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(projekt) 
 

UCHWAŁA NR ____/____/2020 
RADY GMINY MICHAŁOWICE 

  z dnia ___ ______________ 2020 r. 
 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy 
Michałowice dla działek nr ewid. 627 i 628 w obrębie geodezyjnym Komorów-Wieś 

 
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 

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 związku z uchwałą nr XXXIV/436/2018 Rady Gminy Michałowice z dnia 20 
lipca 2018 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice dla działek nr ewid. 627 i 628 w 
obrębie geodezyjnym Komorów-Wieś, Rada Gminy Michałowice stwierdzając, że plan nie 
narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Gminy Michałowice przyjętego uchwałą nr V/26/2011 Rady Gminy Michałowice z dnia 28 
marca 2011 r. uchwala, co następuje: 

 
Rozdział 1 

Ustalenia ogólne 
 

§ 1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice dla 
działek nr ewid. 627 i 628 w obrębie geodezyjnym Komorów-Wieś, zwany dalej „planem”. 

 
§ 2. Załącznikami do uchwały są: 

1) załącznik nr 1 – rysunek planu wykonany na mapie zasadniczej w skali 1:1000;   
2) załącznik nr 2 – rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do 

wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu; 
3) załącznik nr 3 – rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z 

zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz 
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. 

 
§ 3. 1. Ustalenia zawarte w tekście planu oraz na rysunku planu obowiązują łącznie, w 
zakresie określonym uchwałą. 
 
2.  Treścią załącznika graficznego są: 

1) granice planu;  
2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania;  
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;  
4) symbol cyfrowy i literowy określający przeznaczenie terenu wyodrębnionego liniami 

rozgraniczającymi. 
 

3. Wskazuje się, że cały obszar planu znajduje się w granicach: 
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu – strefie ochrony urbanistycznej; 
2) Zespołu przyrodniczo krajobrazowego wsi Komorów; 
3) Głównego Zbiornika Wód Podziemnych GZWP – 2151 „Subniecka Warszawska 

(część centralna)”. 
 

4. Brak w planie ustaleń wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, że nie występuje potrzeba ich 
ustalenia, w szczególności dotyczy to:  
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1) terenów górniczych, obszarów szczególnego zagrożenia powodzią i obszarów 
osuwania się mas ziemnych, ze względu na brak występowania ich w granicach 
planu; 

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, 
oraz dóbr kultury współczesnej, ze względu na brak występowania w granicach planu 
obiektów i obszarów podlegających ochronie w tym zakresie, 

3) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych, ze względu 
na brak w granicach planu obszarów przestrzeni publicznych określonych w studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Michałowice; 

4) krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym oraz w planach 
zagospodarowania przestrzennego województwa, ze względu na brak wyznaczenia  
ich w granicach planu; 

5) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich 
użytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, ze względu na brak w obszarze planu obiektów 
ograniczających zagospodarowanie terenów. 

 
§ 4. Ilekroć w niniejszej uchwale jest mowa o: 

1) uchwale – należy przez to rozumieć niniejszą uchwałę Rady Gminy Michałowice;  
2) planie – należy przez to rozumieć ustalenia tekstowe i graficzne będące przedmiotem 

uchwały;  
3) terenie – należy przez to rozumieć teren wyznaczony na rysunku planu liniami 

rozgraniczającymi, oznaczony symbolem cyfrowym i literowym określającym jego 
przeznaczenie; 

4) liniach rozgraniczających – należy przez to rozumieć linie ustalone na rysunku planu, 
wyznaczające granice terenów o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 
zabudowy i zagospodarowania; 

5) przeznaczeniu – należy przez to rozumieć rodzaj przeznaczenia, które zostało 
ustalone, jako jedyne lub przeważające na terenie wyznaczonym liniami 
rozgraniczającymi; 

6) usługach – należy przez to rozumieć niestanowiącą produkcji przemysłowej 
działalność, której celem jest zaspakajanie potrzeb ludności; 

7) nieprzekraczalnych liniach zabudowy – należy przez to rozumieć linie wyznaczone na 
rysunku planu, określające dopuszczalne zbliżenie budynków oraz innych obiektów 
budowlanych do linii rozgraniczającej teren, z dopuszczeniem wysunięcia przed 
wyznaczoną linię elementów architektonicznego ukształtowania budynków: okapów, 
gzymsów, schodów, pochylni, ryzalitów wejściowych i wjazdowych, ganków, 
przedsionków, architektonicznych elementów akcentujących wejścia lub wjazdy: 
schodów, daszków, balkonów, wykuszy, tarasów, przy czym elementy te nie mogą 
pomniejszać tej odległości o więcej niż 1,5 m. 

 
Rozdział 2 

Przeznaczenia terenów w planie 
 
§ 5. Użyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczają: 1ZPU - 
teren zieleni urządzonej i zabudowy usługowej. 

 
Rozdział 3 

Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 
 

§ 6. 1. Ustala się, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu, nieprzekraczalne linie 
zabudowy dla nowych budynków oraz innych obiektów budowlanych realizowanych zgodnie 
z przeznaczeniem terenów. 

 
2. Ustala się, że linie, o których mowa w ust. 1 nie dotyczą sieci infrastruktury technicznej i 

urządzeń z nimi związanych oraz parkingów i miejsc do parkowania, dojazdów i dojść. 
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§ 7. Na całym obszarze planu ustala się: 

1) obowiązującą kolorystykę zabudowy: 
a) stosowanie na elewacji budynków wyłącznie barw stonowanych i pastelowych, 
b) stosowanie na elewacjach budynków maksymalnie 4 barw w sposób 

odzwierciedlający tektonikę (rozrzeźbienie) elewacji budynku oraz podkreślający 
detal architektoniczny, 

c) stosowanie pokrycia dachów w odcieniach brązu i czerwieni, w tym barw 
ceglastych oraz zieleni i szarości, 

2) dopuszczenie realizacji miejsc parkingowych, parkingów, dojść pieszych i dojazdów 
niewydzielonych do obiektów budowlanych, ścieżek rowerowych, zieleni urządzonej, 
pod warunkiem zachowania zgodności z innymi ustaleniami planu i obowiązującymi 
przepisami odrębnymi; 

3) nakaz zapewnienia dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, zgodnie z 
zasadami uniwersalnego projektowania zagospodarowania terenów związanych z 
komunikacją drogową, transportem zbiorowym, parkingami oraz komunikacją pieszą i 
rowerową. 

 
Rozdział 4 

Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu 
 

§ 8. W zakresie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala się: 
1) obowiązującą zasadę, że uciążliwość oddziaływania przedsięwzięć lokalizowanych w 

terenach nie może powodować obciążenia środowiska powyżej dopuszczalnych 
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do której inwestor posiada tytuł 
prawny; 

2) zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej 
awarii przemysłowej, w rozumieniu przepisów odrębnych; 

3) kwalifikacja terenów w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu –
zgodnie z przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony środowiska. 

 
Rozdział 5 

Ustalenia w zakresie granic i sposobów zagospodarowania obiektów podlegających 
ochronie, ustalonych na podstawie przepisów odrębnych. 

 
§ 9. 1. Wskazuje się, że cały obszar planu znajduje się w granicach: 

1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu – strefie ochrony urbanistycznej; 
2) Zespołu przyrodniczo krajobrazowego wsi Komorów; 
3) Głównego Zbiornika Wód Podziemnych GZWP – 2151 „Subniecka Warszawska 

(część centralna)”. 
 
2. Dla obszarów, o których mowa w ust. 1 obowiązuje nakaz uwzględnienia w 

zagospodarowaniu terenów obowiązujących rygorów określonych w obowiązujących 
przepisach odrębnych ustanawiających te Obszary do życia. 

 
Rozdział 6 

Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości 
 

§ 10. 1. Na terenie oznaczonym 1ZPU ustala się minimalną powierzchnię działki wydzielanej 
w wyniku scalania i podziału nieruchomości - 600 m2. 

 
2. Ustala się minimalny front działki na terenie wymienionym w ust. 1 - 20 m. 
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3. Ustala się, że kąt położenia granic działek w stosunku do pasa drogowego dróg 
publicznych i wewnętrznych powinien zawierać się w przedziale od 70° do 110°. 

 
Rozdział 7 

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i systemu 
parkowania 

 
§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji ustala się: 

1) obsługa komunikacyjna terenów objętych planem odbywać się będzie poprzez 
istniejącą ulicę Kaliszany, przylegającą bezpośrednio do granic planu; 

2) zasady obsługi parkingowej: 
a) obowiązuje zapewnienie wszystkich potrzeb parkingowych związanych z 

projektowaną zabudową w granicach działek budowlanych, na których jest ona 
realizowana,  

b) minimalne wskaźniki parkingowe: 2 m.p./200 m2 powierzchni użytkowej terenów 
zieleni urządzonej i terenów sportowo - rekreacyjnych, 

a) w zagospodarowaniu terenów należy uwzględnić realizację stanowisk 
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę 
parkingową: 
 w miejscach i w ilości określonych w obowiązujących w tym zakresie 

przepisach odrębnych, 
 w ilości nie mniejszej niż 1 miejsce na każde rozpoczęte 6 miejsc do 

parkowania. 
 

Rozdział 8 
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej i 

gospodarowania odpadami 
 
§ 12. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej 
ustala się: 

1)  utrzymanie istniejących urządzeń i obiektów infrastruktury technicznej z możliwością 
ich rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposób nie kolidujący z innymi 
ustaleniami planu i przepisami odrębnymi; 

2)  dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej na całym obszarze planu pod 
warunkiem, że nie koliduje to z innymi ustaleniami planu i przepisami odrębnymi 
obowiązującymi w tym zakresie i z możliwością wykorzystania istniejących sieci 
położonych w ul. Kaliszany bezpośrednio przylegającej do granic planu; 

3)   dla systemu wodociągów i zaopatrzenia w wodę: 
a) zaopatrzenie obszaru planu w wodę do celów bytowych, gospodarczych i 

przeciwpożarowych poprzez budowę sieci zbiorczej zasilanej z ujęć wody 
położonych poza obszarem planu,  

b) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenów w wodę do celów przeciwpożarowych, 
c) minimalna średnica nowobudowanej sieci zbiorczej  - 63 mm; 

4)   dla systemu kanalizacji i odprowadzania wód: 
a) objęcie siecią kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu, 

poprzez budowę sieci zbiorczej odprowadzającej ścieki do oczyszczalni ścieków 
położonej poza obszarem planu,  

b) odprowadzenie wód opadowych i roztopowych: z powierzchni utwardzonych na 
terenach usługowych oraz utwardzonych powierzchni dróg/ulic i miejsc do 
parkowania do zbiorników retencyjnych, studni chłonnych, rowów 
odprowadzających lub kanalizacji deszczowej, z zastosowaniem urządzeń 
zapewniających oczyszczenie ścieków do parametrów wymaganych przepisami 
odrębnymi, 

c) minimalna średnica nowobudowanych przewodów tłocznych - 63 mm, 
d) minimalna średnica nowobudowanych przewodów grawitacyjnych - 90 mm, 
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e) minimalna średnica nowobudowanych przewodów deszczowych - 200 mm; 
5)   dla systemu elektroenergetycznego: 

a) zaopatrzenie obszaru planu w energię elektryczną poprzez rozbudowę istniejącej 
sieci elektroenergetycznej średniego lub niskiego napięcia, na warunkach 
określonych w obowiązujących w tym zakresie przepisach odrębnych, 

b) dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na 
podziemne, 

c) dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych średniego lub 
niskiego napięcia w wykonaniu podziemnym lub napowietrznym oraz stacji 
transformatorowych w wykonaniu słupowym lub wnętrzowym, 

d) dopuszczenie realizacji mikroinstalacji wytwarzających energię z odnawialnych 
źródeł energii (OZE), za wyjątkiem instalacji wykorzystujących siłę wiatru; 

6)  dla systemu gazowego: 
a) zaopatrzenie obszaru planu w gaz ziemny do celów gospodarczych i grzewczych 

poprzez budowę i rozbudowę sieci średniego i niskiego ciśnienia, na warunkach 
określonych w obowiązujących w tym zakresie przepisach odrębnych, 

b) przy realizacji nowych sieci gazowych nakaz zachowania obowiązujących 
warunków technicznych określonych w przepisach odrębnych, w tym w zakresie 
lokalizacji urządzeń gazowych na działce budowlanej, 

c) minimalna średnica nowobudowanych sieci – 32 mm; 
7)  dla systemu zaopatrzenia w ciepło – dostawa ciepła z indywidualnych źródeł ciepła, z 

dopuszczeniem wykorzystania paliw dopuszczonych do stosowania w 
obowiązujących przepisach odrębnych, w tym określających możliwość stosowania 
paliw wysokoemisyjnych oraz nakazem stosowania rozwiązań technicznych i 
technologii zapewniających zachowanie dopuszczalnych przepisami odrębnymi 
poziomów emisji zanieczyszczeń do atmosfery; 

8) dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadów – zgodnie z przepisami odrębnymi. 
  

Rozdział 9 
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania 

terenów 
 

§ 13. W zakresie ustaleń dotyczących sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, 
urządzania i użytkowania terenów ustala się dopuszczenie lokalizacji na całym obszarze 
planu obiektów tymczasowych, w tym obiektów i urządzeń technicznych, obiektów handlowo-
usługowych i higieniczno – sanitarnych, ogródków piwnych oraz miejsc do parkowania, 
związanych z organizacją imprez okolicznościowych i sezonowych, oraz obiektów 
związanych z realizacją inwestycji docelowych. 
 

Rozdział 10 
Ustalenia szczegółowe. Parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz 

zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy i gabaryty obiektów 
 

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 1ZPU, ustala się: 
1) Przeznaczenie: zieleń urządzona i zabudowa usługowa; 
2) warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu:  

a) profil usług – usługi z zakresu sportu i rekreacji, oświaty i edukacji oraz kultury,  
b) zakaz realizacji wolnostojących budynków gospodarczych i garaży, 
c) dopuszczenie lokalizacji lokali gospodarczo – socjalnych związanych z 

funkcjonowaniem zabudowy usługowej; 
3) wskaźniki kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenów: 

a) maksymalna wysokość zabudowy 
 obiektów usługowych - 10 m, 
 budowli i urządzeń infrastruktury technicznej – 12 m, 
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b) forma dachów: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu połaci 20o - 
45o w stosunku do płaszczyzny poziomej, 

c) maksymalna intensywność zabudowy – 0,4, 
d) minimalna intensywność zabudowy – 0,01,  
e) maksymalna powierzchnia zabudowy – 20% powierzchni działki budowlanej, 
f) minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej – 60% powierzchni 

działki budowlanej, 
g) maksymalna szerokość elewacji frontowej budynku usługowego - 30 m. 

 
Rozdział 11 

Stawki procentowe, na podstawie których ustala sie opłatę, o której mowa w art.36 ust. 
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

 
§ 15. Stawkę procentową, służącą naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości 
w związku z uchwaleniem planu, ustala się w wysokości, dla terenu 1ZPU – 0%. 

 
Rozdział 12 

Ustalenia końcowe 
 
§ 16. W granicach planu traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy 
Michałowice obszaru „Komorów – część I” (uchwała nr LIV/405/2002 Rady Gminy 
Michałowice z 28 czerwca 2002 r. opublikowana w Dzienniku Urzędowym Województwa 
Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz. 5913). 
 
§ 17. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Michałowice. 
 
§ 18. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku 
Urzędowym Województwa Mazowieckiego. 
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Załącznik Nr 2 
Do Uchwały Nr ………….. r. 
Rady Gminy Michałowice  
z dnia ……………… r. 

 
 
 
 
 
 

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wyłożonego do publicznego 
wglądu projektu zmiany planu. 

 
 

§1. 
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 Michałowice stwierdza, że 
uwaga złożona w trakcie wyłożenia do publicznego wglądu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice dla działek nr ewid. 627 i 628 
w obrębie geodezyjnym Komorów-Wieś została rozstrzygnięta pozytywnie przez Wójta Gminy 
Michałowice, w związku z tym nie ma uzasadnienia do rozstrzygania nieuwzględnionych uwag.  
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Załącznik Nr 3 
Do Uchwały Nr …………… 
Rady Gminy Michałowice 
z dnia … ………… r. 
 
 
 
 

Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu 
infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich 

finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. 
 
 

§1. 
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 Michałowice 
postanawia, co następuje: 

1)  na całym obszarze objętym miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego gminy Michałowice dla działek nr ewid. 627 i 628 w obrębie 
geodezyjnym Komorów-Wieś przewiduje się realizację inwestycji z zakresu 
komunikacji i infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, 
obejmujące przebudowę sieci i urządzeń infrastruktury technicznej wodno – 
kanalizacyjnej 

2) nie określa się harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji; 
3) inwestycje o których mowa w pkt. 1 będą finansowane z budżetu Gminy Michałowice, 

a także ze środków zewnętrznych, zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie 
przepisami odrębnymi. 
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UZASADNIENIE 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice dla działek 
nr ewid. 627 i 628 w obrębie geodezyjnym Komorów-Wieś 

I. Informacja o obszarze planu.
1. Podstawa prawna.
Plan sporządza się na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorządzie 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 przystąpiono w związku z uchwałą Nr
Nr XXXIV/436/2018 Rady Gminy Michałowice z dnia 20 lipca 2018 r. w sprawie
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Michałowice dla działek nr ewid. 627 i 628 w obrębie geodezyjnym Komorów-
Wieś.

2. Położenie obszaru objętego granicami planu.
Obszarem opracowania objęto dz. ewid. 627 i 628 w obrębie geodezyjnym Komorów –
Wieś. Ogólna powierzchnia opracowania jest niewielka i wynosi jedynie 0,14 ha.

3. Cel sporządzenie planu.
Podstawową przesłanką do sporządzenia planu miejscowego jest brak możliwości
rozbudowy istniejącej świetlicy wiejskiej wraz urządzeniem terenów z nią sąsiadujących.
Brak możliwości inwestycyjnych wynika, z ustaleń planu obowiązującego, który obejmuje
granicami cały obszar opracowania. W planie tym działki objęte granicami
sporządzanego planu zostały wyłączone z możliwości realizacji zabudowy, poprzez
położenie ich poza wskazanymi w jego ustaleniach nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.
Ustalenia planu tym samym nie odzwierciedlają istniejącego stanu zagospodarowania
terenów (istniejąca świetlica) oraz zamierzeń inwestycyjnych gminy Michałowice
(konieczność rozbudowy istniejącego obiektu użyteczności publicznej).
Biorąc pod uwagę powyższe w sporządzanym planie wskazano jednolite przeznaczenie
terenów, tj. cały obszar opracowania przeznaczono na cele zieleni urządzonej i
zabudowy usługowej, oznaczonej symbolem ZPU.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące w obszarze
planu.

Na obszarze planu obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy 
Michałowice obszaru „Komorów – część I” (uchwała nr LIV/405/2002 Rady Gminy 
Michałowice z 28 czerwca 2002 r. opublikowana w Dzienniku Urzędowym Województwa 
Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz. 5913).  

5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie terenów.
Na działce nr 628 zlokalizowana jest świetlica wiejska. Teren wokół istniejącego budynku
jest zagospodarowany. Tereny zieleni urządzonej towarzyszącej zajmują ok. 30% jej
powierzchni. Natomiast działka nr 627 nie jest zagospodarowana. W obecnym stanie
użytkowania gruntów pokryta jest ona zadrzewieniami powstałymi w skutek sukcesji
gatunków drzewiastych  i krzewiastych związanych z siedliskami wilgotnymi i
pochodzącymi z zadrzewień rozlokowanych w sąsiedztwie zbiornika wodnego
znajdującego się poza granicami opracowania.

6. Realizacja polityki przestrzennej miasta określonej w studium uwarunkowań i
kierunków zagospodarowania gminy Michałowice.
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Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Michałowice zostało zatwierdzone na podstawie uchwały Nr V/26/2011 Rady Gminy 
Michałowice z dnia 28 marca 2011 r. Obszary położone w granicach opracowania w 
studium znalazły się w całości w zasięgu strefy: 
Z-UK – tereny zieleni z usługami kultury.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenów

• zieleń urządzona z dostępem publicznym;
• obiekty kultury, domy kultury wraz z układem ulic lokalnych i dojazdowych, a

także tereny parkingów i
• garaży, w tym również podziemnych;
• obiekty upowszechniania kultury: biblioteki, mediateki, pracownie artystyczne,

galerie sztuki, centra
• informacyjne, wypożyczalnie filmów itp.;
• obiekty sakralne: świątynie i obiekty towarzyszące, w tym klasztory i

zgromadzenia zakonne;
• urządzone miejsca organizacji plenerowych wydarzeń kulturalnych, a także tereny

placów, ciągów
• pieszych, zieleni urządzonej z dostępem publicznym i innych przestrzeni

publicznych;
• obiekty sportowe, rekreacyjne;
• sieci, obiekty i urządzenia systemów infrastruktury technicznej oraz urządzenia

służące ochronie
• środowiska i zdrowia ludzi, za wyjątkiem obiektów gospodarki odpadami

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu 
• maksymalna intensywność zabudowy dla terenu – 0,6.
• maksymalna wysokość budynków – 12 m, nie dotyczy wież obiektów sakralnych i

dominant
• wysokościowych innych obiektów kultury.
• maksymalna powierzchnia zabudowy – 20%.
• minimalna powierzchnia biologicznie czynna – 60%.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenów: 
• obiekty handlu detalicznego lub zespoły handlowo-usługowe o powierzchni

sprzedaży do 200 m2;
• rzemiosło artystyczne, pracownie rękodzieła;
• inne nieuciążliwe działalności na rzecz rozpowszechniania kultury;
• obiekty oświaty i zdrowia;
• obiekty konferencyjno-szkoleniowe z zapleczem noclegowym.

Wytyczne do planów miejscowych 
W planach miejscowych należy określić: 

• zakaz lokalizacji nowych obiektów o charakterze przemysłowym oraz innych
uciążliwych funkcji powodujących pogorszenie estetyki miejsca i ładu
przestrzennego lub zwiększenie zagrożenia środowiska, zwłaszcza
zanieczyszczenia powietrza,

• doprecyzować wschodnią granicę zabudowy Z-UK (z terenami ZN) w Komorowie
Wsi, oznaczoną na rysunku Studium; przesunięcie - nie dalej jednak niż do 30m
na wschód, z uwzględnieniem walorów przyrodniczych, po szczegółowych
analizach i uzgodnieniach, szczególnie pod kątem ustalenia dokładnych granic
terenów zalewowych;

• zakaz lokalizacji obiektów magazynowo-składowych i baz transportowych;
• wymogi w zakresie warunków zabudowy i innych zasad kształtowania zabudowy

wynikające z wymagań ładu przestrzennego oraz zasad ochrony obowiązujących
na obszarze WOCK i w zespole przyrodniczo – krajobrazowym Wsi Komorów i
Komorowie – osiedlu leśnym;



3 

• zapewnienie dróg pożarowych oraz możliwość budowy nowych sieci
hydrantowych;

• wymagane sporządzenie planu miejscowego, jeżeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wyłączenie z produkcji rolnej lub leśnej gruntów, o których mowa w art.
7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych.

• minimum 70 % powierzchni każdego z wyodrębnionych graficznie obszarów Z-UK
wyznaczyć jako tereny bez zabudowy kubaturowej przeznaczone na organizację
plenerowych wydarzeń kulturalnych, tereny placów, ciągów pieszych, zieleni
urządzonej z dostępem publicznym. Zaprojektować tu zieleń wysoką i średnią.
Obiekty kubaturowe mogą powstawać na wydzielonych terenach stanowiących
pozostałe 30% całkowitej powierzchni obszarów Z-UK, przy zachowaniu
powierzchni zabudowy do 20%. W efekcie powierzchnia zabudowy każdego z
wyodrębnionych graficznie obszarów Z-UK nie powinna przekraczać 6%.

• obiekty kubaturowe nie powinny przekraczać 500-600m2 powierzchni zabudowy.
II. Sposób realizacji wymogów wynikających z art.1 ust. 2 – 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 i 2).
Wymagania te w projekcie planu zostały zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie 
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony dróg publicznych przylegających do obszaru 
planu. Wyznaczenie linii zabudowy ma umożliwić wykształcenie układu urbanistycznego 
przyszłej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorów architektoniczno – 
przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania działek 
budowlanych w planie określono również wskaźniki i parametry urbanistyczne dotyczące 
formy, wysokości i gabarytu lokalizowanej granicach projektu planu zabudowy. 

2. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntów rolnych i leśnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar opracowania w całości objęty jest podstawowymi formami ochrony przyrody i 
krajobraz ozu w gminie, tj. Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz 
Zespołu przyrodniczo – krajobrazowego wsi Komorów, Głównego Zbiornika Wód 
Podziemnych GZWP – 2151 „Subniecka Warszawska (część centralna)”. Dla 
chronionych w planie wskazano nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów 
obowiązujących rygorów określonych w obowiązujących przepisach odrębnych 
powołujących te Obszary do życia. 
Zasady ogólne określone dla całego obszaru planu obejmują: 

• obowiązującą zasadę, że uciążliwość oddziaływania przedsięwzięć
lokalizowanych w terenach nie może powodować obciążenia środowiska powyżej
dopuszczalnych norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do której
inwestor posiada tytuł prawny;

• zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia
poważnej awarii przemysłowej, w rozumieniu przepisów odrębnych;

• kwalifikacja terenów w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu
–zgodnie z przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony środowiska.

W obszarze planu nie występują gleby rolne klas bonitacyjnych I – III oraz grunty leśne, 
które na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych 
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161, ze zmianami), wymagają zgody na zmianę przeznaczenia na 
cele nierolnicze. 

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury
współczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W obszarze planu nie stwierdza się występowania obiektów  podlegających ochronie na 
podstawie przepisów Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad 
zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282, ze zmianami). 



4 

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także
potrzeby osób niepełnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

W obszarze planu nie stwierdza się występowania istotnych ograniczeń w 
zagospodarowaniu terenów oraz ograniczeń mogących mieć negatywny wpływ na życie 
lub zdrowie ludzi. 
Pozytywnym uwarunkowaniem dla życia i zdrowia mieszkańców na obszarze 
opracowania jest również brak zagrożenia wystąpienia zjawiska osuwania się mas 
ziemnych oraz położenie go poza zasięgiem obszarów szczególnego zagrożenia 
powodzią. 
Potrzeby osób niepełnosprawnych w projekcie planu realizowane są poprzez ustalenie 
konieczności uwzględnienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, w liczbie 
nie mniejszej niż określają to przepisy odrębne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 
r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470, ze zmianami). W planie
wprowadzono również nakaz realizacji urządzeń umożliwiających dostęp do terenów dla
osób ze szczególnymi potrzebami, w rozumieniu przepisów odrębnych. Inne
udogodnienia dla osób niepełnosprawnych będą realizowane na etapie wykonania
docelowego zagospodarowania terenów, w tym inwestycji związanych z realizacją
zabudowy i zagospodarowania działek budowlanych, na podstawie obowiązujących w
tym zakresie przepisów odrębnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Głównym założeniem sporządzanego planu jest umożliwienie realizacji inwestycji
gminnych związanych z rozwojem przestrzeni o charakterze publicznym. Cel
sporządzenia planu wyklucza możliwość realizacji inwestycji niezwiązanych z obsługą
mieszkańców gminy.

6. Prawo własności (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Grunty objęte granicami planu w całości stanowią własność gminy Michałowice. Struktura
własności gruntów nie będzie tym samym powodował kosztów gminy związanych z
pozyskaniem gruntów na zamierzone cele publiczne.

7. Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Wymagania te w planie zostały zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad
realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenów niezagrażających spełnieniu tych
potrzeb, na podstawie obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. W obszarze
planu nie ma potrzeby, zgodnie ze złożonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw
terenowych dla spełnienia tych wymagań. Nie ma uzasadnienia również wskazywania
szczególnych ustaleń w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).
Ustalenia planu w całości związane są z wykonaniem inwestycji publicznych niezbędnych
do funkcjonowania gminy Michałowice, w zakresie rozwoju obszarów publicznych,
mających służyć zapewnieniu podstawowych potrzeb mieszkańców gminy w sferze
społecznej.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

W projekcie planu wskazano szczegółowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, 
gazowej, elektroenergetycznej i wodociągowej. Rozwój infrastruktury technicznej zakłada 
się w oparciu o zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury technicznej. Technologie 
przejściowe do czasu wykonania tej sieci w obszarze planu nie są dopuszczone. 
Indywidualne rozwiązania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczą 
jedynie dostawy ciepła. Brak gminne sieci ciepłowniczej uniemożliwia oparcie dostawy 
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ciepła na zorganizowanych systemów ciepłowniczych. Zasady systemu usuwania i 
unieszkodliwiania odpadów ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach 
określonych w obowiązujących w tym zakresie przepisach prawa. Przyjęte rozwiązania z 
zakresu infrastruktury technicznej są zgodne z obowiązującymi przepisami prawa w 
zakresie ochrony środowiska i nie będą powodować zagrożeń wystąpienia 
zanieczyszczeń związanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono 
również stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepła i energii.  
Zaopatrzenie obszaru planu w wodę odbywać się będzie jak określono wcześniej 
poprzez dostawę wody z sieci gminnej zasilanej z ujęć wody położonych poza granicami 
planu. Jakość wody będzie zapewniona poprzez uwzględnienie obowiązujących w tym 
zakresie przepisów odrębnych. Istniejące rezerwy wody w ujęciach gminnych, określone 
w odpowiednim pozwoleniu wodno – prawnym umożliwiają dostawę wody do obszaru 
planu. 
Obsługa komunikacyjna terenów w obszarze planu w całości odbywać się będzie z ulic 
przylegających do jego granic, tj. ul. Kaliszany. 
Analiza wniosków złożonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw 
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w 
tym zakresie po wejściu w życie planu jego ustalenia umożliwiają realizację takich 
inwestycji. 

10. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12).

Wójt Gminy sporządzając projekt planu zrealizował w pełni procedurę określoną w art. 17 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udziału 
społeczeństwa w pracach na projektem planu. Wójt Gminy umieścił na tablicy ogłoszeń w 
Urzędzie Gminy Michałowice ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzania planu 
miejscowego, z terminem i miejscem składania wniosków do przedmiotowego planu. 
Ogłoszenie to zostało umieszczone również w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie 
Urzędu Gminy. Zawiadomienie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego 
zostało również wysłane do odpowiednich instytucji posiadających uprawnienia do 
uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wójt 
Gminy określił podstawę prawną sporządzanego planu oraz termin składania wniosków. 
Wnioski zgłoszone we wskazanych terminach zostały uwzględnione w sporządzonym 
projekcie planu w zakresie możliwym do uwzględnienia ze względu na przepisy ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktów prawa. Po 
wykonaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko i 
finansową prognozą skutków uchwalenia planu Wójt Gminy wystąpił do odpowiednich 
instytucji o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu planu miejscowego, w tym Gminnej 
Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej. 
Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnień oraz opinii Wójt wyłożył projekt planu do 
publicznego wglądu, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko. O wyłożeniu do 
publicznego wglądu powiadomił społeczeństwo w odpowiednim ogłoszeniu 
umieszczonym na tablicy ogłoszeń Urzędu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzędu 
Gminy. W ogłoszeniu określił miejsce i termin wyłożenia, miejsce i termin dyskusji 
publicznej nad przyjętymi rozwiązaniami planistycznymi oraz miejsce i termin składania 
uwag do projektu planu. 
W takcie wyłożenia nie wpłynęły żadne uwagi, w związku z tym możliwe było przekazanie 
projektu planu Radzie Gminy celem uchwalenia.  
Dokumentacja dotycząca planu miejscowego znajduje się w siedzibie Urzędu Gminy i 
może być udostępniona, z zachowaniem przepisów dotyczących udostępnienia 
informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposób 
jawny i przejrzysty, z uwzględnieniem przepisów ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym. 
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11. Uwzględnienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Realizacja planu ma na celu przede wszystkim realizację inwestycji o charakterze 
publicznym. Wszystkie ustalenia planu są związane z tym celem. Działania planistyczne 
tym samym związane są wyłącznie z realizacją interesu publicznego. Rozwój terenów 
pozwoli zaspokoić potrzeby lokalnej społeczności w zakresie dostępności usług 
podstawowych. Zaspokojenie potrzeb społeczności lokalnej ma bezpośredni wpływ na 
wzrost komfortu życia mieszkańców gminy. Poprawa warunków życia mieszkańców 
będzie również wynikiem zwiększonych nakładów gminy na infrastrukturę techniczna  i 
komunikacyjną, w wyniku, których wzrośnie atrakcyjność wyposażenia dróg publicznych 
oraz zwiększy się dostępność zbiorczych systemów infrastruktury technicznej. 

12. Dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 i 2).

Obszar planu znajduje się w zasięgu strefy zurbanizowanej gminy. Powierzchnia planu 
oraz przyjęte przeznaczenie terenów wyklucza możliwość podejmowania działań na 
rzecz optymalizacji transportochłonności. W granicach planu nie przewiduje się realizacji 
inwestycji związanych  z transportem zbiorowym oraz dróg publicznych.  

13. Zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się
pieszych i rowerzystów (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umożliwiające realizację ciągów komunikacji 
pieszej oraz realizację ścieżek rowerowych. Są one dopuszczone na całym obszarze 
planu. 

14. Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).

Tereny objęte granicami planu znajdują się w zasięgu skoncentrowanego układu 
urbanistycznego gminy Michałowice, którego zasięg określiło obowiązujące studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Rozwój terenów w 
granicach planu nie będzie powodował tym samych rozproszenia zabudowy. 

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

Projekt planu jest zgodny z wykonaną w 2016 r. oceną aktualności studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice i 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualności została 
przyjęta przez Radę Gminy Michałowice na podstawie uchwały nr XV/187/2016 z 20 
czerwca 2016 r. Sporządzenie projektu planu, który jest zmianą planu obowiązującego 
podlegającego analizie jest zgodne z wnioskami w niej określonymi. Podstawą do zmiany 
planu wg analizy jest konieczność określenia standardu zagospodarowania na terenach 
inwestycyjnych, które mogą zostać zagospodarowane w stosunkowo krótkim okresie 
czasu. Wszystkie przesłanki określone w analizie są specyficzne dla obszaru 
sporządzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy. 

16. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet miasta (art. 15 ust. 3).
Założenia planistyczne do projektu planu zakładają realizację w jego obszarze inwestycji
publicznych związanych z funkcjonowaniem przestrzeni publicznych. W tym przypadku
realizacja ustaleń planu będzie wiązać się jedynie z kosztami dla budżetu gminy. W
chwili obecnej nie można oszacować kosztów tych inwestycji. Rozwój zagospodarowania
tych terenów realizowany będzie na podstawie projektów inwestycyjnych, w których w
zależności od zapotrzebowania zostaną określone koszty ich wykonania. Duża
rozbieżność szacunkowych kosztów inwestycyjnych, w tym w zakresie przyjętych
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rozwiązań technicznych i użytych materiałów nie pozwala oszacować ich wielkości na 
tym etapie sporządzania planu. 

III. Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiązującej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogłoszeń i zawiadomień,
b) wykonano projekt planu wraz prognozą oddziaływania na środowisko oraz

prognozą finansową skutków uchwalenia planu,
c) projekt planu przekazano do uzgodnień i opiniowania,
d) po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii projekt planu wyłożono do

publicznego wglądu wyznaczając jednocześnie miejsce i datę dyskusji publicznej,
e) brak uwag złożonych w trakcie wyłożenia projektu planu do publicznego wglądu

umożliwił przekazanie projektu planu Radzie Gminy Michałowice do uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.
Plan miejscowy został uchwalony na podstawie Uchwały Nr ……………. Rady Gminy 
Michałowice z dnia ……….. Podstawą uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z 
dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 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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