
Na terenie oznaczonym symbolem 1MNW obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej;

2) zakazuje sie realizacji budynkéw mieszkalnych w formie zabudowy blizniaczej, szeregowej lub
grupowej;

3) dopuszcza sie realizacje lokali uzytkowych o funkcji ustug nieucigzliwych w budynkach
mieszkalnych wytgcznie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa
budowlanego, przy czym zakazuje sie realizacji lokali handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 50 m?;

4) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w
szczegolnosci: dojs¢ i dojazddw, parkingdw, drég dla rowerdw, drég dla pieszych i rowerdw,
zbiornikéw retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw wodnych, obiektéw i urzadzen
infrastruktury technicznej, zieleni komponowanej;

5) nalezy uwzgledni¢ ustalenia § 11 pkt 3 zwigzane z potozeniem terenu w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

6) nalezy uwzgledni¢ ustalenia § 11 pkt 4 zwigzane z potozeniem terenu w granicach zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego Wsi Komoréw;

7) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4,
b) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3,
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
d) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynkdéw mieszkalnych: 10 m,
- budynkéw gospodarczych i garazy: 6 m,
- pozostatych obiektédw budowlanych: 12 m.
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%,
f) maksymalna szerokos¢ elewacji nowo realizowanych budynkéw: 25 m;
8) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1200 m?;

9) ustala sie zasady obstugi komunikacyjnej oraz zasady realizacji miejsc parkingowych zgodnie z §
9, przy czym ustala sie obstuge komunikacyjng terenu z publicznych drég dojazdowych,
oznaczonych symbolami 1KDD, 4KDD oraz ul. Polnej potozonej poza obszarem planu
miejscowego.

§ 18.

Na terenach oznaczonych symbolami 2MNW, 3MNW obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej;

Projekt Strona 10



2) zakazuje sie realizacji budynkéw mieszkalnych w formie zabudowy blizniaczej, szeregowe;j lub
grupowej;

3) dopuszcza sie realizacje lokali uzytkowych o funkcji ustug nieuciazliwych w budynkach
mieszkalnych wytgcznie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa
budowlanego, przy czym zakazuje sie realizacji lokali handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 50 m?;

4) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w
szczegoblnosci: dojsé i dojazdéw, parkingdw, drég dla rowerdw, drég dla pieszych i rowerdw,
zbiornikéw retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw wodnych, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej, zieleni komponowanej;

5) nalezy uwzglednic ustalenia § 11 pkt 3 zwigzane z potozeniem terenu w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

6) nalezy uwzgledni¢ ustalenia § 11 pkt 4 zwigzane z potozeniem terenu w granicach zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego Wsi Komoroéw;

7) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,4,
b) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3,
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
d) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- budynkow mieszkalnych: 10 m,
- budynkow gospodarczych i garazy: 6 m,
- pozostatych obiektow budowlanych: 12 m.
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%,
f) maksymalna szerokos¢ elewacji nowo realizowanych budynkéw: 25 m;
8) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1300 m?;

9) ustala sie zasady obstugi komunikacyjnej oraz zasady realizacji miejsc parkingowych zgodnie z §
9, przy czym ustala sie obstuge komunikacyjng terenu z publicznych drég dojazdowych,
oznaczonych symbolami 2KDD, 3KDD, 4KDD oraz ul. Polnej potozonej poza obszarem planu
miejscowego.

§ 19.
Na terenie oznaczonym symbolem 4MNW obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej;

2) zakazuje sie realizacji budynkéw mieszkalnych w formie zabudowy blizniaczej, szeregowe;j lub
grupowej;

3) dopuszcza sie realizacje lokali uzytkowych o funkcji ustug nieucigzliwych w budynkach
mieszkalnych wytgcznie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa
budowlanego, przy czym zakazuje sie realizacji lokali handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 50 m?;
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4) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w
szczegblnosci: dojsé i dojazddéw, parkingdw, drég dla rowerdw, drég dla pieszych i rowerdw,
zbiornikéw retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw wodnych, obiektéw i urzadzen
infrastruktury technicznej, zieleni komponowanej;

5) nalezy uwzgledni¢ ustalenia § 11 pkt 3 zwigzane z potozeniem terenu w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

6) nalezy uwzglednic ustalenia § 11 pkt 4 zwigzane z potozeniem terenu w granicach zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego Wsi Komoréw;

7) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,4,
b) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3,
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
d) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- budynkéw mieszkalnych: 10 m,
- budynkéw gospodarczych i garazy: 6 m,
- pozostatych obiektdw budowlanych: 12 m.
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%,
f) maksymalna szeroko$¢ elewacji nowo realizowanych budynkéw: 25 m;

8) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1300 m?,
z zastrzezeniem § 13 pkt 3;

9) ustala sie zasady obstugi komunikacyjnej oraz zasady realizacji miejsc parkingowych zgodnie z §
9, przy czym ustala sie obstuge komunikacyjng terenu z publicznych drég dojazdowych,
oznaczonych symbolami 3KDD oraz ul. Polnej potozonej poza obszarem planu miejscowego.

§ 20.

Na terenach oznaczonych symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD i 5KDD obowigzujg nastepujace
ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowej;

2) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w
szczegoblnosci: miejsc do parkowania, przystankéw, infrastruktury technicznej, zieleni
komponowanej, drég dla pieszych, drég dla rowerdw oraz drég dla pieszych i rowerdw;

3) na terenie oznaczonym symbolem 3KDD nalezy uwzglednié drzewa do zachowania zgodnie z §
8 pkt 3;

4) nalezy uwzglednic ustalenia § 11 pkt 3 zwigzane z potozeniem terendw w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

5) nalezy uwzgledni¢ ustalenia § 11 pkt 4 zwigzane z potozeniem terendéw w granicach zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego Wsi Komorow;

6) ustala sie szerokos¢ pasa drogowego wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi terenu:

a) drogi 1KDD: 9 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
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b) drogi 2KDD: 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
c) drogi 3KDD: 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
d) drogi 4KDD: od 8,1 do 15 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,

e) drogi 5KDD: do 4,2 m, dla czesci drogi potozonej w obszarze planu, oraz zgodnie z rysunkiem
planu.

§ 21.
Na terenie oznaczonym symbolem 1KP obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji pieszo-rowerowej;

2) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w
szczegoblnosci: infrastruktury technicznej, zieleni komponowanej;

3) nalezy uwzglednic¢ ustalenia § 11 pkt 3 zwigzane z potozeniem czesci obszaru w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

4) nalezy uwzglednic ustalenia § 11 pkt 4 zwigzane z potozeniem terendéw w granicach zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego Wsi Komoroéw;

7) ustala sie szerokos¢ ciggu pieszo-rowerowego wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi terenu
od 3,6 do 6,1 m oraz zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 3.
Przepisy korncowe

§ 22.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice.

§ 23.

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

§ 24.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.
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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 gminyprojektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice w rejonie ulic: Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wies

§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 rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu.

Sposéb rozpatrzenia uwagi przez Sposdb rozpatrzenia uwagi przez
Imie i Wjta Rade Gminy Michatowice
nazwisko Oznaczeni
Data albo e obszaru, .
Lp. i Uwagi
wptywu nazwa ktérego uwaga uwaga uwaga uwaga
uwagi jednostki dotyczy uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona
organizacy uwaga
jnej
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Konsultacje spoteczne (od 18 grudnia 2024 r. do 29 stycznia 2025 r.)
1. 2025-01- | Osoba Dz. ew. nr uwaga uwaga uwaga uwaga 1.1.Sktadajacy uwage wyraza sprzeciw wobec
01 fizyczna 304/1 uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona | zapiséw  w projekcie planu miejscowego
czgéciowo czgéciowo czgéciowo czgsciowo dotyczacych: zmniejszenia minimalnej

dopuszczalnej powierzchni dziatki z 1500 m? do
1000 m? oraz zmniejszenia linii nieprzekraczalnej
zabudowy dla dziatki o nr 304/1 oznaczonej w
projekcie  MPZP symbolem 4MNW. Skfadajgcy
uwage nadmienia, Ze proponowane zmiany
pozwolg na intensywniejszg zabudowe, spowodujg
spadek wartosci nieruchomosci wnoszgcego uwage
oraz umozliwienie przyblizenia potencjalnego
budynku do pdtnocnej granicy nieruchomosci
whioskodawcy.

Projekt Strona 1



W obowigzujagcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2.
W projekcie planu miejscowego dla terenu
oznaczonego symbolem 4MNW  zmieniono
minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki
budowlanej na 1300 m2. Ustalenie powierzchni
nowo wydzielonej dziatki w tym wymiarze
oraz pozostawienie linii nieprzekraczalnej
zabudowy zgodnie z propozycjg przedstawiong w
trakcie konsultacji spotecznych umozliwi lepsze
zagospodarowanie dziatki nr 304/1 w przypadku
tworzenia nowej zabudowy niz na podstawie
obowigzujgcego planu. Jednak nie bedzie to
zmiana skutkujgca  mozliwoscia  przyblizenia
budynkéw do pdtnocnej granicy nieruchomosci
wnoszacego uwage — lokalizacje zabudowy
wzgledem granic nieruchomosci reguluje
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zmiany te
nie wptyng réwniez na spadek wartosci
nieruchomosci wnoszgcego uwage.

- uwaga - uwaga 1.2.Sktadajgcy uwage wnosi o wprowadzenie
nieuwzgledniona nieuwzgledniona | ograniczenia w dopuszczalnej szerokosci elewacji
frontowej na 15 m, co uniemozliwi wybudowanie
tzw. budynku jednorodzinnego dwulokalowego.

Zgodnie z zapisami Prawa budowlanego w budynku
mieszkalnym  jednorodzinnym  dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali
mieszkalnych i plan miejscowy nie moze zakazywacd
realizacji budynkéw dwulokalowych. W projekcie
pozostawiono maksymalng szerokos¢ elewacji
nowo realizowanych budynkéw na 25 m, biorgc
pod uwage istniejace budynki w sgsiedztwie, m.in.
na dziatce wnoszgcego uwage znajduje sie budynek
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o szerokosci ponad 19 m.

2. 2025-01- | Osoba Teren uwaga uwaga uwaga uwaga 2.1. Sktadajacy uwage jest wtascicielem sgsiedniej
20 fizyczna AMNW uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona | nieruchomosci i wyraza sprzeciw wobec zapiséw

(dziatka nr czesciowo czesciowo czesciowo czesciowo w projekcie planu miejscowego dotyczacych:

304/1) zmniejszenia minimalnej powierzchni dziatki z 1500

m?2 do 1000 m? oraz zmniejszenia linii
nieprzekraczalnej zabudowy dla dziatki o nr 304/1
oznaczonej w MPZP symbolem 4MNW. Sktadajacy
uwage nadmienia, Ze proponowane zmiany
pozwolg na intensywniejszg zabudowe, spowodujg
spadek wartosci nieruchomosci sktadajacego
uwage oraz umozliwienie przyblizenia
potencjalnego budynku do pdtnocnej granicy
nieruchomosci wnioskodawcy.

W obowigzujagcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 mZ2.
W projekcie planu miejscowego dla terenu
oznaczonego symbolem 4MNW  zmieniono
minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki
budowlanej na 1300 m2. Ustalenie powierzchni
nowo wydzielonej dziatki w tym wymiarze
oraz pozostawienie linii nieprzekraczalnej
zabudowy zgodnie z propozycjg przedstawiong w
trakcie konsultacji spotecznych umozliwi lepsze
zagospodarowanie dziatki nr 304/1 w przypadku
tworzenia nowej zabudowy niz na podstawie
obowigzujacego planu. Jednak nie bedzie to
zmiana skutkujgca  mozliwoscia  przyblizenia
budynkéw do pdtnocnej granicy nieruchomosci
wnoszacego uwage — lokalizacje zabudowy
wzgledem granic nieruchomosci reguluje
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Zmiany te
nie wptyng rdéwniez na spadek wartosci
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nieruchomosci wnoszgcego uwage.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

2.2. Skftadajagcy uwage wnosi o wprowadzenie
ograniczenia w dopuszczalnej szerokosci elewacji
frontowej na 15 m, co uniemozliwi wybudowanie
tzw. budynku jednorodzinnego dwulokalowego.
Zgodnie z zapisami Prawa budowlanego w budynku
mieszkalnym  jednorodzinnym  dopuszcza sie
wydzielenie nie wigcej niz dwodch lokali
mieszkalnych i plan miejscowy nie moze zakazywacd
realizacji budynkéw dwulokalowych. W projekcie
pozostawiono maksymalng szerokos¢ elewacji
nowo realizowanych budynkéw na 25 m, biorgc
pod uwage istniejagce budynki w sgsiedztwie, m.in.
na dziatce wnoszacego uwage znajduje sie budynek
o szerokosci ponad 20 m.

3. 2025-01- | Osoba Teren uwaga uwaga uwaga uwaga 3.1. Uwaga ztozona podwdjnie przez tg samg osobe
20 fizyczna AMNW uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona | - tres$¢ uwagi i jej rozstrzygniecia jak w pkt 2.
(dziatka nr czesciowo czesSciowo czesSciowo czeSciowo
304/1)
4, 2025-01- | Osoba Teren uwaga uwaga uwaga uwaga 4.1. Sktadajgcy uwage jest wiascicielem sgsiedniej
21 fizyczna AMNW uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona | nieruchomosci i wyraza sprzeciw wobec zapiséw
czesciowo czesciowo czesciowo czesciowo w projekcie planu miejscowego dotyczacych:

zmniejszenia minimalnej powierzchni dziatki z 1500
m? do 1000 m? dla terenu oznaczonego w projekcie
symbolem 4MNW, m.in. ze wzgledu na dwukrotne
zwiekszenie intensywnosci zabudowy oraz obawe
utraty wartosci sgsiednich nieruchomosci.

W obowigzujgcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2.
W projekcie planu miejscowego dla terenu
oznaczonego symbolem 4MNW  zmieniono
minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki
budowlanej na 1300 m?2. Ustalenie powierzchni
nowo wydzielonej dziatki w tym wymiarze nie
wptynie na ,dwukrotne zwiekszenie intensywnosci
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zabudowy”. Zmiany te nie wptyng rowniez na
spadek wartosci nieruchomosci wnoszacego
uwage.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

4.2. Sktadajacy uwage wnioskuje o zakaz zabudowy
dwulokalowe;j.

Zgodnie z zapisami Prawa budowlanego w budynku
mieszkalnym  jednorodzinnym  dopuszcza sie
wydzielenie nie wigcej niz dwodch lokali
mieszkalnych i plan miejscowy nie moze zakazywacd
realizacji budynkow dwulokalowych.

5. 2025-01- | Osoba Teren uwaga uwaga uwaga uwaga 5.1. Sktadajgca uwage wnosi o budowe drogi ul.
27 fizyczna 1KDD uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona | Zielnej o szerokosci 7 m, ze wzgledu na korzys¢ dla
(dziatka nr czesciowo czesciowo czesciowo czesciowo mieszkancéw oraz inwestora czyli Gminy
283/14) Michatowice. Sktadajacy uwage podkresla, ze ul.
Zielna jest drogg dojazdowag do posesji a nie
przelotowa, dlatego jej pierwotna szerokos¢ 12 m
jest bezzasadna.
W obowigzujgcym planie miejscowym szerokosc
ww. drogi - ul. Zielnej wynosi 10 m. Projekt planu
nie zaktada utrzymania tej szerokosci, ale jej
zawezenie do 9 m. W projekcie planu nie
zdecydowano sie na dalsze zawezenie drogi 1KDD
(ul. Zielna) do 7 m, gdyz moze to skutkowad
problemami w wyposazeniu drogi w niezbedna
infrastrukture techniczna.
6. 2025-01- | Osoba Obszary - uwaga - uwaga 6.1. Sktadajagcy uwage wnioskuje aby droga
27 fizyczna 1IMNW, nieuwzgledniona nieuwzgledniona | dojazdowa do posesji na ul. Zielnej nie przekraczata
1KDD, 6m.
4KDD (w W obowigzujgcym planie miejscowym szerokos¢
uwadze ww. drogi - ul. Zielnej wynosi 10 m. Projekt planu
wymienion nie zaktada utrzymania tej szerokosci, ale jej
o zawezenie do 9 m. W projekcie planu nie
nieistnieja zdecydowano sie na dalsze zawezenie drogi 1KDD
ce dziatki o (ul. Zielna) do 6 m, gdyz moze to skutkowad
nr287/1 problemami w wyposazeniu drogi w niezbedng
oraz infrastrukture techniczna.
289/1. - uwaga - uwaga 6.2. Ponadto nie wyraza zgody na droge ktdra
Obecnie to nieuwzgledniona nieuwzgledniona | przecina dziatke w poprzek o szerokosci 12 m.
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dziatka Przebieg drogi, o ktérej mowa w uwadze zostat
798) okresSlony  ustaleniami  planu  miejscowego
obowigzujacego od 2006 r. Na podstawie jego
ustalen dokonano juz licznych  podziatéw
nieruchomosci i gmina wykupita cze$¢ gruntéw
przeznaczonych pod realizacje ww. drogi. Jest ona
niezbedna dla zachowania ciggtosci uktadu
komunikacyjnego w tym obszarze oraz dostepu do
wydzielonych dziatek budowlanych. W zwigzku
z powyzszym w projekcie planu utrzymano droge
4KDD. Jednak w rejonie potgczenia ww. drogi
zul. Zielng jej szerokos¢ wynosi 10 m,
z poszerzeniem w rejonie skrzyzowania (a nie jak
wspomniano w uwadze 12 m).

- uwaga - uwaga 6.3. Nie wyraza zgody na komasacje z dziatkami o
nieuwzgledniona nieuwzgledniona | nr291i289/1 (obecnie nie ma dziatki o nr 289/1).
Koniecznos¢ scalenia i podziatu, w tym dziatek 798,
291, 292/1, zapisana jest w obowigzujgcym tutaj
od 2006 r. planie miejscowym. Wiekszo$¢ dziatek
w otoczeniu ww. dziatek zostata juz scalona
i podzielona tworzac funkcjonalny i atrakcyjny
uktad przestrzenny. W zwigzku z powyzszym
do projektu planu réwniez wprowadzono takg
koniecznos¢. Scalenie i ponowny podziat ww.
dziatek majg na celu zachowanie tadu
przestrzennego w tym rejonie gminy.

- uwaga - uwaga 6.4. Wnioskuje o ustalenie minimalnej powierzchni
nieuwzgledniona nieuwzgledniona | nowych dziatek budowlanych o powierzchni 1000
m?2.

W obowigzujagcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2. W
projekcie  planu  utrzymano zaproponowang
w trakcie konsultacji spotecznych  minimalna
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej
w wysokosci 1200 m? i nie zdecydowano sie na jej
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obnizenie do 1000 m? ze wzgledu na zachowanie
,rezydencjonalnego” charakteru zabudowy.

2025-01-
27

Osoba
fizyczna

Obszary
1IMNW,
1KDD,
4KDD
(w uwadze
wymienion
o
nieistniejg
ce dziatki o
nr287/1
oraz
289/1.
Obecnie to
dziatka
798)

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

7.1. Sktadajgcy uwage wnioskuje aby szerokosc
drogi ul. Zielnej nie przekraczata 6 m.

W obowigzujgcym planie miejscowym szerokos¢
ww. drogi - ul. Zielnej wynosi 10 m. Projekt planu
nie zaktada utrzymania tej szerokosci, ale jej
zawezenie do 9 m. W projekcie planu nie
zdecydowano sie na dalsze zawezenie drogi 1KDD
(ul. Zielna) do 6 m, gdyz moze to skutkowad
problemami w wyposazeniu drogi w niezbedng
infrastrukture techniczna.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

7.2. Ponadto nie wyraza zgody na droge ktdra
przecina dziatke w poprzek o szerokosci 12 m.
Przebieg drogi, o ktérej mowa w uwadze zostat
okredlony  ustaleniami  planu  miejscowego
obowigzujgcego od 2006 r. Na podstawie jego
ustalen dokonano juz licznych  podziatéw
nieruchomosci i gmina wykupita cze$¢ gruntow
przeznaczonych pod realizacje ww. drogi. Jest ona
niezbedna dla zachowania ciggtosci uktadu
komunikacyjnego w tym obszarze oraz dostepu do
wydzielonych dziatek budowlanych. W zwigzku
z powyzszym w projekcie planu utrzymano droge
4KDD. Jednak w rejonie potgczenia ww. drogi
zul. Zielng jej szeroko$¢ wynosi 10 m,
z poszerzeniem w rejonie skrzyzowania (a nie jak
wspomniano w uwadze 12 m).

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

7.3. Nie wyraza zgody na komasacje z
sgsiadujacymi dziatkami o nr 291 i 289/1 (obecnie
nie ma dziatki o nr 289/1).

Koniecznos$¢ scalenia i podziatu, w tym dziatek 798,
291, 292/1, zapisana jest w obowigzujgcym tutaj
od 2006 r. planie miejscowym. Wiekszo$¢ dziatek
w otoczeniu ww. dziatek zostata juz scalona
i podzielona tworzac funkcjonalny i atrakcyjny
ukfad przestrzenny. W zwigzku z powyiszym do
projektu planu réwniez wprowadzono taka
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koniecznos¢. Scalenie i ponowny podziat ww.
dziatek majg na celu zachowanie tadu
przestrzennego w tym rejonie gminy.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

7.4. Whnioskuje o ustalenie minimalnej powierzchni
nowych dziatek budowlanych o powierzchni 1000
m?2.

W obowigzujagcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2.
W projekcie planu utrzymano zaproponowang
w trakcie  konsultacji spotecznych  minimalna
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej
w wysokosci 1200 m? i nie zdecydowano sie na jej
obnizenie do 1000 m? ze wzgledu na zachowanie
,rezydencjonalnego” charakteru zabudowy.

7.5. Poproszono o informacje co z koncem dziatki
oddzielonej o powierzchni 940 m?2.

Uwaga nie dotyczy projektu planu. Fragment
dziatki onrew. 789, o ktérym mowa w uwadze,
potozony jest poza projektem planu i na obszarze

obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice obszaru "Komoréw" - czes¢ VI

obejmujacy fragment wsi Komorow - Uchwata
Nr XLIV/412/2006 z dnia 2006-10-13. Zgodnie z
tym planem fragment ten jest przeznaczony pod
tereny ustug sportu i rekreacji z mozliwoscia
»wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej w formie

- jeden budynek mieszkalny jednorodzinny i jeden budynek
gospodarczy o powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 60 m? na
dziatkach powstatych ze scalenia, wtérnego podziatu”.

2025-01-
27

Osoba
fizyczna

Obszary
1IMNW,
1KDD,
4KDD (w
uwadze
wymienion

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

8.1. Sktadajacy uwage nie wyraza zgody aby droga
dojazdowa wzdtuz ulicy Zielnej byta szersza 6 m.

W obowigzujgcym planie miejscowym szerokos¢
ww. drogi - ul. Zielnej wynosi 10 m. Projekt planu
nie zaktada utrzymania tej szerokosci, ale jej
zawezenie do 9 m. W projekcie planu nie
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o
nieistniejg
ce dziatki o
nr287/1
oraz
289/1.
Obecnie to
dziatka
798)

zdecydowano sie na dalsze zawezenie drogi 1KDD
(ul. Zielna) do 6 m, gdyz moze to skutkowad
problemami w wyposazeniu drogi w niezbedng
infrastrukture techniczna.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

8.2. Sktadajacy uwage nie wyraza zgody na droge
ktdra przecina dziatki o nr 287/1i 289/1.

Przebieg drogi, o ktérej mowa w uwadze zostat
okreslony  ustaleniami  planu  miejscowego
obowigzujgcego od 2006 r. Na podstawie jego
ustalen dokonano juz licznych  podziatéw
nieruchomosci i gmina wykupita cze$¢ gruntow
przeznaczonych pod realizacje ww. drogi. Jest ona
niezbedna dla zachowania ciggtosci uktadu
komunikacyjnego w tym obszarze oraz dostepu do
wydzielonych dziatek budowlanych. W zwigzku
z powyzszym w projekcie planu utrzymano droge
4KDD.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

8.3. Sktadajgcy uwage ,nie wyraza zgody na
z dziatkami sgsiadujgcymi 291 i 289/1”.

Uwaga jest niezrozumiata i w zwigzku z powyzszym
nie mogta by¢ uwzgledniona.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

8.4. Whnioskuje o ustalenie nowych dziatek
budowlanych 1000 m2.

W obowigzujgcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2. W
projekcie  planu  utrzymano zaproponowang
w trakcie konsultacji spotecznych  minimalna
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej
w wysokos$ci 1200 m? i nie zdecydowano sie na jej
obnizenie do 1000 m? ze wzgledu na zachowanie
,rezydencjonalnego” charakteru zabudowy.

8.5. Poproszono ,0 informacje na temat 960 m
ktora zostata oddzielona i nie uwzgledniona w
planie”.

Uwaga nie dotyczy tresci projektu planu. Fragment
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dziatki onr ew. 789, o ktérym mowa w uwadze
potozony jest poza projektem planu i na obszarze

obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice obszaru "Komoréw" - czes¢ VI

obejmujacy fragment wsi Komoréw - Uchwata
Nr XLIV/412/2006 z dnia 2006-10-13. Zgodnie z
tym planem fragment ten jest przeznaczony pod
tereny ustug sportu i rekreacji z mozliwoscig
,wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej w formie
- jeden budynek mieszkalny jednorodzinny i jeden
budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej nie
wiekszej niz 60 m? na dziatkach powstatych ze
scalenia, wtérnego podziatu”.

2025-01-
28

Osoba
fizyczna

Obszary
1MNW,
1KDD,
4KDD
(w uwadze
wymienion
o
nieistnieja
ce dziatki o
nr287/1
oraz
289/1.
Obecnie to
dziatka
798)

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

9.1. Sktadajacy uwage wnioskuje aby szerokosc¢
drogi ul. Zielnej nie przekraczata 6 m.

W obowigzujgcym planie miejscowym szerokosc
ww. drogi - ul. Zielnej wynosi 10 m. Projekt planu
nie zaktada utrzymania tej szerokosci, ale jej
zawezenie do 9 m. W projekcie planu nie
zdecydowano sie na dalsze zawezenie drogi 1KDD
(ul. Zielna) do 6 m, gdyz moze to skutkowac
problemami w wyposazeniu drogi w niezbedna
infrastrukture techniczna.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

9.2. Ponadto nie wyraza zgody na droge ktdra
przecina dziatke w poprzek o szerokosci 10 m.
Przebieg drogi, o ktérej mowa w uwadze zostat
okreslony  ustaleniami  planu  miejscowego
obowigzujacego od 2006 r. Na podstawie jego
ustalen dokonano juz licznych  podziatéw
nieruchomosci i gmina wykupita cze$¢ gruntow
przeznaczonych pod realizacje ww. drogi. Jest ona
niezbedna dla zachowania ciggtosci uktadu
komunikacyjnego w tym obszarze oraz dostepu do
wydzielonych dziatek budowlanych. W zwigzku
z powyzszym w projekcie planu utrzymano droge
4KDD.

uwaga

uwaga

9.3. Nie wyraza zgody na komasacje z
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nieuwzgledniona nieuwzgledniona | sgsiadujgcymi dziatkami o nr 291 i 289/1 (obecnie
nie ma dziatki o nr 289/1).

Koniecznos¢ scalenia i podziatu, w tym dziatek 798,
291, 292/1, zapisana jest w obowigzujgcym tutaj
od 2006 r. planie miejscowym. Wiekszo$¢ dziatek
w otoczeniu ww. dziatek zostata juz scalona
i podzielona tworzac funkcjonalny iatrakcyjny
uktad przestrzenny. W zwigzku z powyziszym do
projektu planu réowniez wprowadzono taka
koniecznos¢. Scalenie i ponowny podziat ww.
dziatek majg na celu zachowanie tadu
przestrzennego w tym rejonie gminy.

- uwaga - uwaga 9.4. Wnioskuje o minimalng powierzchnie nowych
nieuwzgledniona nieuwzgledniona | dziatek o powierzchni 1000 m2.

W obowigzujagcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2.
W projekcie planu utrzymano zaproponowang
w trakcie konsultacji spotecznych  minimalna
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej
w wysokosci 1200 m? i nie zdecydowano sie na jej
obnizenie do 1000 m? ze wzgledu na zachowanie
,rezydencjonalnego” charakteru zabudowy.

- - - - 9.5. Poproszono o informacje co z dziatkg, ktdra
zostata oddzielona od dziatki o powierzchni 940 m2.
Uwaga nie dotyczy tresci projektu planu. Fragment
dziatki onr ew. 789, o ktérym mowa w uwadze
potozony jest poza projektem planu i na obszarze

obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice obszaru "Komoréw" - czes¢ VI

obejmujacy fragment wsi Komoréow - Uchwata
Nr XLIV/412/2006 z dnia 2006-10-13. Zgodnie z
tym planem fragment ten jest przeznaczony pod
tereny ustug sportu i rekreacji z mozliwoscig
,wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej w formie
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- jeden budynek mieszkalny jednorodzinny i jeden
budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej nie
wiekszej niz 60 m? na dziatkach powstatych ze
scalenia, wtérnego podziatu”.

9.6. Skfadajgcy uwage prosi o zamiane gruntéw
w zwigzku z zabraniem obszaru dziatki pod
realizacje drogi.

Uwaga nie dotyczy procedury projektu planu.

10.

2025-01-
28

Osoba
fizyczna

Obszary
1IMNW,
1KDD,
4KDD (w
uwadze
wymienion
o
nieistniejg
ce dziatki o
nr287/1
oraz
289/1.
Obecnie to
dziatka
798)

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

10.1. Skfadajacy uwage wnioskuje aby szerokos¢
drogi ul. Zielnej nie przekraczata 6 m.

W obowigzujgcym planie miejscowym szerokosc
ww. drogi - ul. Zielnej wynosi 10 m. Projekt planu
nie zaktada utrzymania tej szerokosci, ale jej
zawezenie do 9 m. W projekcie planu nie
zdecydowano sie na dalsze zawezenie drogi 1KDD
(ul. Zielna) do 6 m, gdyz moze to skutkowad
problemami w wyposazeniu drogi w niezbedna
infrastrukture techniczna.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

10.2. Ponadto nie wyraza zgody na droge ktéra
przecina dziatke w poprzek o szerokosci 10 m.
Przebieg drogi, o ktérej mowa w uwadze zostat
okreslony  ustaleniami  planu  miejscowego
obowigzujgcego od 2006 r. Na podstawie jego
ustalen dokonano juz licznych  podziatéw
nieruchomosci i gmina wykupita cze$¢ gruntow
przeznaczonych pod realizacje ww. drogi. Jest ona
niezbedna dla zachowania ciggtosci uktadu
komunikacyjnego w tym obszarze oraz dostepu do
wydzielonych dziatek budowlanych. W zwigzku
z powyzszym w projekcie planu utrzymano droge
4KDD.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

10.3. Nie wyraza zgody na komasacje z
sgsiadujgcymi dziatkami o nr 291 i 289/1 (obecnie
nie ma dziatki o nr 289/1).

Koniecznos¢ scalenia i podziatu, w tym dziatek 798,
291, 292/1, zapisana jest w obowigzujgcym tutaj
od 2006 r. planie miejscowym. Wiekszo$¢ dziatek
w otoczeniu ww. dziatek zostata juz scalona
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i podzielona tworzac funkcjonalny i atrakcyjny
uktad przestrzenny. W zwigzku z powyiszym do
projektu planu réwniez wprowadzono taka
koniecznos¢. Scalenie i ponowny podziat ww.
dziatek majg na celu zachowanie tadu
przestrzennego w tym rejonie gminy.

- uwaga - uwaga 10.4. Wnioskuje o minimalng powierzchnie nowych
nieuwzgledniona nieuwzgledniona | dziatek o powierzchni 1000 m2.

W obowigzujgcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkoSci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2.
W projekcie planu utrzymano zaproponowana
w trakcie konsultacji spotecznych  minimalna
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej
w wysokosci 1200 m? i nie zdecydowano sie na jej
obnizenie do 1000 m? ze wzgledu na zachowanie
,rezydencjonalnego” charakteru zabudowy.

- - - - 10.5. Poproszono o informacje co z dziatkg, ktéra
zostata oddzielona od dziatki o powierzchni 940 m2.
Uwaga nie dotyczy tresci projektu planu. Fragment
dziatki onr ew. 789, o ktérym mowa w uwadze
potozony jest poza projektem planu i na obszarze

obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice obszaru "Komoréw" - czes¢ VI

obejmujacy fragment wsi Komoréw - Uchwata
Nr XLIV/412/2006 z dnia 2006-10-13. Zgodnie z
tym planem fragment ten jest przeznaczony pod
tereny ustug sportu i rekreacji z mozliwoscig
,wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej w formie
- jeden budynek mieszkalny jednorodzinny i jeden
budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej nie
wiekszej niz 60 m? na dziatkach powstatych ze
scalenia, wtérnego podziatu”.

11. 2025-01- | Osoba Obszar uwaga uwaga uwaga uwaga 11.1. Sktadajacy uwage wnosi o zapis w projekcie
28 fizyczna 4AMNW uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgledniona | planu umozliwiajagcy podziat nieruchomosci
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(dziatka nr czesciowo czesSciowo czesSciowo czeSciowo o nr ewidencyjnym 304/1 na dziatki o powierzchni
304/1) 1000 m? z uwagi na jej nietypowy ksztatt,
a w przypadku braku takiej mozliwosci,
o umozliwienie podziatu na dziatki o powierzchni
1300 m2.
W projekcie planu miejscowego dla terenu
oznaczonego  symbolem  4MNW  ustalono
minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki
budowlanej na 1300 m2.

12. 2025-01- | Osoba Obszar - uwaga - uwaga Sktadajgcy uwage wyraza sprzeciw wobec
29 fizyczna 4KDD nieuwzgledniona nieuwzgledniona | planowanej zmiany MPZP dotyczacego ul. Zielnej
w Komorowie Wsi, aw szczegdlnosci zwezenia
pasa drogowego z 12 m do 8 m. Wptynie to
negatywnie na  komfort uzytkowania tej
przestrzeni, ale réwniez obnizy = wartos¢
nieruchomosci. Sktadajagcy uwage informuje
ponadto, ze decyzja o zakupie dziatki przy ulicy
Zielnej podjeta byta w oparciu o obowigzujacy
woéwczas Miejscowy Plan  Zagospodarowania
Przestrzennego, ktory jednoznacznie wskazywat na
szeroko$¢ pasa drogowego wynoszacg 12m,
z planowang realizacjg szpaleréw drzew. Obecna
zmiana planu skutkuje znaczng utratg estetyki,
funkcjonalnosci  tej przestrzeni, komfortu
mieszkancéw ispadku wartosci nieruchomosci.
W ztozonej uwadze poruszono kwestie zasady
rownosci wobec mieszkaincéw tego terenu, gdzie
sgsiednie ulice w tej same] okolicy majg szersze
pasy drogowe. Sktadajacy uwage zgda ponownego
rozwazenia planowanej zmiany i przywrdcenia
pierwotnych ustalen planu miejscowego,
poszerzenie projektowanego pasa drogowego ul.
Zielnej do minimum 10 metréw oraz rozwazenia
nasadzen.

Zgodnie z §57 pkt 9, obowigzujgcego od 2006 .,
planu miejscowego droga 4KDD (obecnie ul. Zielna)
ma projektowang szeroko$¢ 10 m (w liniach
rozgraniczajgcych). W projekcie planu zmieniono
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szeroko$¢ drogi 1KDD (ul. Zielna) na 9 m. Takie
rozwigzanie umozliwi realizacje drogi
zapewniajacej estetyke, bezpieczenstwo i wygode
mieszkancéw, wtym m.in. budowe nowej jezdni
o przekroju dwukierunkowym, poboczy, drogi dla

pieszych  wraz z pofaczeniami z istniejaca
infrastrukturg pieszg idojsciami do poses;ji,
skablowanie napowietrznej linii
elektroenergetycznej, przebudowe oswietlenia

drogowego oraz realizacje zieleni komponowane;j.

13.

2025-01-
29

Osoba
fizyczna

Obszar
AMNW
(dziatka nr
304/1)

uwaga
uwzgledniona
czesciowo

uwaga
nieuwzgledniona
czesciowo

uwaga
uwzgledniona
czesciowo

uwaga
nieuwzgledniona
czesciowo

13.1. Sktadajgca uwage jest wtascicielkg sgsiedniej
nieruchomosci i wyraza sprzeciw wobec zmian
zapisOw w projekcie planu miejscowego dla
obszaru dziatki nr 304/1, ze wzgledu na mozliwos¢
zintensyfikowania zabudowy iobnizenie wartosci
nieruchomosci sktadajgcego uwage.

W obowigzujgcym planie miejscowym dla ww.
trenu obowigzuje wskaznik minimalnej wielkosci
dziatki 1500 m?, ale z mozliwoscig obnizenia
ustalonych powierzchni dziatek o 10%. Co oznacza,
ze w praktyce wskaznik ten wynosi 1350 m2.
W projekcie planu miejscowego dla terenu
oznaczonego symbolem 4MNW  zmieniono
minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki
budowlanej na 1300 m2. Jednak nie bedzie to
zmiana skutkujagca  znaczng  intensyfikacja
zabudowy. Zmiany te nie wptyng réwniez na
spadek wartosci nieruchomosci wnoszacej uwage.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

13.2. Sktadajgca uwage wnioskuje o ograniczenie
dopuszczalnej szerokosci elewacji do 15 m co
wykluczy budowe coraz czestszych w tej okolicy
budynkow jednorodzinnych dwulokalowych.

Zgodnie z zapisami Prawa budowlanego w budynku
mieszkalnym  jednorodzinnym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali
mieszkalnych i plan miejscowy nie moze zakazywac
realizacji budynkéw dwulokalowych. W projekcie
pozostawiono maksymalng szerokos¢ elewacji
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nowo realizowanych budynkéw na 25 m, biorgc
pod uwage istniejgce budynki w sgsiedztwie, m.in.
na dziatce wnoszacej uwage znajduje sie budynek
o szerokosci ok. 19 m.

14. 2025-01-
29

Osoby
fizyczne

Obszar
4KDD

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

14.1. Sktadajacy uwage wnosza o zwiekszenie
szerokosci pasa drogowego ul. Zielnej do 10 m, co
umozliwitoby zaprojektowanie symetrycznej jezdni
z mozliwoscig realizacji nasadzen oraz
z odpowiednimi buforami dla pieszych
i zapewniong widocznoscig, analogicznie jak ma to
miejsce na sgsiadujacych ulicach.

W projekcie planu zmieniono szerokos$¢ drogi 1KDD
(ul. Zielna) na 9 m. Takie rozwigzanie umozliwi
realizacje drogi zapewniajacej estetyke,
bezpieczedstwo i wygode mieszkancéw, w tym
m.in. budowe nowej jezdni o przekroju
dwukierunkowym, poboczy, drogi dla pieszych
wraz z potgczeniami zistniejgcg infrastrukturg
pieszg i dojsSciami do posesji, skablowanie
napowietrznej linii elektroenergetycznej,
przebudowe oswietlenia drogowego oraz realizacje
zieleni komponowane;j.

Konsultacje spotec

zne (od 14 stycznia 2026 r. do 11 lutego 202

6r.)

15. 2026-02-
09

Osoba
fizyczna

Dz. ew. nr
292/1 oraz
ul. Bulwar
i tereny
poza
planem.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

15.1. Skfadajacy uwage wnosi o wstrzymanie
uzgodnienia i ogtoszenia planu do czasu ogtoszenia
planu ogdlnego gminy Michatowice, a nastepnie
opracowanie go zgodnie z nowym planem
ogdlnym.

Ztozona uwaga nie dotyczy rozwigzan przyjetych
w projekcie planu, ale procedury jego sporzadzania
iwzwigzku z tym brak jest mozliwosci jej
uwzglednienia na etapie konsultacji spotecznych.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

15.2. Skfadajacy uwage wnosi o poszerzenie
obszaru objetego planem tak, aby obejmowat
cato$¢ obecnych dziatek 292/1 oraz sgsiednich 798,
294/15i296/15.

Ztozona uwaga nie dotyczy rozwigzan przyjetych
w projekcie planu, ale procedury jego sporzadzania
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iwzwigzku z tym brak jest mozliwosci jej
uwzglednienia na etapie konsultacji spotecznych.
Decyzje o granicach sporzadzanego planu
podejmuje Rada Gminy przyjmujgc uchwate
o0 przystapieniu do sporzadzania planu.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

15.3. Skfadajgcy uwage wnosi o rezygnacje
z przeprowadzania drogi ul. Bulwar (3KDL) przez
dziatki 292/1 i 798. Ewentualnie droga dla aut
moze zosta¢ stworzona po boku tychze dziatek tj.
wzdtuz ich granicy z dziatkg 398/2.

Projektowana w planie droga 4KDD stanowi
kontynuacje planowanej w tym rejonie od 2006 r.
drogi — ul. Bulwar (3KDL). Na odcinku pomiedzy
ulicami Rumiankowg i Starg Drogg wydzielone
zostaly i przejete na wiasnos$¢ gminy juz liczne
dziatki. Zmiana przebiegu drogi w tym rejonie nie
ma uzasadnienia. Dodatkowo zaproponowany
Lalternatywny” przebieg tej drogi wykracza poza
obszar objety sporzagdzanym planem i w zwigzku z
powyzszym brak  jest mozliwosci jego
uwzglednienia na etapie konsultacji spotecznych.

16.

2026-02-
09

Osoba
fizyczna

Dz. ew. nr
292/1 oraz
ul. Bulwar
i tereny
poza
planem.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

16.1. Skfadajagcy uwage wnosi o wstrzymanie
uzgodnienia i ogtoszenia planu do czasu ogtoszenia
planu ogdlnego gminy Michatowice, a nastepnie
opracowanie go zgodnie z nowym planem
ogdlnym.

Ztozona uwaga nie dotyczy rozwigzan przyjetych
w projekcie planu, ale procedury jego sporzadzania
iwzwigzku z tym brak jest mozliwosci jej
uwzglednienia na etapie konsultacji spotecznych.

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

16.2. Skfadajacy uwage wnosi o poszerzenie
obszaru objetego planem tak, aby obejmowat
cato$¢ obecnych dziatek 292/1 oraz sgsiednich 798,
294/15i296/15.

Ztozona uwaga nie dotyczy rozwigzan przyjetych
w projekcie planu, ale procedury jego sporzadzania
iwzwigzku z tym brak jest mozliwosci jej
uwzglednienia na etapie konsultacji spotecznych.
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Decyzje o granicach sporzadzanego planu
podejmuje Rada Gminy przyjmujgc uchwate
o0 przystgpieniu do sporzadzania planu.

- uwaga - uwaga 16.3. Skfadajgcy uwage wnosi o rezygnacje
nieuwzgledniona nieuwzgledniona | z przeprowadzania drogi ul. Bulwar (3KDL) przez
dziatki 292/1 i 798. Ewentualnie droga dla aut
moze zosta¢ stworzona po boku tychze dziatek tj.
wzdtuz ich granicy z dziatkg 398/2.

Projektowana w planie droga 4KDD stanowi
kontynuacje planowanej w tym rejonie od 2006 r.
drogi — ul. Bulwar (3KDL). Na odcinku pomiedzy
ulicami Rumiankowg i Starg Drogg wydzielone
zostaty i przejete na wtasnos¢ gminy juz liczne
dziatki. Zmiana przebiegu drogi w tym rejonie nie
ma uzasadnienia. Dodatkowo zaproponowany
Lalternatywny” przebieg tej drogi wykracza poza
obszar objety sporzgdzanym planem i w zwigzku z
powyzszym brak  jest mozliwosci jego
uwzglednienia na etapie konsultacji spotecznych.
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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

w rejonie ulic: Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wies,
przewiduje sie nastepujace inwestycje z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy:

a) budowe i przebudowe publicznych drég gminnych,

b) budowe i przebudowe sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej wodno — kanalizacyjnej na terenie
publicznych drég gminnych;

2) nie okresla sie harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

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

Zalacznik4.gml

6

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 z péin. zm.).
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie
UCHWALY RADY GMINY MICHALOWICE

w sprawie przystgpienia do sporzagdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice w rejonie ulic: Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu
geodezyjnego Komorow Wie$

PODSTAWA PRAWNA

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice w rejonie ulic: Stara Droga,
Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wie$ sporzgdzono na podstawie
uchwaty Nr LX/625/2023 Rady Gminy Michatowice z dnia 25 pazdziernika 2023 r.

LOKALIZACJA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

Planem objeto teren o powierzchni okoto 7,2 ha, pomiedzy zachodnig granica ul. Polnej, potudniowa
granicg dziatki nr 304/1, wschodnig granicg dziatki nr 200/1 oraz wschodnig granicg dziatek o nr:
298/14, 196/14, 294/14, a nastepnie potnocng granicg ul. Zielnej.

STAN ISTNIEJACY

Obszar jest czesciowo zabudowany. Wystepuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
rezydencjonalna skoncentrowana na dziatkach wzdtuz ul. Paproci oraz Rumiankowej. Pozostate
dziatki, réwniez przeznaczone pod ten rodzaj zabudowy, nie zostaly jeszcze zainwestowane. Cze$é
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujacej na obszarze zlokalizowana jest na terenach
przeznaczonych w planie miejscowym pod komunikacje publiczna.

DOTYCHCZASOWA PROCEDURA

Na sesji 28 pazdziernika 2025 r. Rada Gminy Michatowice podjeta uchwate Nr XVI1/165/2025

»W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice

w rejonie ulic: Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komordw Wies”.
Rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego Nr WP-1.4131.252.2025 z dnia 5 grudnia
2025 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzit niewaznos¢ ww. uchwaty stwierdzajac, ze w przedmiotowej
sprawie doszto zaréwno do istotnego naruszenia zasad, jak i istotnego naruszenia trybu sporzadzania
planu miejscowego. Wojewoda zarzucit niewtasciwe przeprowadzenie konsultacji spotecznych

w formie spotkania otwartego i punktu konsultacyjnego (wynikajgcych z odmiennego zrozumienia
sformutowania "po godzinach pracy") oraz brak zgodnosci z ustaleniami Studium w zakresie
wskaznika minimalnej naziemnej intensywnosci zabudowy. W zwigzku z powyzszym zdecydowano

o skorygowaniu projektu planu w zakresie wskaznika minimalnej naziemnej intensywnosci zabudowy
oraz o ponownym przeprowadzeniu konsultacji spotecznych.

OBOWIAZUJACE DOKUMENTY PLANISTYCZNE
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice uchwalonym uchwatg Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r.
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(zwanym dalej Studium) obszar planu przeznaczony jest gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng krajobrazowg (M2) i uktad komunikacyjny: tereny drég.
Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej, (M2) w Studium jako
podstawowy kierunek przeznaczenia okreslono:
1. Ekstensywng zabudowe jednorodzinng wraz z uktadem drég lokalnych i dojazdowych;
2. Zielen ogodlnodostepng z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zielen
izolacyjng;
3. Sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej zwigzane z obstugg
zagospodarowania obszaru.

Ponadto na terenach tych dopuszczono:

1. Funkcje ustugowe, do 20% catkowitej powierzchni terenu 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?;

2. Ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obiekty kultury, kultu, osrodki zdrowia;

3. Sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym
(lokalizowanie dopuszczalne tylko na podstawie planu miejscowego).

Zakazano natomiast:

1. Lokalizacji ustug ucigzliwych, stwarzajgcych zagrozenie zdrowia ludzi, obnizajgcych estetyke
otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ srodowiska zamieszkania;

2. 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:

1. minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 70% powierzchni terenu, przy
czym dopuszcza sie zmniejszenie do 50% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;
intensywnos¢ zabudowy — przecietnie od 0,3 do 0,6;
maksymalng wysoko$é budynkéw — 10 m, ale nie wiecej niz dwie kondygnacje i uzytkowe
poddasze;

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

5. 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 XLIV/412/2006 Rady Gminy Michatowice z dnia 13 pazdziernika 2006 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru , Komorédw” — czesc¢ VI. Tereny
objete planem miejscowym przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
rezydencjonalng oraz uktad drég publicznych. Dodatkowo zdecydowana wiekszos¢ obszaru znajduje
sie w strefie ochrony stanowisk archeologicznych konserwatora zabytkow. Jako drogi lokalne
sklasyfikowane zostaty: ul. Rumiankowa w potudniowej czesci obszaru, o szerokosci 10 m oraz
ul. Bulwar o szerokosci 12 m. Jako drogi dojazdowe sklasyfikowane zostaty: ul. Paproci w centralnej
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czesci obszaru o szerokosci 10 m oraz ul. Zielna w pétnocnej czesci i szerokosci 10 m. W potudniowej
czesci ul. Bulwar zlokalizowany jest teren placu miejskiego. Wzdtuz ulic: Zielnej, Paproci, Bulwar oraz
Rumiankowe] wyznaczono szpalery drzew. Obszar jest cze$ciowo zmeliorowany.
Na terenie sporzadzanego planu, w obowigzujgcym planie miejscowym ustalono:
1. minimalng wielko$¢ dziatki — 1500 m?;
2. maksymalng powierzchnie zabudowy — 20% powierzchni dziatki;
3. maksymalng wysokos¢ zabudowy — 12 m;
4. maksymalna liczbe kondygnacji — 1,5;
5. minimalng wielko$¢ dziatki — 1500 m?, przy czym z dopuszczeniem obnizenia ustalonej
powierzchni o 10%;
Na terenie sporzgdzanego planu, w obowigzujgcym planie miejscowym ustalono réwniez obowigzek
scalenia dziatek o numerach ewidencyjnych:
e 287/1, 289/1, 291, 292/1, 294/1 oraz 298/1 i 296/1 z mozliwoscig wtdrnej parcelacji zgodnie
z ustaleniami planu;
e 300/3, 300/2, 300/4, 300/5, 300/6, 301 i 302 z mozliwoscig wtdrnej parcelacji zgodnie
z ustaleniami planu;
e 304/1i304/2 z mozliwoscig wtdrnej parcelacji zgodnie z ustaleniami planu;
Wedtug ustalen obowigzujgcego planu miejscowego w obszarach tych w przypadku wspdlnej woli
wspotwiascicieli mozna odstgpi¢ od tego obowigzku i przeprowadzi¢ procedury wynikajgce z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami tzn. potaczenie i ponowny podziat dziatek zgodnie z ustaleniami
planu.
Dla wiekszosci dziatek na terenie sporzgdzanego planu przeprowadzono procedure scalenia. Wyjatek
stanowig dziatki o numerach: 287/1, 289/1, 291, 292/1, dla ktdérych procedura nie zostata
przeprowadzona.

CEL SPORZADZANIA PLANU

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Stara
Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wies$ jest umozliwienie
wprowadzenia zmian w uktadzie komunikacyjnym obszaru oraz dostosowanie go do lokalnych
potrzeb i zaistniatych zmian w zagospodarowaniu terenu. Czes¢ dziatek przeznaczonych pod drogi
publiczne zostata juz wydzielona i jest wtasnoscig gminy. Pozostate czesci drég wymagaja jednak
jeszcze wydzielenia i urzadzenia. Z przeprowadzonych analiz wynika jednak, ze na wybranych
fragmentach terendw przeznaczonych w planie miejscowym pod komunikacje publiczng istnieje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ponadto zasadnym wydaje sie zmniejszenie szerokosci
wybranych drdég publicznych. Wyznaczone w projekcie planu drogi czesto majg szerokos¢ 12 m, co
nie ma uzasadnienia w uktadzie przestrzennym tej cze$ci miejscowosci i dodatkowo wigze sie z
koniecznoscig wykupu kolejnych terendw przez gmine.

Co wiecej, choé znaczna cze$é terendw objetych uchwatg zostata juz wtdrnie podzielona, w tym wiele
dziatek scalono i ponownie podzielono wyodrebniajgc foremne dziatki budowlane, to wybrane dziatki
potozone przy ul. Rumiankowej i Zielnej zachowaty jednak dawny, tanowy ukfad. Zagospodarowanie
tych dziatek jest utrudnione i nie sprzyja ksztattowaniu fadu przestrzennego ze wzgledu na waski
obszar objety liniami zabudowy, co moze prowadzi¢ do powstawania waskich i dtugich budynkdw.
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W zwigzku z powyzszym zasadnym jest réwniez przeanalizowanie przebiegu linii zabudowy i ich
korekta w nowym planie miejscowym.

ZAKRES USTALEN PLANU ORAZ UDZIAt SPOLECZENSTWA W PROCEDURZE SPORZADZANIA PLANU

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

Projekt planu zostat sporzagdzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okreslonych w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajgca
z powyzszych przepiséw prawa procedura formalno-prawna sporzgdzania przedmiotowego projektu
planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane.

Zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w procedurze sporzgdzania planu przez udostepnienie
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu oraz mozliwos¢ sktadania wnioskéw i uwag.
Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Nie byto
wymagane uzyskanie zgdd na przeznaczenie gruntdw rolnych ilesnych na cele nierolnicze lub
nielesne z powodu braku gruntéw lesnych i rolnych klas chronionych.

Na podstawie art. 48 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach odziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 poz.
1112) odstgpiono od przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu
planu miejscowego.

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 gminy Michatowice w rejonie ulic:
Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wies, wymagania
wynikajgce zart. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz uniwersalne projektowanie uwzgledniono w nastepujacy sposoéb:

1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, uwzgledniono w szczegdlnosci przez ustalenie
przeznaczenia poszczegdlnych terendw, okreslonego zgodnie z politykg przestrzenng gminy,
sprecyzowang w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice. Planem miejscowym objeto obszar cze$ciowo zabudowany, na ktérego
terenie mozliwy jest rozwdj zabudowy mieszkalnej w przysztosci. W planie miejscowym
okreslono dopuszczone do zrealizowania funkcje, zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami
dla sporzadzanych planéw miejscowych. Skorygowano lokalny uktad komunikacyjny, ktéry
pozwoli na zmniejszenie wydatkéw gminy z tytutu wykupu terenéw pod wczesdniejsze zbyt
szerokie drogi publiczne. Ponadto w planie zawarto ustalenia w zakresie zasad ksztattowania
zabudowy iwskaznikéw zagospodarowania terenu, w tym minimalnej i maksymalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalne;j liczby
kondygnacji budynkéw i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Okreslono
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rowniez zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego i krajobrazu, zawierajgce
ustalenia w zakresie kolorystyki elewacji i geometrii dachow budynkdéw realizowanych na
podstawie sporzadzanego planu miejscowego. Z uwagi na rolniczy charakter podziatéw
geodezyjnych oraz rozdrobnienie dziatek w poétnocnej czesci obszaru plan ustala granice
obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci. Odstgpiono
natomiast od okreslenia wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych ze wzgledu na brak takich przestrzeni na obszarze opracowania.

Wymagania ochrony srodowiska wypetniono w szczegdlnosci przez ustalenie zasad ochrony
Srodowiska i przyrody, obejmujacych miedzy innymi zakaz lokalizowania, w obszarze objetym
planem, inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ moggacych zawsze znaczgco i potencjalnie
znaczaco oddziatywac na srodowisko, z wyjatkiem dopuszczonych w planie inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej i drég oraz przez ustalenie zaopatrzenia w ciepto z
indywidualnych zrédet ciepta zasilanych paliwami spalanymi w piecach niskoemisyjnych lub
energig elektryczng, w tym z odnawialnych Zrédet energii. Dodatkowo réwniez poprzez zakaz
lokalizowania zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a szczegdlnie
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii.

W planie miejscowym umieszczono zapisy dotyczace obszaréw podlegajgcych szczegdlnym
warunkom zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, dla ktérych
obowigzujg przepisy odrebne: w granicach zespotu przyrodniczo-krajobrazowego Wsi
Komordéw, w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, czy w zasiegu
powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych urzgdzen naziemnych.

W planie miejscowym nie umieszczono zapiséw dotyczacych innych terenéw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie na podstawie odrebnych przepiséw: terendw goérniczych oraz
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, ze
wzgledu na brak takich terendw i obiektéw w granicach obszaru objetego sporzadzanym
planem miejscowym.

Na obszarze planu nie wystepujg krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego, przy czym w projekcie planu uwzgledniono
rekomendacje i wnioski zawarte w ww. dokumencie odnoszgce sie do krajobrazéow
zidentyfikowanych na obszarze planu.

W projekcie planu ustalono natomiast nakazy dotyczgce zachowania oraz uwzgledniania
w projektowaniu zagospodarowania nowych inwestycji oraz modernizacji obiektow
istniejgcych, wybranych drzew do zachowania. Wprowadzono réwniez zapisy nakazujace
zachowanie innych drzew stanowigcych zieled ogrodowg i przydomowg na terenach
zabudowy mieszkaniowej.

Wymagania w zakresie gospodarowania wodami uwzgledniono przez ustalenie
odprowadzania sciekow bytowych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej oraz ustalenie
zagospodarowania wéd opadowych lub roztopowych w granicach nieruchomosci, do ktérej
inwestor posiada tytut prawny, przez infiltracje do ziemi lub gromadzenie w zbiornikach
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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.

Uwzglednienie wymagan w zakresie ochrony gruntéw rolnych i le$Snych nie wymagato
wprowadzania do planu odrebnych ustalen — na obszarze nie wystepujg grunty lesne ani
grunty rolne klas chronionych.

Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg obiekty i obszary objete formami
ochrony zabytkdéw lub wskazane do objecia ochrong w planie miejscowym. W zwigzku z tym
uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspdtczesnej w planie miejscowym nie wymagato
wprowadzenia do ustalen planu osobnych zapisow;

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia uwzgledniono
w szczegolnosci poprzez zapisy w zakresie zasad ochrony srodowiska oraz w zakresie
szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu.
Wymagania w zakresie potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r., o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, uwzgledniono przez ustalenia w zakresie miejsc parkingowych dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg oraz nakaz realizacji budynkdédw, w szczegdlnosci
budynkéw i lokali uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami
uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej. Pozostate
wymagania w tym zakresie bedg realizowane na podstawie przepisow odrebnych, w tym z
zakresu prawa budowlanego.

Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono przez przeznaczenie pod zabudowe terendw
potozonych w sgsiedztwie obszarow zainwestowanych. W planie miejscowym umozliwiono
realizacje zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Zmiany uktadu komunikacyjnego oraz
przeprowadzenie procedury scalania i podziatu nieruchomosci umozliwi wtascicielom
rozdrobnionych nieruchomosci bardziej optymalne zagospodarowanie swoich dziatek lub ich
sprzedaz.

Prawo wtfasnosci wzieto pod uwage przez przyjecie wskaznikow zagospodarowania terenu
i parametrow zabudowy o warto$ciach mozliwie najbardziej korzystnych dla potencjalnych
inwestorow oraz poprzez uwzglednienie wnioskdw, w ktérych wtasciciele wnioskowali
0 przeznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne do przeznaczenia na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty waine iszczegdlnie wazine dla bezpieczenstwa
i obronnosci panstwa, okresSlone odrebnymi przepisami. W zwigzku z tym potrzeby
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10.

obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia
dotyczace: parametréow i wskaznikdw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy,
infrastruktury technicznej ikomunikacyjnej, sposobéw i termindw tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw, ktére zostaty zaakceptowane przez
wtasciwe organy, w tym: ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono przez wskazanie terenéw realizacji
celéw publicznych oraz ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej, w tym przez dopuszczenie obstugi telekomunikacyjnej iteleinformatycznej w
obszarze objetym planem w systemie przewodowym i bezprzewodowym.

Udziat spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji elektronicznej, zapewniono
w trakcie catej procedury sporzgdzania planu. Po przystgpieniu do sporzgdzenia planu (w dniu
29 listopada 2023 r.) zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowe;j
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Michatowice ogtoszenie iobwieszczenie
o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, wraz z informacja o mozliwosci
sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Whnioski, zgodnie z obwieszczeniem
i ogtoszeniem Waéjta Gminy Michatowice, mozna byto sktada¢ w terminie od 29 listopada do
22 grudnia 2023r. Konsultacje spoteczne projektu planu odbyty sie w dniach od 18 grudnia
2024 r. do 29 stycznia 2025 r., o czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Michatowice oraz na tablicy ogtoszenh Gminy
Michatowice. W trakcie konsultacji spotecznych projektu planu, w dniu 20 stycznia 2025 r.,
odbyto sie spotkanie otwarte, na ktérym omawiano przyjete w projekcie planu rozwigzania.
Zagwarantowano mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu do dnia 29 stycznia 2025 r.
Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej. Ponadto w dniach 13 i 27 stycznia 2025 r. w godzinach od 16:00 do 18:00
w Urzedzie Gminy Michatowice miat miejsce punkt konsultacyjny, na ktérym byto mozna
zapoznac¢ sie z projektem planu miejscowego i porozmawiaé¢ z projektantem. W zwigzku
z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego Nr WP-1.4131.252.2025 z dnia
5grudnia 2025r. stwierdzajgcym niewazno$¢ podjetej uchwaty, zdecydowano o
skorygowaniu projektu planu w zakresie wskaznika minimalnej naziemnej intensywnosci
zabudowy oraz o ponownym przeprowadzeniu konsultacji spotecznych. Ponowne konsultacje
odbyty sie wterminie od 14 stycznia 2026 r. do 11 lutego 2026 r. Spotkanie otwarte
przeprowadzono w dniu 3 lutego 2026 r. (poczatek spotkania o 16:00), a punkt konsultacyjny
w dniu 10 lutego w godzinach od 16:00 do 17:00. Uwagi do projektu mozna byto sktadaé od
14 stycznia do 11 lutego 2026 .

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez
zapewnienie na kazdym etapie sporzadzania zmiany planu miejscowego mozliwosci
zapoznania sie z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogtoszenia
i obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byty publikowane
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w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszern Urzedu
Gminy Michatowice.

11. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w wode, w tym ustalenie docelowego
zaopatrzenia wszystkich obiektéw budowlanych na obszarze planu ze zbiorczej sieci
wodociggowej, a takze przez wprowadzenie ustalef w zakresie zasad odprowadzania sciekdw
oraz wod opadowych lub roztopowych.

12. Potrzeby zapobiegania powainym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i sSrodowiska uwzgledniono m.in. przez wprowadzenie nastepujgcych zakazdw:
lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony srodowiska oraz lokalizowania zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii.

13. Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w sgsiedztwie osiedla mieszkaniowego oraz terendéw
lesnych i zadrzewionych, a takze biorgc pod uwage 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 wtascicieli nieruchomosci sgsiadujacych
z obszarem objetym planem miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Ustalenia planu sformutowano zgodnie z obowigzujgcym Studium, realizujgc zatozenia
wyrazonej w nim polityki przestrzennej gminy ichronigc fad przestrzenny, przy jednoczesnym
wprowadzeniu mozliwie najbardziej odpowiednich wskaznikéw iwarunkow zagospodarowania
terenu. Ksztattujgc zapisy planu wzieto pod uwage istniejacy stan zagospodarowania terenu ijego
okolicy oraz wyniki analiz w zakresie ekonomicznych i przyrodniczych skutkéw realizacji przyjetych
ustalen planu.

W przedmiotowym planie miejscowym uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Projekt sporzagdzano w oparciu
o istniejgcy 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 ustalen 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 i zagospodarowania
przestrzennym Rada Gminy Michatowice, na postawie opracowanej Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Michatowice oraz oceny aktualnosci studium
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, podjeta uchwate Nr LXIIl /666/2024 z 28 lutego 2024 r. w sprawie
oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Michatowice.

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

Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie Rady Gminy
Michatowice o potrzebie zmiany ustalen wybranych miejscowych planédw zagospodarowania
przestrzennego oraz sporzadzenia lub kontynuowania zmian innych plandw rozwigzujgcych rézne
problemy przestrzenne wystepujgce na terenie gminy. Ponadto w Analizie zawarto informacje
o planowanym dokonczeniu, w pierwszym etapie (przed uchwaleniem planu ogdlnego) mniejszych
planéw, w tym tzw. mpzp ,,Zielna” (Komordéw Wies).

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Przeprowadzona analiza skutkdw finansowych uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego
wykazata, ze zaprojektowane w planie zmiany przyczyni¢ sie mogg przede wszystkim do zmniejszenia
kosztow zwigzanych z realizacjg infrastruktury drogowej itechnicznej (zwezone zostaty wybrane
drogi publiczne).

PODSUMOWANIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice w rejonie ulic:
Stara Droga, Polna i Rumiankowa na terenie obrebu geodezyjnego Komoréw Wie$ sporzadzony
zostat zgodnie z przepisami prawa, wtym zustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Michatowice i moze by¢ przedstawiony Radzie Gminy
Michatowice do uchwalenia, a po uchwaleniu bedzie stanowit podstawe formalna i merytoryczng
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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