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Rady Gminy Michalowice
zdnia __ pazdziernika 2020 r.

Ww sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michalowice obszaru ,,Komordéw” — czesé I obejmujaca
fragmenty osiedla Komorow, wsi Komorow, wsi Granica i wsi Nowa Wie§

Na podstawie z 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. 14 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze
zmianami) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1.

Przyjmuje si¢ przedlozong przez Wojta Gminy Michatowice analiz¢ dotyczaca
zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru ,,Komorow” — czgs¢ 1 obejmujaca fragmenty
osiedla Komordéw, wsi Komorow, wsi Granica 1 wsi Nowa Wie§ uchwalonego uchwata nr
LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 czerwca 2002 r. opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz.
5913.

§2.

1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru ,,Komorow” — czes¢ I obejmujaca fragmenty
osiedla Komorow, wsi Komordw, wsi Granica i wsi Nowa Wie$, zwanej w dalszej czesci
uchwaty ,,zmiang planu”.

2. Przedmiotem zmiany planu sg zmiany wskaznikow zagospodarowania terenow
oznaczonych symbolami al.3MN, b3.8US, bl.1IMN, bl1.3MN, b1l.16MN, b2.2MN,
b2.7MN i ¢5.14MN dotyczace minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dzialce,
maksymalnej powierzchni zabudowanej na dzialce oraz minimalnej wielkosci dziatki
przed i po skanalizowaniu terenu.

3. Granice zmiany planu odpowiadajg granicom terendw oznaczonych symbolami al.3MN,
b3.8US, bl.1MN, b1l.3MN, bl.16MN, b2.2MN, b2.7MN i ¢c5.14MN w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru ,,Komorow” -
cze$¢ I obejmujaca fragmenty osiedla Komorow, wsi Komorow, wsi Granica i wsi Nowa
Wies i1 sg oznaczone na zataczniku graficznym do niniejszej uchwaty.

8§ 3.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Michatowice.

§4.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Uzasadnienie do projektu uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michalowice obszaru
»Komorow” — czes¢ 1 obejmujaca fragmenty osiedla Komorow, wsi Komorow, wsi
Granica i wsi Nowa Wies:

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (cyt.): ,,w celu ustalenia przeznaczenia terenow, w tym
inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy,
rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego™.

Podstawg do przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu miejscowego
zatwierdzonego uchwata nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 czerwca
2002 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz.
5913) sg ztozone wnioski mieszkancoéw oraz sporzadzona - zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - ,,Analiza dotyczaca
zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium oraz niezbedny zakres prac planistycznych”. Dokument ten
zawiera pelne uzasadnienie projektu niniejszej uchwaty.

Opracowywana zmiana planu miejscowego stanowi odpowiedz na wnioski
indywidualne wilascicieli nieruchomosci, ma tez na celu ulatwienie zagospodarowania
nieruchomo$ci  stanowigcej wiasnos¢ gminy Michatowice. Pozytywne rozpatrzenie
zgloszonych wnioskdw wymaga przeprowadzenia procedury zmiany obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Granice zmienianego planu miejscowego i tereny, dla ktorych przewidziano zmiang
wskaznikow zagospodarowania oznaczono na zalgczniku graficznym do uchwaly.
Rozwigzania przewidywane przy zmianie planu nie naruszg ustalen obowigzujacego studium
uwarunkowan i KierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice. Zmiana
nie wymagac¢ bedzie wprowadzenia zmian na rysunku obowigzujacego planu.



ANALIZA

dotyczaca zasadnoS$ci przystapienia do sporzadzenia zmiany planu i stopnia zgodnoSci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium oraz niezbe¢dnego zakresu prac
planistycznych do uchwaly Rady Gminy Michalowice w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michalowice obszaru ,,Komorow” — cze$¢ I obejmujaca fragmenty osiedla Komordw,
wsi Komorow, wsi Granica i wsi Nowa Wie$

W zwigzku z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zmianami) stwierdza sie, co
nastepuje:

I. TEREN OBJETY ANALIZA:

Analizowany obszar zmiany planu miejscowego obejmuje tereny oznaczone
symbolami al.3MN, b3.8US, b1.1MN, b1.3MN, b1.16MN, b2.2MN, b2.7MN i c¢5.14MN w
obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obszaru ,,Komordéw” — czgs¢ 1 obejmujaca fragmenty osiedla Komoréw, wsi Komorow, wsi
Granica i wsi Nowa Wie$. Obszar zmiany sktada si¢ z wielu terendéw w rdéznych czgsciach
Granicy (ulice Pruszkowska, Rekreacyjna i M. Reja), Nowej Wsi (ul. Polna) i Komorowa (ul.
Stowackiego). Dzialki znajdujgce si¢ na omawianych terenach stanowia wilasno$¢ Gminy
Michalowice i prywatng. Do Wéjta Gminy Michatowice wptynety wnioski wiascicieli dziatek
o zmiang ustalen planu w tych terenach. Cz¢$¢ wnioskow wynika z rozpoczetej procedury
podzialow dziatek zwigzanych z budowa drogi powiatowej na podstawie tzw. ,,specustawy
drogowej”. Pozytywne rozpatrzenic zgloszonych wnioskdw wymaga przeprowadzenia
procedury wylacznie zmiany obowigzujacego planu. Uwzgledniajac wnioski uznaje si¢ za
zasadne przystgpienie do sporzadzenia zmiany planu dla tego terenu.

I1. STAN ISTNIEJACY TERENU:

Analizowany obszar to teren juz zainwestowany i zabudowany. Na analizowanych
terenach na dzialkach prywatnych znajduja si¢ istniejgce budynki mieszkalne jednorodzinne,
gospodarcze, garazowe i1 przedszkole. Na dzialce stanowigcej wlasno$¢ Gminy znajduje si¢
istniejgce boisko z trybunami i zapleczem oraz korty tenisowe. Analizowany obszar nie
graniczy z jakakolwiek gming sgsiednig lecz znajduje si¢ w s3siedztwie gminy Brwinow i
Miasta Pruszkow.

I11.ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANU:

Od 15 wrzesnia 2002 r. dla analizowanego obszaru obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru ,,Komorow” — czes¢ 1
obejmujgca fragmenty osiedla Komorow, wsi Komorow, wsi Granica i wsi Nowa Wie$ —
uchwata nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 czerwca 2002 r. (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Mazowieckiego z 31 sierpnia 2002 r. nr 232 poz. 5913). Wczesniej
obowigzywal tu plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Michalowice
zatwierdzony uchwata nr XXVIII/120/92 Rady Gminy Michatowice z 30 czerwca 1992 r.
Zgodnie z obowigzujagcym obechie planem miejscowym teren przy ul. Rekreacyjnej w
Granicy przeznaczony sa na cele publiczne zwigzane z dzialalno$cia gminy (ustugi sportu i
rekreacji), jednak istniejacy stan zagospodarowania oraz, wynikajace z ustalen planu,
wskazniki zagospodarowania (minimalna powierzchnia biologicznie czynna, maksymalna
powierzchnia zabudowy, itp.) uniemozliwiajg racjonalne zagospodarowanie. Tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng przy ulicach Polnej w Nowej Wi,



M. Reja w Granicy 1 Stowackiego w Komorowie posiadajg wskazniki minimalnej
powierzchni dziatki budowlanej uniemozliwiajace racjonalne podziaty i sprzedaz dziatek.
Nieruchomosci potozone przy ul. Pruszkowskiej w Granicy, przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, beda wywlaszczane pod budoweg (poszerzenia) drogi
powiatowej w procedurze wynikajacej z tzw. ,specustawy drogowej” (ZRID) i straca
mozliwo$¢ zabudowy.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Przystgpienie do sporzadzania zmiany planu miejscowego nastepuje w zwigzku ze
stwierdzeniem braku mozliwosci racjonalnej zabudowy, zagospodarowania i podziatlow
zwigzanych z planowanym wywlaszczeniem nieruchomosci potozonych na terenach al.3MN,
b3.8US, bl.1MN, b1.3MN, b1.16MN, b2.2MN, b2.7MN i ¢5.14MN. Zmiana planu polegac
bedzie wytacznie na zmianie obowigzujacych wskaznikow zagospodarowania wymienionych
na wstepie terendw.

Stwierdzono wigc konieczno$¢ rozpoczecia procedur zmierzajgcych do zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w trybie ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze
zmianami). Zakres zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie
zgodny z ustaleniami art. 15 powolanej powyzej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza si¢, ze przewidywane zmiany be¢da zgodne z
polityka przestrzenng gminy i nie naruszg ustalen zawartych w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice zatwierdzonym uchwatg nr
V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. Nie nastgpig zadne zmiany
przeznaczenia omawianych terenéw, zmiany nie beda tez dotyczyly rysunku planu
miejscowego. W studium omawiane tereny sg oznaczone symbolami M1 (tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i UZ (tereny ustug i zieleni urzadzonej). Dla terendw
mieszkaniowych jednorodzinnych w studium okre§lono min. powierzchni¢ dziatki
nowotworzonej na 800 m?, a dla terendow ustug i zieleni urzadzonej minimalna powierzchnie
biologicznie czynng na 50%, nie okreslajac przy tym maksymalnej powierzchni zabudowy.

W terenach wyznaczonych do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wystepuja grunty niewymagajace juz uzyskania zgdd na
ich przeznaczenie na cele nierolnicze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 poz. 1161 ze zmianami). Odpowiednie
zgody dla terenéw rolnych wydane zostaly do dotychczas obowigzujacych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice. W obszarze zmiany planu nie

wystepuja grunty lesne.

VI. ANALIZA NIEZBEDNEGO ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH DLA

OBSZARU PLANU

1) Zmiana planu bedzie sporzadzona z uwzglednieniem zakresu okre$lonego w art. 15
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Odpowiednio do zakresu sporzadzanej zmiany planu zostang zastosowane standardy
zgodne z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania



3)

4)

5)

przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164, poz. 1587).

Odpowiednio do zakresu sporzadzanej zmiany planu sporzadzone zostang prognoza
oddziatywania na $rodowisko 1 prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Do zmiany planu wykorzystane zostanie opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone wraz
projektem studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice zatwierdzonego uchwatg nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28
marca 2011 r.

Przystgpienie do sporzadzania zmiany planu nie dotyczy rysunku planu, a zatem nie
bedzie koniecznosci wykorzystania urzedowej kopii mapy zasadniczej dla terenOw
objetych zmiana.
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