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UCHWALA NR / /2020

RADY GMINY MICHALOWICE
z dnia 2020 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice dla dziatek nr ewid. 627 i 628 w obrebie geodezyjnym Komoréw-Wies

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze
Zmianami), w zwigzku z uchwatg nr XXXIV/436/2018 Rady Gminy Michatowice z dnia 20
lipca 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla dziatek nr ewid. 627 i 628 w
obrebie geodezyjnym Komoréw-Wie$, Rada Gminy Michatowice stwierdzajgc, ze plan nie
narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice przyjetego uchwatg nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28
marca 2011 r. uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla
dziatek nr ewid. 627 i 628 w obrebie geodezyjnym Komoréw-Wie$, zwany dalej ,planem”.

§ 2. Zatgcznikami do uchwaty sa:
1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu wykonany na mapie zasadniczej w skali 1:1000;
2) zatgcznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;
3) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

§ 3. 1. Ustalenia zawarte w tekscie planu oraz na rysunku planu obowigzujg tgcznie, w
zakresie okreslonym uchwatg.

2. Trescig zatgcznika graficznego sa:
1) granice planu;
2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) symbol cyfrowy i literowy okreslajgcy przeznaczenie terenu wyodrebnionego liniami
rozgraniczajgcymi.

3. Wskazuje sie, ze caty obszar planu znajduje sie w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefie ochrony urbanistycznej;
2) Zespotu przyrodniczo krajobrazowego wsi Komorow;
3) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP — 2151 ,Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna)”.

4. Brak w planie ustalen wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze nie wystepuje potrzeba ich
ustalenia, w szczegdlnosci dotyczy to:



1)

2)

3)

4)

5)

terenéw gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszarow
osuwania sie mas ziemnych, ze wzgledu na brak wystepowania ich w granicach
planu;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspétczesnej, ze wzgledu na brak wystepowania w granicach planu
obiektow i obszardéw podlegajgcych ochronie w tym zakresie,

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu
na brak w granicach planu obszaréw przestrzeni publicznych okreslonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice;
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na brak wyznaczenia
ich w granicach planu;

szczegoblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczeh w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, ze wzgledu na brak w obszarze planu obiektéw
ograniczajgcych zagospodarowanie terendw.

8§ 4. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Michatowice;
planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia tekstowe i graficzne bedgce przedmiotem
uchwaty;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem cyfrowym i literowym okreslajgcym jego
przeznaczenie;

liniach rozgraniczajgcych — nalezy przez to rozumiec linie ustalone na rysunku planu,
wyznaczajgce granice terendw o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zabudowy i zagospodarowania;

przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia, ktére zostato
ustalone, jako jedyne Iub przewazajgce na terenie wyznaczonym liniami
rozgraniczajgcymi;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ niestanowigcg produkcji przemystowej
dziatalnos¢, ktorej celem jest zaspakajanie potrzeb ludnosci;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczone na
rysunku planu, okreslajgce dopuszczalne zblizenie budynkéw oraz innych obiektéw
budowlanych do linii rozgraniczajgcej teren, z dopuszczeniem wysuniecia przed
wyznaczong linie elementéw architektonicznego uksztattowania budynkéw: okapow,
gzymsow, schodow, pochylni, ryzalitdw wejsciowych i wjazdowych, gankow,
przedsionkow, architektonicznych elementéw akcentujgcych wejscia lub wjazdy:
schodow, daszkéw, balkondw, wykuszy, taraséw, przy czym elementy te nie mogag
pomniejszaé tej odlegtosci o wiecej niz 1,5 m.

Rozdziat 2
Przeznaczenia teren6w w planie

§ 5. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczajg: 1ZPU -
teren zieleni urzgdzonej i zabudowy ustugowe;.

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

8§ 6. 1. Ustala sie, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu, nieprzekraczalne linie
zabudowy dla nowych budynkéw oraz innych obiektéw budowlanych realizowanych zgodnie
Z przeznaczeniem terenow.

2. Ustala sie, ze linie, o ktérych mowa w ust. 1 nie dotyczg sieci infrastruktury technicznej i
urzgdzen z nimi zwigzanych oraz parkingéw i miejsc do parkowania, dojazdow i dojsc¢.
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§ 7. Na catym obszarze planu ustala sie:

1) obowigzujgca kolorystyke zabudowy:

a) stosowanie na elewacji budynkéw wytgcznie barw stonowanych i pastelowych,

b) stosowanie na elewacjach budynkéw maksymalnie 4 barw w sposob
odzwierciedlajgcy tektonike (rozrzezbienie) elewacji budynku oraz podkreslajgcy
detal architektoniczny,

c) stosowanie pokrycia dachow w odcieniach brgzu i czerwieni, w tym barw
ceglastych oraz zieleni i szarosci,

2) dopuszczenie realizacji miejsc parkingowych, parkingéw, dojs¢ pieszych i dojazdow
niewydzielonych do obiektdéw budowlanych, sciezek rowerowych, zieleni urzgdzonej,
pod warunkiem zachowania zgodnosci z innymi ustaleniami planu i obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;

3) nakaz zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdllnymi potrzebami, zgodnie z
zasadami uniwersalnego projektowania zagospodarowania terendéw zwigzanych z
komunikacjg drogowg, transportem zbiorowym, parkingami oraz komunikacjg pieszg i
rowerows.

Rozdziat 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

8 8. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:

1) obowigzujgca zasade, ze ucigzliwosé oddziatywania przedsiewzie¢ lokalizowanych w
terenach nie moze powodowacC obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktérej inwestor posiada tytut
prawny;

2) zakaz lokalizacji zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, w rozumieniu przepisow odrebnych;

3) kwalifikacja terendw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu —
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony srodowiska.

Rozdziat 5
Ustalenia w zakresie granic i sposoboéw zagospodarowania obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.

8 9. 1. Wskazuje sie, ze caly obszar planu znajduje sie w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefie ochrony urbanistycznej;
2) Zespotu przyrodniczo krajobrazowego wsi Komorow;

3) Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP - 2151 ,Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna)”.

2. Dla obszaréw, o ktorych mowa w ust. 1 obowigzuje nakaz uwzglednienia w
zagospodarowaniu terenéw obowigzujgcych rygorow okreslonych w obowigzujgcych
przepisach odrebnych ustanawiajgcych te Obszary do zycia.

Rozdziatl 6
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 10. 1. Na terenie oznaczonym 1ZPU ustala sie minimalng powierzchnie dziatki wydzielanej
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci - 600 m?.

2. Ustala sie minimalny front dziatki na terenie wymienionym w ust. 1 - 20 m.



3. Ustala sie, ze kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drég
publicznych i wewnetrznych powinien zawiera¢ sie w przedziale od 70° do 110°.

Rozdziat 7

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu

parkowania

8§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1)

2)

obstuga komunikacyjna terenéw objetych planem odbywac¢ sie bedzie poprzez

istniejgca ulice Kaliszany, przylegajgca bezposrednio do granic planu;

zasady obstugi parkingowej:

a) obowigzuje zapewnienie wszystkich potrzeb parkingowych zwigzanych =z
projektowang zabudowg w granicach dziatek budowlanych, na ktérych jest ona
realizowana,

b) minimalne wskazniki parkingowe: 2 m.p./200 m? powierzchni uzytkowej terenéw
zieleni urzadzonej i terenéw sportowo - rekreacyjnych,

a) w zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ realizacje stanowisk
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa:

— w miejscach i w ilosci okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie
przepisach odrebnych,

— w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do
parkowania.

Rozdziat 8

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i

gospodarowania odpadami

8§ 12. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
ustala sie:
1) utrzymanie istniejgcych urzgdzen i obiektow infrastruktury technicznej z mozliwoscig

ich rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposob nie kolidujgcy z innymi
ustaleniami planu i przepisami odrebnymi;

2) dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej na catym obszarze planu pod

warunkiem, ze nie koliduje to z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi
obowigzujgcymi w tym zakresie i z mozliwoscig wykorzystania istniejgcych sieci
potozonych w ul. Kaliszany bezposrednio przylegajgcej do granic planu;

3) dla systemu wodociggow i zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie obszaru planu w wode do celow bytowych, gospodarczych i
przeciwpozarowych poprzez budowe sieci zbiorczej zasilanej z uje¢ wody
potozonych poza obszarem planu,

b) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenébw w wode do celdw przeciwpozarowych,

c) minimalna srednica nowobudowanej sieci zbiorczej - 63 mm;

4) dla systemu kanalizacji i odprowadzania wod:

a) objecie siecig kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu,
poprzez budowe sieci zbiorczej odprowadzajacej scieki do oczyszczalni sciekdw
pofozonej poza obszarem planu,

b) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: z powierzchni utwardzonych na
terenach ustugowych oraz utwardzonych powierzchni drog/ulic i miejsc do
parkowania do zbiornikdw  retencyjnych, studni chionnych, rowow
odprowadzajgcych lub kanalizacji deszczowej, z zastosowaniem urzadzen
zapewniajgcych oczyszczenie sciekow do parametréow wymaganych przepisami
odrebnymi,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow ttocznych - 63 mm,

d) minimalna $rednica nowobudowanych przewodoéw grawitacyjnych - 90 mm,



e) minimalna srednica nowobudowanych przewodow deszczowych - 200 mm;

5) dla systemu elektroenergetycznego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w energie elektryczng poprzez rozbudowe istniejgce;j
sieci elektroenergetycznej s$redniego Ilub niskiego napiecia, na warunkach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych,

b) dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na
podziemne,

c) dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych sredniego Iub
niskiego napiecia w wykonaniu podziemnym lub napowietrznym oraz stacji
transformatorowych w wykonaniu stupowym lub wnetrzowym,

d) dopuszczenie realizacji mikroinstalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii (OZE), za wyjatkiem instalacji wykorzystujgcych site wiatru;

6) dla systemu gazowego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w gaz ziemny do celéw gospodarczych i grzewczych
poprzez budowe i rozbudowe sieci Sredniego i niskiego cisnienia, na warunkach
okreslonych w obowigzujacych w tym zakresie przepisach odrebnych,

b) przy realizacji nowych sieci gazowych nakaz zachowania obowigzujgcych
warunkow technicznych okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w zakresie
lokalizacji urzgdzen gazowych na dziatce budowlanej,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych sieci — 32 mm;

7) dla systemu zaopatrzenia w ciepto — dostawa ciepta z indywidualnych zrddet ciepta, z
dopuszczeniem  wykorzystania paliw dopuszczonych do stosowania w
obowigzujgcych przepisach odrebnych, w tym okreslajacych mozliwosé stosowania
paliw wysokoemisyjnych oraz nakazem stosowania rozwigzan technicznych i
technologii zapewniajgcych zachowanie dopuszczalnych przepisami odrebnymi
poziomoOw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

8)dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadow — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 9
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow

§ 13. W zakresie ustalen dotyczacych sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,
urzagdzania i uzytkowania terenow ustala sie dopuszczenie lokalizacji na catym obszarze
planu obiektow tymczasowych, w tym obiektéw i urzgdzen technicznych, obiektéw handlowo-
ustugowych i higieniczno — sanitarnych, ogrédkéw piwnych oraz miejsc do parkowania,
zwigzanych z organizacjg imprez okolicznosciowych i sezonowych, oraz obiektow

zwigzanych z realizacjg inwestycji docelowych.

Rozdziat 10
Ustalenia szczegotowe. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy i gabaryty obiektow

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 1ZPU, ustala sie:
1) Przeznaczenie: zielen urzgdzona i zabudowa ustugowa;
2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) profil ustug — ustugi z zakresu sportu i rekreacji, oswiaty i edukacji oraz kultury,
b) zakaz realizacji wolnostojacych budynkéw gospodarczych i garazy,
c) dopuszczenie lokalizacji lokali gospodarczo - socjalnych zwigzanych
funkcjonowaniem zabudowy ustugowej;
3) wskazniki ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terendw:
a) maksymalna wysokosé zabudowy
— obiektéw ustugowych - 10 m,
— budowli i urzgdzen infrastruktury technicznej — 12 m,
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b) forma dachow: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu pofaci 20° -
45° w stosunku do ptaszczyzny poziomej,

¢) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,4,

d) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,

e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzchni
dziatki budowlanej,

g) maksymalna szerokos¢ elewaciji frontowej budynku ustugowego - 30 m.

Rozdziat 11
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 15. Stawke procentowa, stuzgcg naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu, ustala sie w wysokosci, dla terenu 1ZPU — 0%.

Rozdziat 12
Ustalenia koncowe

§ 16. W granicach planu traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru ,Komoréw — cze$¢ 1" (uchwata nr LIV/405/2002 Rady Gminy
Michatowice z 28 czerwca 2002 r. opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz. 5913).

8§ 17. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wéjtowi Gminy Michatowice.

8§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.



Zalacznik Nr 2

Do Uchwaty Nr .............. r.
Rady Gminy Michatowice
zdnia .......ooeeeee. r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego

wgladu projektu zmiany planu.

81.
Na podstawie art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze zmianami) Rada Gminy Michatowice stwierdza, ze
uwaga ziozona w trakcie wylozenia do publicznego wglgdu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla dziatek nr ewid. 627 i 628
w obrebie geodezyjnym Komoréw-Wies zostata rozstrzygnieta pozytywnie przez Wojta Gminy
Michatowice, w zwigzku z tym nie ma uzasadnienia do rozstrzygania nieuwzglednionych uwag.



Zalacznik Nr 3

Do Uchwaty Nr ...............
Rady Gminy Michatowice
zdnia ... .....ooo.nes r.

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.

81.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze zmianami), Rada Gminy Michatowice
postanawia, co nastepuije:

1) na calym obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy Michalowice dla dzialek nr ewid. 627 i 628 w obrebie
geodezyjnym Komorow-Wies przewiduje sie realizacje inwestycji z zakresu
komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy,
obejmujgce przebudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej wodno -
kanalizacyjnej

2) nie okresla sie harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

3) inwestycje o ktérych mowa w pkt. 1 bedg finansowane z budzetu Gminy Michatowice,
a takze ze s$rodkéw zewnetrznych, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie
przepisami odrebnymi.
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UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla dziatek
nr ewid. 627 i 628 w obrebie geodezyjnym Komoréw-Wies

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym Dz. U. z 2020 r. poz. 713, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020
r. poz. 293, ze zmianami). Do opracowania planu przystgpiono w zwigzku z uchwatg Nr
Nr XXXIV/436/2018 Rady Gminy Michatowice z dnia 20 lipca 2018 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice dla dziatek nr ewid. 627 i 628 w obrebie geodezyjnym Komoréw-
Wies.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.
Obszarem opracowania objeto dz. ewid. 627 i 628 w obrebie geodezyjnym Komorow —
Wie$. Ogdlna powierzchnia opracowania jest niewielka i wynosi jedynie 0,14 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.

Podstawowg przestankg do sporzgdzenia planu miejscowego jest brak mozliwosci
rozbudowy istniejgcej Swietlicy wiejskiej wraz urzgdzeniem terendw z nig sgsiadujgcych.
Brak mozliwosci inwestycyjnych wynika, z ustalen planu obowigzujgcego, ktéry obejmuje
granicami caty obszar opracowania. W planie tym dziatki objete granicami
sporzgdzanego planu zostaly wylaczone z mozliwosci realizacji zabudowy, poprzez
pofozenie ich poza wskazanymi w jego ustaleniach nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.
Ustalenia planu tym samym nie odzwierciedlajg istniejgcego stanu zagospodarowania
terendow (istniejgca Swietlica) oraz zamierzen inwestycyjnych gminy Michatowice
(koniecznos¢ rozbudowy istniejgcego obiektu uzytecznosci publicznej).

Biorgc pod uwage powyzsze w sporzgdzanym planie wskazano jednolite przeznaczenie
terendéw, tj. caly obszar opracowania przeznaczono na cele zieleni urzadzonej i
zabudowy ustugowej, oznaczonej symbolem ZPU.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujagce w obszarze
planu.

Na obszarze planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy

Michatowice obszaru ,Komorow — cze$¢ I” (uchwata nr LIV/405/2002 Rady Gminy

Michatowice z 28 czerwca 2002 r. opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa

Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz. 5913).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Na dziatce nr 628 zlokalizowana jest swietlica wiejska. Teren wokét istniejacego budynku
jest zagospodarowany. Tereny zieleni urzgdzonej towarzyszacej zajmujg ok. 30% jej
powierzchni. Natomiast dziatka nr 627 nie jest zagospodarowana. W obecnym stanie
uzytkowania gruntéw pokryta jest ona zadrzewieniami powstatymi w skutek sukces;ji
gatunkow drzewiastych i krzewiastych zwigzanych z siedliskami wilgotnymi i
pochodzgcymi z zadrzewien rozlokowanych w sgsiedztwie zbiornika wodnego
znajdujgcego sie poza granicami opracowania.

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy Michatowice.



Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice zostato zatwierdzone na podstawie uchwaty Nr V/26/2011 Rady Gminy
Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. Obszary potozone w granicach opracowania w
studium znalazly sie w catosci w zasiegu strefy:

Z-UK - tereny zieleni z ustugami kultury.

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

e Zielen urzadzona z dostepem publicznym;

o obiekty kultury, domy kultury wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a
takze tereny parkingdw i

e garazy, w tym rowniez podziemnych;

e obiekty upowszechniania kultury: biblioteki, mediateki, pracownie artystyczne,
galerie sztuki, centra

¢ informacyjne, wypozyczalnie filmow itp.;

e obiekty sakralne: sSwigtynie i obiekty towarzyszace, w tym klasztory i
zgromadzenia zakonne;

e urzadzone miejsca organizacji plenerowych wydarzen kulturalnych, a takze tereny
placéw, ciggéw

e pieszych, zieleni urzgdzonej z dostepem publicznym i innych przestrzeni
publicznych;

e obiekty sportowe, rekreacyjne;

e sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia
stuzgce ochronie

e Srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjgtkiem obiektow gospodarki odpadami

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu

e maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu — 0,6.

e maksymalna wysokos¢ budynkow — 12 m, nie dotyczy wiez obiektéw sakralnych i
dominant

e wysokosciowych innych obiektow kultury.

¢ maksymalna powierzchnia zabudowy — 20%.

¢ minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenéw:
e obiekty handlu detalicznego lub zespoty handlowo-ustugowe o powierzchni
sprzedazy do 200 m2;
rzemiosto artystyczne, pracownie rekodzieta;
inne nieucigzliwe dziatalnosci na rzecz rozpowszechniania kultury;
obiekty oswiaty i zdrowia;
obiekty konferencyjno-szkoleniowe z zapleczem noclegowym.
Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okresli¢:

e zakaz lokalizacji nowych obiektéw o charakterze przemystowym oraz innych
ucigzliwych funkcji powodujgcych pogorszenie estetyki miejsca i tadu
przestrzennego lub  zwiekszenie  zagrozenia  srodowiska, zwtaszcza
zanieczyszczenia powietrza,

e doprecyzowa¢ wschodnig granice zabudowy Z-UK (z terenami ZN) w Komorowie
Wsi, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie - nie dalej jednak niz do 30m
na wschdd, z uwzglednieniem walorow przyrodniczych, po szczegétowych
analizach i uzgodnieniach, szczegdlnie pod katem ustalenia doktadnych granic
terenéw zalewowych;

e zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

e wymogi w zakresie warunkéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy
wynikajgce z wymagan tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujgcych
na obszarze WOCK i w zespole przyrodniczo — krajobrazowym Wsi Komoréw i
Komorowie — osiedlu lesnym;
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e zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci
hydrantowych;

e wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wylgczenie z produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art.
7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

e minimum 70 % powierzchni kazdego z wyodrebnionych graficznie obszaréw Z-UK
wyznaczy¢ jako tereny bez zabudowy kubaturowej przeznaczone na organizacje
plenerowych wydarzen kulturalnych, tereny placow, ciggéw pieszych, zieleni
urzadzonej z dostepem publicznym. Zaprojektowac tu zielen wysoka i srednia.
Obiekty kubaturowe mogg powstawac¢ na wydzielonych terenach stanowigcych
pozostate 30% catkowitej powierzchni obszarow Z-UK, przy zachowaniu
powierzchni zabudowy do 20%. W efekcie powierzchnia zabudowy kazdego z
wyodrebnionych graficznie obszarow Z-UK nie powinna przekraczac 6%.

e obiekty kubaturowe nie powinny przekracza¢ 500-600m2 powierzchni zabudowy.
Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drég publicznych przylegajgcych do obszaru
planu. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego
przysziej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno -
przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek
budowlanych w planie okreslono réwniez wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce
formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej granicach projektu planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar opracowania w catosci objety jest podstawowymi formami ochrony przyrody i
krajobraz ozu w gminie, tj. Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz
Zespotu przyrodniczo — krajobrazowego wsi Komoréw, Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych GZWP - 2151 ,Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna)’. Dla
chronionych w planie wskazano nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu terenéw
obowigzujgcych rygoréw okreslonych w obowigzujgcych przepisach odrebnych
powotujgcych te Obszary do zycia.

Zasady ogolne okreslone dla calego obszaru planu obejmuja:

e obowigzujgcg zasade, Zze ucigzliwos¢ oddziatywania  przedsiewziec
lokalizowanych w terenach nie moze powodowac obcigzenia Srodowiska powyzej
dopuszczalnych norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktorej
inwestor posiada tytut prawny;

o zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym Ilub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej, w rozumieniu przepisow odrebnych;

o kwalifikacja terenéw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu
—zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony srodowiska.

W obszarze planu nie wystepujg gleby rolne klas bonitacyjnych | — lll oraz grunty lesne,
ktore na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161, ze zmianami), wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia na
cele nierolnicze.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddébr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W obszarze planu nie stwierdza sie wystepowania obiektow podlegajgcych ochronie na

podstawie przepiséw Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282, ze zmianami).



4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
W obszarze planu nie stwierdza sie wystepowania istotnych ograniczen w
zagospodarowaniu terendéw oraz ograniczen moggcych mie¢ negatywny wptyw na zycie
lub zdrowie ludzi.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla Zzycia i zdrowia mieszkancow na obszarze
opracowania jest réwniez brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sie mas
ziemnych oraz potozenie go poza zasiegiem obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig.
Potrzeby oséb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie
nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470, ze zmianami). W planie
wprowadzono réwniez nakaz realizacji urzadzen umozliwiajgcych dostep do terenéw dla
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, w rozumieniu przepiséw odrebnych. Inne
udogodnienia dla osob niepetnosprawnych bedg realizowane na etapie wykonania
docelowego zagospodarowania terendw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacjg
zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujgcych w
tym zakresie przepiséw odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Gtéwnym zatozeniem sporzgdzanego planu jest umozliwienie realizacji inwestycji
gminnych zwigzanych z rozwojem przestrzeni o charakterze publicznym. Cel
sporzadzenia planu wyklucza mozliwos¢ realizacji inwestycji niezwigzanych z obstugg
mieszkancow gminy.

6. Prawo wtasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Grunty objete granicami planu w catosci stanowig wtasno$é gminy Michatowice. Struktura
wilasnosci gruntdow nie bedzie tym samym powodowat kosztéw gminy zwigzanych z
pozyskaniem gruntow na zamierzone cele publiczne.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w planie zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad
realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendw niezagrazajgcych spetnieniu tych
potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych. W obszarze
planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw
terenowych dla spetnienia tych wymagan. Nie ma uzasadnienia réwniez wskazywania
szczegolnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Ustalenia planu w catosci zwigzane sg z wykonaniem inwestycji publicznych niezbednych
do funkcjonowania gminy Michatowice, w zakresie rozwoju obszaréw publicznych,
majgcych stuzyé zapewnieniu podstawowych potrzeb mieszkancéw gminy w sferze
spoteczne;j.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 13).
W projekcie planu wskazano szczegdétowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji,
gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury technicznej zaktada
sie w oparciu 0 zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury technicznej. Technologie
przejsciowe do czasu wykonania tej sieci w obszarze planu nie sg dopuszczone.
Indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczg
jedynie dostawy ciepta. Brak gminne sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy
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ciepta na zorganizowanych systemow cieptowniczych. Zasady systemu usuwania i
unieszkodliwiania odpaddéw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z
zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa w
zakresie ochrony $rodowiska i nie bedg powodowa¢ =zagrozen wystgpienia
zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono
rowniez stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepta i energii.

Zaopatrzenie obszaru planu w wode odbywac sie bedzie jak okreslono wczesniej
poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza granicami
planu. Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujgcych w tym
zakresie przepisow odrebnych. Istniejgce rezerwy wody w ujeciach gminnych, okreslone
w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg dostawe wody do obszaru
planu.

Obstuga komunikacyjna terenéw w obszarze planu w catosci odbywac¢ sie bedzie z ulic
przylegajgcych do jego granic, tj. ul. Kaliszany.

Analiza wnioskdw ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestyciji.

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 12).

Wéjt Gminy sporzgdzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong w art. 17

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udziatu

spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wojt Gminy umiescit na tablicy ogtoszen w

Urzedzie Gminy Michatowice ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu

miejscowego, z terminem i miejscem skfadania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Ogtoszenie to zostato umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie

Urzedu Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego

zostato réwniez wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do

uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt

Gminy okreslit podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin sktadania wnioskow.

Whioski zgtoszone we wskazanych terminach zostaty uwzglednione w sporzgdzonym

projekcie planu w zakresie mozliwym do uwzglednienia ze wzgledu na przepisy ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktéw prawa. Po

wykonaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i

finansowg prognozg skutkéw uchwalenia planu Wéjt Gminy wystgpit do odpowiednich

instytucji o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu planu miejscowego, w tym Gminnej

Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien oraz opinii Wojt wytozyt projekt planu do

publicznego wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. O wytozeniu do

publicznego wglgdu powiadomit spofteczenstwo w odpowiednim  ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszeh Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu

Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin wylozenia, miejsce i termin dyskus;ji

publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania

uwag do projektu planu.

W takcie wytozenia nie wpltynety zadne uwagi, w zwigzku z tym mozliwe byto przekazanie

projektu planu Radzie Gminy celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Gminy i

moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczgcych udostepnienia

informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposob

jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisow ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.



11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Realizacja planu ma na celu przede wszystkim realizacje inwestycji o charakterze
publicznym. Wszystkie ustalenia planu sg zwigzane z tym celem. Dziatania planistyczne
tym samym zwigzane sg wylgcznie z realizacjg interesu publicznego. Rozwdj terenow
pozwoli zaspokoi¢ potrzeby lokalnej spotecznosci w zakresie dostepnoéci ustug
podstawowych. Zaspokojenie potrzeb spotecznosci lokalnej ma bezposredni wptyw na
wzrost komfortu zycia mieszkancow gminy. Poprawa warunkéw zycia mieszkancow
bedzie rowniez wynikiem zwiekszonych naktadéw gminy na infrastrukture techniczna i
komunikacyjng, w wyniku, ktérych wzrosnie atrakcyjnosé wyposazenia drég publicznych
oraz zwiekszy sie dostepnosc zbiorczych systeméw infrastruktury techniczne;j.

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci ukitadu przestrzennego i

maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).
Obszar planu znajduje sie w zasiegu strefy zurbanizowanej gminy. Powierzchnia planu
oraz przyjete przeznaczenie terendw wyklucza mozliwos¢ podejmowania dziatan na
rzecz optymalizacji transportochtonnosci. W granicach planu nie przewiduje sie realizacji
inwestycji zwigzanych z transportem zbiorowym oraz drog publicznych.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggdw komunikacji

pieszej oraz realizacje Sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze

planu.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).

Tereny objete granicami planu znajdujg sie w zasiegu skoncentrowanego uktadu

urbanistycznego gminy Michatowice, ktérego zasieg okreslito obowigzujgce studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Rozwoj terenow w

granicach planu nie bedzie powodowat tym samych rozproszenia zabudowy.

15. Zgodnosé projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2016 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice i
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Michatowice na podstawie uchwaty nr XV/187/2016 z 20
czerwca 2016 r. Sporzadzenie projektu planu, ktory jest zmiang planu obowigzujacego
podlegajacego analizie jest zgodne z wnioskami w niej okreslonymi. Podstawg do zmiany
planu wg analizy jest koniecznos¢ okreslenia standardu zagospodarowania na terenach
inwestycyjnych, ktére mogag zosta¢ zagospodarowane w stosunkowo krétkim okresie
czasu. Wszystkie przestanki okreslone w analizie sg specyficzne dla obszaru
sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet miasta (art. 15 ust. 3).

Zatozenia planistyczne do projektu planu zaktadajg realizacje w jego obszarze inwestycji
publicznych zwigzanych z funkcjonowaniem przestrzeni publicznych. W tym przypadku
realizacja ustalen planu bedzie wigza¢ sie jedynie z kosztami dla budzetu gminy. W
chwili obecnej nie mozna oszacowac kosztéw tych inwestycji. Rozwdj zagospodarowania
tych terenéw realizowany bedzie na podstawie projektow inwestycyjnych, w ktérych w
zaleznosci od zapotrzebowania zostang okreslone koszty ich wykonania. Duza
rozbieznos¢ szacunkowych kosztéw inwestycyjnych, w tym w zakresie przyjetych
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rozwigzan technicznych i uzytych materiatdw nie pozwala oszacowac ich wielkosci na
tym etapie sporzadzania planu.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszenh i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkéw uchwalenia planu,
c) projekt planu przekazano do uzgodnien i opiniowania,
d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii projekt planu wytozono do
publicznego wgladu wyznaczajgc jednoczesdnie miejsce i date dyskusji publicznej,
e) brak uwag ztozonych w trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu
umozliwit przekazanie projektu planu Radzie Gminy Michatowice do uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy
Michatowice z dnia ........... Podstawg uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, ze zmianami)
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, ze zmianami).
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