projekt
UCHWALANR __ / /2020

RADY GMINY MICHALOWICE
z dnia __ pazdziernika 2020 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru , Dziatkowa” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty

Na podstawie 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. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zmianami), w
zwigzku z uchwatg nr XXXIX/370/2014 Rady Gminy Michatowice z dnia 10 czerwca 2014 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice uchwala
sie co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne.

§1.
Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
.Dziatkowa” na terenie obrebu geodezyjnego Regutly, zwany dalej ,planem”.

8§ 2.
1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;

5) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych
ochronie;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

7) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomoéci objetych planem;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczneyj;

11)sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Zatgcznikami do Uchwaly sa:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik Nr 1 do planu, ustalajgcy granice
planu oraz przeznaczenie i warunki zagospodarowania terenéw,;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu,
stanowigce zatgcznik nr 2 do planu;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik nr
3 do planu.



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

1) granic i sposobOw zagospodarowania terenow gérniczych, obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig i obszarow osuwania sie mas ziemnych, ze wzgledu na brak
wystepowania ich w granicach planu;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu
na brak w granicach planu obszardéw przestrzeni publicznych okreslonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice.

§ 3.
1. Ustalenia zawarte w tekscie planu odnoszg sie odpowiednio do ustaleh okre$lonych na
rysunku planu.
2. Ustalenia zawarte w tekscie planu oraz na rysunku planu obowigzujg tacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.
3. Nastepujgce ustalenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1) granice planu;

2) linie rozgraniczajgce tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, wyznaczajgce granice wyodrebnionych planem terendw;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) istniejace rowy melioracyjne do przykrycia lub likwidacji;

5) symbole cyfrowe i literowe okre$lajace przeznaczenie terendw wyodrebnionych
liniami rozgraniczajgcymi, stanowigce odnosnik do szczegdtowych ustalen
tekstowych planu:

a) MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej,
b) U/MN - tereny zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
c) U - tereny zabudowy ustugowe;j,

d) ZP/U — teren zieleni urzadzonej i zabudowy ustugowej,

e) KDGP - teren drogi publicznej klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego,

f) KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej,

g) KDL - tereny drdg publicznych klasy lokalnej,

h) KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej,

i) KDW - tereny drég wewnetrznych;

6) obiekty i obszary podlegajace ochronie, wyznaczone na podstawie przepisow
odrebnych: granice parku podworskiego ujetego w wojewddzkiej ewidencji zabytkow;

7) obszary wymagajgce szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw: granice
obszaru zdrenowanego.

4. Wskazuje sie, ze caty obszar planu znajduje sie w granicach Giéwnego Zbiornika Waéd

Podziemnych GZWP Nr 2151 "Subniecka Warszawska — czes¢ centralna”.

§4.
llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Michatowice;

2) planie — nalezy przez to rozumiec¢ ustalenia Uchwaty, o ktérych mowa w 82 niniejszej
Uchwaly;

3) przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumie¢ obowigzujgce przepisy ustaw
wraz z aktami wykonawczymi oraz innych przepisow;

4) obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach
wyznaczonych na rysunku planu;

5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi;



6) liniach rozgraniczajgcych - nalezy przez to rozumiec linie ustalone na rysunku
planu wyznaczajgce granice terenéw o réznym przeznaczeniu oraz o zréznicowanych
warunkach zabudowy i zagospodarowania;

7) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia,
ktore zostato ustalone, jako jedyne lub przewazajgce na terenie wyznaczonym liniami
rozgraniczajgcymi;

8) przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz
podstawowe, dopuszczone na warunkach okreslonych planem;

9) nowo wydzielonej dziatlce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke
budowlang wydzielong geodezyjnie po wejsciu w zycie niniejszej uchwaty;

10) dojazdach niewydzielonych - nalezy przez to rozumiec istniejgce i projektowane
dojazdy, nie wydzielone liniami rozgraniczajagcymi na rysunku planu, lecz niezbedne
dla zapewnienia prawidtowej obstugi dziatek i obiektéw w trakcie projektowania
inwestycyjnego;

11) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ budynki lub lokale uzytkowe wbudowane, w
ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ stuzgca zaspokajaniu potrzeb ludnoéci, nie
zwigzana z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi, nie zaliczona
do przedsiewzie€¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywacé na srodowisko;

12) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na
rysunku planu linie okreslajgce najmniejszg dopuszczalng odlegtosé sciany budynku
od linii rozgraniczajgcej. Linie zabudowy nie dotycza:

a) realizacji elementéw termoizolaciji,

b) czesci budynkéw, wykraczajgcych poza obrys budynku, nie wiecej niz 1,5 m
takich czesci jak: balkony, loggie, werandy, wykusze, tarasy na gruncie, okapy i
nadwieszenia dachu, schody zewnetrzne,

c) parterowych portierni, kioskow, obiektéw matej architektury, Smietnikdw,

d) infrastruktury technicznej, miejsc do parkowania, drég wewnetrznych i dojazdéw
niewydzielonych niewyznaczonych na rysunku planu,

e) remontu istniejgcych budynkéw wykraczajgcych poza wrysowane na rysunku
planu nieprzekraczalne linie zabudowy.

§5.
Ustala sie, oznaczone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowych
budynkow realizowanych zgodnie z przeznaczeniem podstawowym.
Ustala sie, ze linie, o ktorych mowa w ust. 1 nie dotycza urzadzen infrastruktury
technicznej.
Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy zlokalizowanej poza wyznaczonymi na
rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, na warunkach okreslonych w § 8
ust. 2, za wyjagtkiem powiekszenia powierzchni zabudowy w kierunku linii
rozgraniczajgcej drog tej czesci istniejgcej zabudowy, ktéra usytuowana jest w pasie
terenu pomiedzy liniami rozgraniczajgcymi drogi, a nieprzekraczalng linig zabudowy. W
przypadku wyburzenia budynkéw i realizacji nowych nalezy uwzgledniaé
nieprzekraczalne linie zabudowy.
Dla dziatek budowlanych, ktére w wyniku podziatu dokonanego na cele drég publicznych
nie spetniajg parametrow minimalnej powierzchni dziatki budowlanej, dopuszcza sie
realizacje zabudowy, pod warunkiem uwzglednienia parametrow i wskaznikow
zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslone dla poszczegélinych terendéw
wydzielonych w planie liniami rozgraniczajgcymi.
Nakaz realizacji urzadzeh umozliwiajgcych dostep do terendw dla o0séb
niepetnosprawnych i o0sdb ze szczegdlnymi potrzebami, w rozumieniu przepisow
odrebnych.



§ 6.
W zakresie realizacji ogrodzen ustala sie:
1) maksymalng wysokos¢ ogrodzenia — 1,8 m;
2) zakaz realizacji ogrodzen petnych oraz ogrodzen z prefabrykatéw zelbetowych;
3) zakaz realizacji ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz:
a) 0,5 m w rzucie poziomym od gazociggow,
b) 1,5m od gérnej krawedzi skarpy rowdw melioracyjnych.

§7.
W zakresie lokalizacji urzgdzen reklamowych i tablic reklamowych ustala sie dopuszczenie
ich lokalizacji w formie urzadzen wolnostojgcych i umieszczanych na obiektach

budowlanych, pod warunkiem uwzglednienia:

1) dopuszczenia realizacji na terenach oznaczonych symbolami U/MN i U urzadzen
reklamowych i tablic reklamowych o powierzchni powyzej 5 m?;

2) dopuszczenia realizacji na terenach oznaczonych symbolami MN/U urzadzen
reklamowych i tablic reklamowych o powierzchni do 5 m?;

3) zakazu realizacji urzgdzen reklamowych na terenach oznaczonych symbolami ZP/U,
KDGP, KDZ, KDL, KDD, KDW;

4) zakazu realizacji urzgdzen reklamowych emitujgcych obrazy swietine typu LED.

§ 8.

1. Na catym obszarze planu ustala sie:

1) zakaz stosowania pokry¢ dachowych i $cian w kolorach intensywnie jaskrawych,

2) forme dachu n terenach oznaczonych symbolami:

a) MN/U, ZP/U dachy spadziste o nachyleniu gtéwnych potaci od 20° do 45°,
b) U/MN, U - dachy spadziste o nachyleniu gtdéwnych potaci do 45°, ptaskie o
nachyleniu potaci dachowych do 12° lub oparte na tuku;

3) wysokos¢ podpiwniczenia budynkow max. do 1,0 m ponad poziom terenu
przylegajgcego do Sciany budynku, w miejscu gdzie rzedna terenu jest najwyzsza;

4) maksymalng szerokosc¢ elewaciji frontowej budynkow realizowanych na terenach:

a) MN/U, U/MN, ZP/U — 40 m,
b) U-50m;

5) dopuszczenie realizacji obiektébw matej architektury, dojazdow niewydzielonych,
parkingdw i miejsc parkingowych, dojs¢ pieszych, sciezek rowerowych oraz zieleni
urzgdzone;.

2. Zachowuje sie istniejgcg zabudowe w poszczegélnych terenach, z prawem do
przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, rozbiorki i odbudowy oraz zmiany sposobu
uzytkowania, pod warunkiem zachowania zasad ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenéw okreslonych w ustaleniach szczegdétowych dla terenéw.

3. Dopuszcza sie usytuowanie budynkéw bezposrednio przy granicy z sasiednig
nieruchomoscig lub odlegtosci 1,5 m od niej, pod warunkiem zachowania
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych.

§9.
W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:
1) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

a) nakaz ogrzewania budynkow ze Zrodet energii cieplnej wykorzystujgcych paliwa
dopuszczone do stosowania w obowigzujgcych przepisach odrebnych,

b) nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, urzgdzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajgcych
zachowanie  dopuszczalnych przepisami  odrebnymi  pozioméw  emisji
zanieczyszczen do atmosfery;



2)

3)

4)

obowigzujgcg zasade, ze ucigzliwo$¢ oddziatywania przedsiewziec lokalizowanych w
terenach nie moze powodowacC obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktérej inwestor posiada tytut
prawny;

zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powazne;j
awarii przemystowej, w rozumieniu przepisow odrebnych;

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

§ 10.

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkébw oraz débr kultury
wspotczesnej ustala sie:

1

2)

ochrone czesci parku podworskiego objetego ochrong Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw i ujetego w wojewddzkiej ewidencii
zabytkéw, w granicach wskazanych na rysunku planu;

w zasiegu granic okreslonych w pkt.1 obowigzuje nakaz zachowania elementow
historycznego rozplanowania i kompozycji przestrzennej parku oraz zieleni.

§ 11.

W zakresie granic i sposobOw zagospodarowania obiektéw podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych ustala sie:

1

2)

caly obszar planu znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr

2151 ,Subniecka Warszawska — czes¢ centralna”;

dla obszaru, o ktérym mowa w pkt. 1 obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce jego

czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tego obszaru, w tym:

a) zakaz gromadzenia i skladowania wszelkich odpadéw nie zwigzanych ze zwykiym
uzytkowaniem nieruchomosci oraz magazynowania substancji moggcych
zanieczysci¢ wody podziemne bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen,

b) w odprowadzeniu wod opadowych i roztopowych z terenéw, okreslonych w lit. a i
przekraczajgcych dopuszczalne wartosci wskaznikdw zanieczyszczen, okreslone
w przepisach odrebnych, nalezy stosowa¢ technologie umozliwiajgce
podczyszczenie tych wéd do odpowiednich norm okreslonych w przepisach
odrebnych, przed odprowadzeniem ich do odbiornikow;

C) nakaz utwardzenia i uszczelnienia terendw zwigzanych z magazynowaniem
substancji ropopochodnych i innych szkodliwych dla srodowiska wodnego.

§12.

W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem ustala sie:

1)

2)

3)

4)

minimalna powierzchnia dziatki na terenach oznaczonych symbolami:
a) MN/U, U/MN - 800 m? w przypadku realizacji zabudowy wolnostojace;j,
b) U, ZP/U - 1000 m?;
minimalny front dziatki na terenach oznaczonych symbolami:

a) MN/U, U/MN - 18 m w przypadku realizacji zabudowy wolnostojgcej,

b) U, ZP/U-18 m;
kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawierac¢ sie w
przedziale od 70° do 90°;
zakaz dokonywania scalen i podziatu nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie drogi
oznaczonej symbolem KDGP skutkujgcych wyznaczeniem granic dziatek
budowlanych w sposéb wymagajacy bezposredniej obstugi z tej drogi.



§13.

W zakresie szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczeh w ich
uzytkowaniu ustala sie:

1)
2)

3)

4)

5)

7

caty obszar opracowania potozony jest w zasiegu granic obszaru ograniczonego
uzytkowania (OOU) dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie;

w granicach obszaru, o ktérym mowa w pkt. 1 obowigzujg ograniczenia wynikajgce z
przepiséw odrebnych powotujgcych ten obszar do zycia;

caly obszar planu znajduje sie w zasiegu powierzchni ograniczajgcych wysokos¢
obiektow w rejonie lotniska im. F. Chopina w Warszawie oraz w rejonie dziatan
lotniczych urzgdzen naziemnych. Powyzsze ograniczenia wysokosci obejmujg
rowniez wszystkie urzgdzenia umieszczone na obiektach budowlanych, w tym takze
inwestycje celu publicznego z zakresu fgcznosci publicznej;

ograniczenia okreslone w pkt. 3 obejmujg wszystkie urzgdzenia umieszczone na
obiektach budowlanych, w tym takze inwestycje celu publicznego z zakresu tgcznosci
granice obszaru zdrenowanego, oznaczone na rysunku planu;

w granicach obszaru, o ktérym mowa w pkt. 5, obowigzuje nakaz przebudowy lub
likwidacji urzadzen drenarskich zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
wodnego;

oznaczone na rysunku planu istniejgce rowy melioracyjne do przykrycia lub likwidacji,
na warunkach okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych,
z zakresu prawa wodnego.

§ 14.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

istniejgcy ukfad komunikacyjny gminy zapewnia potgczenia z ponadlokalnym

uktadem komunikacyjnym,;

ustalony w planie ukfad komunikacyjny umozliwia obstuge wszystkich terenéw

objetych jego granicami oraz zapewnia pofgczenia z ukladem komunikacyjnym

gminy i ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym;

drogi oznaczone symbolami KDGP, KDZ, KDL i KDD stanowig publiczny uktad

komunikacyjny;

dopuszczenie zachowania istniejgcych wjazdéw i dojazdéw wg stanu istniejgcego;

dopuszczenie realizacji dojazdow niewydzielonych na rysunku planu, pod warunkiem

spetnienia nastepujgcych wymagan:

a) parametry dojazdow winny zapewnia¢ dostep do drogi publicznej odpowiedni do
przeznaczenia terenow i sposobu ich uzytkowania,

b) szerokos¢ dojazdéw winna by¢ nie mniejsza niz 5 m,

c) dla dojazdéw bez obustronnego przejazdu (zakonczonych ,Slepo”) nakaz
realizacji placéw manewrowych umozliwiajgcy dostep pojazdom ratownictwa do
wszystkich obstugiwanych przez nie dziatek budowlanych, przy czym min.
parametry placu manewrowego nie mogg by¢ mniejsze niz 12,5x12,5m;

zasady obstugi parkingowej:

a) potrzeby parkingowe w catosci nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych
inwestyciji,

b) minimalna ilos¢ miejsc parkingowych, w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci i miejscach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych, z
dopuszczeniem zabezpieczenia miejsc do parkowania w garazu:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 m.p./mieszkanie,
— dla ustug i handlu — 2 m.p./100 m? powierzchni uzytkowej i 1 m.p./5
zatrudnionych.



§ 15.

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej, ustala

sie:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

utrzymanie istniejgcych urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej z mozliwoscig

ich rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposéb niekolidujgcy z innymi

ustaleniami planu i przepisami odrebnymi;

pod budowe nowych i rozbudowe istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury

technicznej przeznacza sie tereny drdg publicznych;

dopuszczenie budowy nowych urzadzen infrastruktury technicznej poza drogami

publicznymi pod warunkiem, ze nie koliduje to z innymi ustaleniami planu i przepisami

odrebnymi obowigzujgcymi w tym zakresie;

minimalna $rednica przewoddw sieci infrastruktury technicznej:

a) dn. 80 dla wodociggow,

b) dn. 90 dla kolektoréw kanalizacji sanitarnej,

c) dn. 150 dla kolektoréw kanalizacji deszczowej,

d) dn. 32 dla gazociggéw i przewoddw cieptowniczych;

dla systemu wodociggéw i zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie obszaru planu w wode ze zbiorczej sieci wodociggowe;j istniejgce;j i
projektowanej, zasilanej z ujecia wody, potozonego poza granicami planu,

b) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenéw w wode do celéw przeciwpozarowych,

c¢) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu terenéw stref technicznych dla
urzgdzen wodociggowych okreslonych w przepisach odrebnych;

dla systemu kanalizacji i odprowadzania wod:

a) odprowadzenie sciekow do zbiorczego systemu kanalizacji sanitarnej
odprowadzajgcej scieki do oczyszczalni sciekdw potozonej poza granicami planu,

b) do czasu wykonania zbiorczej sieci kanalizacyjnej dopuszczenie odprowadzania
sciekbw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych, pod warunkiem
uwzglednienia obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych,

¢) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z nieutwardzonych czesci terenéw
mieszkaniowych jednorodzinnych i ustugowych oraz parkingbw gruntowych o
powierzchni do 0,1 ha powierzchniowo na teren wtasnej dziafki, z dopuszczeniem
odprowadzenia nadmiaru wod do zbiorczej kanalizacji deszczowej po jej
realizacji, pod warunkiem uwzglednienia obowigzujgcych w tym zakresie
przepiséw odrebnych,

d) odprowadzenie woéd opadowych i roztopowych z drég publicznych i
wewnetrznych, utwardzonych dojazdoéw niewydzielonych, terenéw o powierzchni
trwatej na terenach ustugowych oraz parkingdw utwardzonych i parkingéw
gruntowych o powierzchni powyzej 0,1 ha do rowdéw odprowadzajgcych,
zbiornikbéw retencyjnych, studni chtonnych lub kanalizacji deszczowej po jej
realizacji, przy czym zrzuty wod deszczowych winny posiada¢ urzgdzenia
podczyszczajgce na wylotach;

dla systemu elektroenergetycznego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w energie elektryczng poprzez rozbudowe istniejgcej
sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napiecia,

b) zachowanie istniejgcych stacji transformatorowych SN/nN,

c) utrzymanie istniejgcego przebiegu linii SN i nN napiecia (w tym linii
napowietrznych) z dopuszczeniem ich modernizacji, przebudowy, remontu lub
likwidacji i1 zamiany na sieci kablowe, pod warunkiem uwzglednienia

obowigzujgcych w tym zakresie przepisoéw odrebnych,

d) dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych sredniego i niskiego
napiecia w wykonaniu kablowym lub napowietrznym oraz stacji
transformatorowych w wykonaniu stupowym lub wnetrzowym,



e) dopuszczenie indywidualnych urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrodet energii (OZE) takich jak mikroinstalacje oraz mate instalacje o mocy
nieprzekraczajgcej 40 kW,

8) dla systemu gazowego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w gaz ziemny do celéw gospodarczych i grzewczych
w oparciu o istniejgcg sie¢ sredniego cidnienia, poprzez rozbudowe rozdzielczej
sieci gazowej Sredniego i niskiego cisnienia,

b) przy ustalaniu lokalizacji obiektow i drég nakaz zachowania odlegtosci
podstawowych dla istniejgcych gazociggdw zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi,

c) dla projektowanych gazociggdw $redniego cisnienia nakaz ustalenia stref
kontrolowanych, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi,

d) przy realizacji nowych sieci gazowych nakaz zachowania obowigzujgcych
warunkow technicznych okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w zakresie
odlegtosci ogrodzen;

9) dla systemu cieptowniczego zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne zrodia
ciepta;

10)dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpaddéw nakaz uwzglednienia
obowigzujgcych zasad okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 16.
W zakresie ustaleh dotyczgcych sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,
urzgdzania i uzytkowania terendéw ustala sie zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,
niezwigzanych z realizacjg inwestycji docelowych.

§17.
Ustala sie stawke procentowa, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 1% dla wszystkich
terendéw w obszarze planu.

Rozdziat 2
Ustalenia szczego6towe dla terenéw, w tym w zakresie parametréow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

§ 18.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1.MN/U do 3.MN/U ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa
ustugowa w formie wolnostojgcej lub blizniaczej;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) dopuszczenie realizacji na jednej dziatce budowlane;j:
— jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego i zabudowy ustugowej,
— jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego realizowanego bez
zabudowy ustugowej,
— zabudowy ustugowej realizowanej bez budynku mieszkalnego,
b) zakaz lokalizowania ustug z zakresu ustug transportowych i logistycznych oraz
ustug zwigzanych z magazynowaniem i sktadowaniem odpadéw,
¢) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m, z wyjgtkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktérych obowigzuje maksymalna wysokos¢ zabudowy — 5 m,
b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,8,
¢) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 50% powierzchni dziatki budowlanej,



e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 30% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) maksymalna powierzchnia sprzedazy nowych obiektéw handlowych — 200 m?,

g) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 800 m?,

h) zakaz dokonywania podziatu nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie drogi
oznaczonej symbolem KDGP skutkujgcych wyznaczeniem granic dziatek
budowlanych w sposéb wymagajgcy bezposredniej obstugi z tej drogi.

§19.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.U/MN, 2.U/MN ustala sie:

1)

2)

3)

przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa i zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna w formie wolnostojgcej lub blizniaczej;

warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji na jednej dziatce budowlane;j:
— budynkéw ustugowych i jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
— budynkoéw ustugowych realizowanych bez budynku mieszkalnego,

b) zakaz lokalizowania ustug z zakresu ustug transportowych i logistycznych oraz
ustug zwigzanych z magazynowaniem i skladowaniem odpadéw,

¢) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy;

wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m, z wyjgtkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktérych obowigzuje maksymalna wysokos¢ zabudowy — 5 m,

b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,8,

c) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 50% powierzchni dziatki budowlane;j,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) maksymalna powierzchnia sprzedazy nowych obiektéw handlowych — 400 m?,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 800 m?,

g) zakaz dokonywania podziatu nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie drogi
oznaczonej symbolem KDGP skutkujgcych wyznaczeniem granic dziatek
budowlanych w sposéb wymagajacy bezposredniej obstugi z tej drogi.

§ 20.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.U, 2.U ustala sie:

1)
2)

3)

przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa;

warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz lokalizowania ustug z zakresu ustug transportowych i logistycznych oraz
ustug zwigzanych z magazynowaniem i skladowaniem odpadéw,

b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy;

wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, z wyjgtkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktérych obowigzuje maksymalna wysokos¢ zabudowy — 5 m,

b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,5,

c) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 60% powierzchni dziatki budowlanej,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) maksymalna powierzchnia sprzedazy nowych obiektéw handlowych — 400 m?,

g) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych z podziatu
nieruchomosci - 1000 m?,

h) zakaz dokonywania podziatu nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie drogi
oznaczonej symbolem KDGP skutkujgcych wyznaczeniem granic dziatek
budowlanych w sposéb wymagajgcy bezposredniej obstugi z tej drogi.



§ 21.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3.U ustala sie:

1)
2)

3)

przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa;

warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie lokalizowania ustug z zakresu ustug transportowych i logistycznych
oraz ustug zwigzanych z magazynowaniem i sktadowaniem,

b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy,

c) dopuszczenie realizacji garazy podziemnych i parkingéw wielopoziomowych;

wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m, z wyjgtkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktérych obowigzuje maksymalna wysokos¢ zabudowy — 5 m,

b) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,5,

c) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,

d) maksymalna powierzchni zabudowy — 60% powierzchni dziatki budowlanej,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) maksymalna powierzchnia sprzedazy nowych obiektéw handlowych — 1500 m?,

g) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych z podziatu
nieruchomosci - 1000 m?,

h) zakaz dokonywania podziatu nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie drogi
oznaczonej symbolem KDGP skutkujgcych wyznaczeniem granic dziatek
budowlanych w sposéb wymagajacy bezposredniej obstugi z tej drogi.

§ 22.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.ZP/U ustala sie:

1)
2)

3)

przeznaczenie podstawowe: zielen urzgdzona i zabudowa ustugowa;

warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie lokalizowania ustug z zakresu ustug kultury,

b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy,

c) w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzgledni¢ zasady okreslone w § 10 dla
parku podworskiego objetego ochrong Mazowieckiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw;

wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy 12 m, z wyjgtkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktérych obowigzuje maksymalna wysokos¢ zabudowy — 5 m,

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,

c) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,

d) maksymalna powierzchni zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 60% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych z podziatu
nieruchomosci - 1000 m?2.

§ 23.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDGP ustala sie:

1)

2)

przeznaczenie podstawowe: teren drogi publicznej klasy gtéwnej ruchu
przyspieszonego;

szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych: 38 — 55, zgodnie z rysunkiem
planu, przy czym na odcinku plan ustala jedynie czes¢ pasa drogowego nieregularnej
szerokosci 18 - 20 m, docelowa szerokos¢ odcinka drogi winna wynosi¢ 40 m.

10



8§ 24.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDZ ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: teren drogi publicznej klasy zbiorczej;
2) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych: nieregularna 4 - 5 m, zgodnie z
rysunkiem planu, przy czym plan nie obejmuje catej szerokosci drogi, ktérej docelowa
szeroko$¢ winna wynosi¢ 20 m,

§ 25.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.KDL, 2.KDL ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drog publicznych klasy lokalnej;
2) szerokos¢ drog oznaczonych symbolami w liniach rozgraniczajacych:
a) 1.KDL-12m,
b) 2.KDL - nieregularna 7 - 8 m, zgodnie z rysunkiem planu, przy czym plan nie
obejmuje catej szerokosci drogi, ktorej docelowa szerokos¢ winna wynosié¢ 12 m.

§ 26.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.KDD, 2.KDD ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drog publicznych klasy dojazdowej;
2) szerokos¢ drég oznaczonych symbolami w liniach rozgraniczajacych:
a) 1.KDD - nieregularna 10 — 12,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) 2.KDD - nieregularna 12 - 20 m, zgodnie z rysunkiem planu.

8§ 27.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.KDW, 2.KDW ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drog wewnetrznych;
2) szerokos¢ drég oznaczonych symbolami w liniach rozgraniczajacych:
a) 1.KDW — nieregularna 5 - 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) 2.KDW — nieregularna 5 — 7,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 3
Przepisy koncowe.

§ 28.
W granicach planu traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obejmujgcy obszar ,Reguty”, uchwalony uchwatg nr LI/377/2002 Rady Gminy
Michatowice z dnia 21 marca 2002 r.

§ 29.
Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice.

§ 30.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Legenda

= == granice planu

linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania

—A—2 nieprzekraczalne linie zabudowy

Przeznaczenie terenow:

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
| zabudowy ustugowej

U/MN - tereny zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowe;

jednorodzinnej

- U - tereny zabudowy ustugowej

- ZP/U - teren zieleni urzgdzonej i zabudowy ustugowej

przyspieszonego

M istniejgce rowy melioracyjne do przykrycia lub likwidacji

KDGP - teren drogi publicznej klasy gtéwnej ruchu

KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej

KDL - tereny drog publicznych klasy lokalnej
KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej
KDW - tereny drog wewnetrznych
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Obiekty i obszary podlegajgce ochronie,

wyznaczone na podstawie przepiséow odrebnych

aaaaa granice parku podworskiego ujetego w wojewodzkiej
ewidenciji zabytkow

Obszary wymagajace szczegolnych warunkow
zagospodarowania terendéw:

granice obszaru zdrenowanego

Oznaczenia informacyjne:

— — - proponowane linie rozgraniczajgce drég poza granicami planu

LEGENDA

=r——— GRANICA GMINY

ELEMENTY KSZTALTUJACE STRUKTURE PRZESTRZENNA | KRAJOBRAZ GMINY:
CENTRA OBSZAROW PRIORYTETOWYCH
CENTRA OBSZAROW WSPOMAGAJACYCH
CENTRA OBSZAROW KRYSTALIZUJACYCH
% CIAGI TWORZACE Gt OWNE PRZESTRZENIE O CHARAKTERZE REPREZENTACYJNYM

TERENY ZAINWESTOWANE:

M1 —TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

M2 — TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ KRAJOBRAZOWEJ

M3 — TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ SIEDLISKOWEL,
—_— NA BAZIE DAWNYCH WSI

M4 — TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ REZYDENCJONALNEJ
MU — TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO-UStUGOWEJ

U - TERENY LOKALNYCH OSRODKOW HANDLOWO-USEUGOWYCH

Z-UK — TERENY ZIELENI Z USEUGAMI KULTURY

UO - TERENY USELUG OSWIATY

UZ — TERENY UStLUG | ZIELENI URZADZONEJ

UG - TERENY USEUGOWO-HANDLOWO-PRODUKCY.JNE
O DUZEJ AKTYWNOSCI GOSPODARCZEJ

WIW UG/M — TERENY UStUGOWQ-HANDLOWE O DUZEJ AKTYWNOSCI
e GOSPODARCZEJ ORAZ TERENY MIESZKANIOWE

P - TERENY PRZEMYSLOWE, PRODUKCYJNE

TERENY O FUNKCJACH PRZYRODNICZYCH:
R~ TERENY ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCY JNEJ
ZP — TERENY ZIELENI URZADZONEJ

ZR — TERENY ZIELENI REKREACYJNEJ — PERSPEKTYWICZNE REZERWY
ROZWOJOWE NA CELE INWESTYCJI REKREACYJINYCH
W KRAJOBRAZIE PRZYRODNICZYM

ZN - TERENY OTWARTE W CIAGU RZEK /PASMA ZIELENI/ ORAZ TERENY CENNE
POD WZGLEDEM PRZYRODNICZO-KRAJOBRAZOWYM WYMAGAJACE OCHRONY

70 — TERENY OGRODKOW DZIALKOWYCH

7L — TERENY LESNE LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY -
{ """" DO USZCZEGGLOWIENIA W MIEJSCOWYCH
ZG - TERENY CMENTARZY PLANACH ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
KOMUNIKACJA
—_— — PRZEBIEG OBWODNICY PECIC | SOKOLOWA
TK - TERENY KOLEI WKD E ——= DO USZCZEGOLOWIENIA W MIEJSCOWYM
. oFA PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
g ISTNIEJACE PRZYSTANKI WKD PRIESTRZENNEGO

TERENY DROG, ULIC PUBLICZNYCH | WEZLOW KOMUNIKACYJNYCH
KLASY DROG | ULIC: . -

UCIAZLIWOSCE:
S - EKSPRESOWE

+ ow OBSZAR UCIAZLIWOSCI
GP - GLOWNE RUCHU PRZYSPIESZONEGO HALASOWE. LOTNISKA OKECIE
G - GEOWNE Cv o » STREFA OGRANICZENIA
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
Z -ZBIORCZE
L - LOKALNE
POZOSTALE ULICE ISTNIEJACE | PROJEKTOWANE W MPZP (INFORMAGJA STUDIUM)

PROJEKTOWANY CIAG PIESZO - ROWEROWY

B am ISTNIEJACE | PROJEKTOWANE WAZNIEJSZE SCIEZKI ROWEROWE

SRODOWISKO PRZYRODNICZE:
ALEJE ZABYTKOWE WPISANE DO REJESTRU
ALEJE DRZEW DO OCHRONY
GRUPY DRZEW DO OCHRONY

WODY POWIERZCHNIOWE
RZEKI

PLANOWANE ZBIORNIKI RETENCYJNE

eooes
@ ALEJE DRZEW - GLOWNE POWIAZANIA TERENGW ZIELENI

TERENY O MINIMALNYM UDZIALE 50% POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ
TERENY O MINIMALNYM UDZIALE 60% POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ

TERENY O MINIMALNYM UDZIALE 70% POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ

GRANICE OBSZAROW OBJETYCH OCHRONA:
WARSZAWSKI OBSZAR CHRONIONEGO KRAJOBRAZU

ZESPOLY PRZYRODNICZO - KRAJOBRAZOWE (WSI KOMOROW | STAWY PECICKIE)
OBSZARY ZAGROZENIA POWODZIA (WODA O PRAWDOPODOBIENSTWIE 1%)

GRANIGE TERENOW ZAMKNIETYGH

UKEAD URBANISTYCZNY OSIEDLA “STRZECHA POLSKA” WPISANY DO REJESTRU ZAB.

L7~
P:"\D‘ KOMOROW - OSIEDLE LESNE (STREFA OCHRONY URBANISTYCZNEJ)
Frrr
oo

INZYNIERIA MIEJSKA:

@ STACJA UZDATNIANIA WODY

I ‘f: PROJEKTOWANA STACJA ELEKTROENERGETYCZNA

LINIA ELEKTROENERGETYCZNA WYSQKIEGO
I NAPIECIA ISTNIEJACA / PROJEKTOWANA




Zatacznik Nr 2
do uchwaty nr / /2020

Rady Gminy Michatowice
z dnia __ pazdziernika 2020 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu 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 nie wniesiono zadnych uwag do wytozonego do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru ,Dziatkowa” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, tym samym nie ma podstaw
do rozstrzygania nieuwzglednionych uwag.



Zatacznik Nr 3
do uchwaty nr / /2020

Rady Gminy Michatowice
z dnia __ pazdziernika 2020 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére 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 2018 r. poz. 1945, ze zmianami), Gminy Michatowice postanawia,
CO nastepuje:

1)

2)
3)

na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy

Michatowice obszaru ,Dziatkowa” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty,

przewiduje sie nastepujgce inwestycje z zakresu komunikacji i infrastruktury

technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy:

a) budowe i przebudowe istniejgcych drég publicznych, oznaczonych symbolami
KDL, KDD,

b) przebudowe sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej wodno — kanalizacyjnej,
znajdujacej sie w drogach, o ktérych mowa w lit. a oraz na terenie oznaczonym
symbolem 1.ZP/U;

nie okresla sie harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

inwestycje o ktérych mowa w pkt. 1 beda finansowane z budzetu Gminy Michatowice,

a takze ze srodkéw zewnetrznych, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie

przepisami odrebnymi.



UZASADNIENIE

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
»Dzialkowa” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty

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) 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 uchwatg nr
XXXIX/370/2014 Rady Gminy Michatowice z dnia 10 czerwca 2014 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice.

2. Polozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objeto czesé obrebu
geodezyjnego Reguty (potnocna czes¢ gminy Michatowice). W granicach opracowania
znalazt sie pas terendw przylegajacych do Alei Jerozolimskich, poftozony pomiedzy
ulicami Regulskg i Wiejskg. Szczegoétowy przebieg granic wyznaczajg: wschodnia
granica dziatki nr ew. 469, granica Gminy Michatowice, wschodnia granica dziatki nr ew.
450, os ulicy Aleje Jerozolimskie, os$ ulicy Regulskiej, potudniowe granice dziatek nr ew.
253/1 i 253/2, wschodnia granica dziatki nr ew. 520, pétnocne granice dziatek nr ew. 555,
545 546, zachodnia granica dziatki nr ew. 497 oraz potnocna, zachodnia, potudniowa
i pétnocna granica dziatki nr ew. 481 (wszystkie dziatki w obrebie geodezyjnym wies
Reguty). Ogdlna powierzchnia planu wynosi okoto 15,23 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.

Obszar objety granicami opracowania w cafosci znajduje sie w granicach
obowigzujgcego planu miejscowego. Podstawowe przeznaczenie terendw w tym
dokumencie obejmuje zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustugi oraz dziatalnos¢
ustugowo - handlowg. Podstawowe ustalenia obowigzujgcego planu znalazly
odzwierciedlenie w ustaleniach projektu planu, w ktérym formy przeznaczenia terenow
okreslone w obowigzujgcym planie zostaty utrzymane. Zmianie podlegaty jedynie
ustalone wskazniki i parametry urbanistyczne okreslajgce warunki zagospodarowania
dziatek budowlanych. Wskazniki okreslone w planie obowigzujgcym zostaty nieznacznie
zwiekszone w przygotowywanym projekcie planu. Zwiekszono rowniez udziat zabudowy
ustugowej w zagospodarowaniu terendw potozonych w rejonie ulicy Regulskiej. Wyjatek
od opisanych powyzej zasad zagospodarowania terenédw w obszarze opracowania
stanowi teren potozony pomiedzy ulicg Wiejskg a zachodnia granicg opracowania. W
obszarze tym w projekcie planu dopuszczono realizacje intensywnej zabudowy ustugowo
— handlowej, w tym obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do 1500 m?. Obiekty
takie byty dopuszczone do realizacji w obowigzujgcym dotychczas planie miejscowym
(powierzchnia sprzedazy do 2000 m?). Ogdlnie mozna przyjaé, ze zmiany w
zagospodarowaniu terendw w obszarze opracowania dotyczg przede wszystkim
zwiekszenia intensywnosci zabudowy, w tym w zakresie nasycenia terenéw zabudowg
ustugowag. Dziatania te sg uzasadnione ze wzgledu na potozeniem obszaru opracowania
w bezposrednim sgsiedztwie Alei Jerozolimskich, bedacych drogg wojewddzka,
stanowigcg potgczenie komunikacyjne o znaczeniu ponadlokalnym (potgczenie z
Warszawg). Realizacja w sgsiedztwie takiej drogi zabudowy o funkcji ustugowej ma
uzasadnienie zarbwno ekonomiczne jak i $rodowiskowe (grunty o ograniczonej
przydatnosci do rozwoju funkcji mieszkaniowych ze wzgledu na wysokie poziomy hatasu
komunikacyjnego emitowane z drogi).



4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze
planu.

W granicach planu obowigzywat dotychczas miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego obszaru ,Reguty” obejmujacy tereny potozone we wsiach Reguty, Pecice

i w osiedlu Michatowice zatwierdzony uchwatg nr LI1/377/2002 Rady Gminy Michatowice

z 21 marca 2002 r.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Dominujgcg formg zagospodarowania terendw w obszarze planu jest stosunkowo
intensywna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z wysokim udziatem ustug w
zagospodarowaniu poszczegOllnych dziatek budowlanych. Zabudowa o tej funkciji
dominuje w czesci opracowania poftozonej pomiedzy ulicami Regulskg i Wiejska.
Wystepuje tu zaréwno zabudowa nowa o wysokim standardzie architektonicznym, jak i
starsza o obnizonych walorach architektoniczno — przestrzennych. Inny rodzaj
zagospodarowania terendw wystepuje jedynie w pierzei ulicy Wiejskiej, az do zachodniej
granicy opracowania. Dominujgcg formg zagospodarowania terenéw w tej czesci jest
intensywna zabudowa zwigzana z handlem, ustugami i sktadowaniem towarow.
Potudniowa cze$¢ opracowania w rejonie ulicy Wiejskiej stanowi granice zabytkowego
zatozenia parkowego w Regutach.

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

Kierunki rozwoju zagospodarowania terenéw znajdujgcych sie w granicach opracowania
zostaty okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice, ktére zostato uchwalone uchwatg nr VV/26/2011 Rady
Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. Zgodnie z delimitacjg przestrzenng terenu
gminy wykonang w tym dokumencie obszar opracowania znalazt sie w nastepujgcych
terenach funkcjonalno - rozwojowych:

(wypis z ustalen studium)

MU —tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

Charakterystyka zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa o najwiekszej koncentracji, gtéwnie

zorganizowana w osiedla, na trasie kolejki WKD i wzdluz najwazniejszych drég

publicznych; z uwagi na wystepujgce w gminie walory przyrodnicze (tereny wolne od
zabudowy) oraz bariery komunikacyjne ustugi rozwijajg sie w skupiskach, tworzac centra,
ulice i pasaze handlowe

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenow

1) intensywna zabudowa jednorodzinna o0 mieszanych funkcjach mieszkaniowo-
ustugowych, z przewagg handlu detalicznego i ustug komercyjnych (gtéwnie o
zasiegu lokalnym) wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych;

2) ustugi publiczne: szkoty, przedszkola, osrodki zdrowia, obiekty sportowe;

3) zielen ogolnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp.,
zielen izolacyjna;

4) sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej

Wytyczne do plan6w miejscowych

W planach miejscowych nalezy okreslic:

1) zakaz lokalizacji nowych obiektéw o charakterze przemystowym oraz innych
ucigzliwych funkcji powodujacych pogorszenie estetyki miejsca i tadu przestrzennego
lub zwigkszenie zagrozenia srodowiska, zwtaszcza zanieczyszczenia powietrza;

2) zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

3) w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng oraz inne dopuszczalne funkcje terenéw



4) wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wytgczenie z produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7
ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych

UG — tereny ustugowo-handlowo-produkcyjne o duzej aktywnosci gospodarcze;j.

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

1) nieucigzliwa produkcja, magazyny, bazy i skiady, zgrupowania matych
przedsiebiorstw  ustugowo - handlowo - produkcyjnych w  obiektach
restrukturyzowanych jednostek gospodarczych, handel hurtowy i gietdowy,

2) centra logistyczne, tereny transportu samochodowego, wezly i inne urzgdzenia
obstugi transportu pasazerskiego wraz z towarzyszacg infrastrukturg hotelowo-
gastronomicznag, stacje paliw wraz z zapleczem ustugowym;

3) obiekty biurowo-administracyjne, parki przemystowe, biznesu i technologiczne;

4) urzagdzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzgce ochronie
srodowiska i zdrowia ludzi;

5) drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, garaze.

Wytyczne do plan6éw miejscowych

Ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki

budowlane nalezy uwzgledniaC lokalne warunki wynikajgce 2z istniejgcego

zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisdbw odrebnych, w

szczegolnosci uwarunkowania okredlone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony

Srodowiska.

W planach miejscowych nalezy okreslic :

1) ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na
dziatki budowlane nalezy uwzgledniaé¢ lokalne warunki wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych

2) zagospodarowanie ma byC realizowane pod warunkiem poszanowania estetyki
krajobrazu oraz zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem Srodowiska, ze
szczegblnym uwzglednieniem gleby, wod powierzchniowych i podziemnych oraz
stosowania niskoemisyjnych urzgdzen grzewczych. Na styku z terenami zabudowy
mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni zabezpieczajgcej zabudowe
mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwosciami zagospodarowania w obszarach
UG, o szerokosci wynikajgcej z prognoz oddziatywania na srodowisko sporzgdzonych
do projektéw tych plandw, lecz nie mniejszej niz 20 m. W przypadku braku
mozliwosci wyznaczenia strefy zieleni o szer. 20m (ze wzgledu na istniejgce
zainwestowanie), nalezy wprowadzi¢ zabezpieczenia innego typu.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

1) zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektow podlegajgcych ochronie przed
hatasem w rozumieniu przepisow odrebnych; istniejgca zabudowa mieszkaniowa
moze podlega¢ modernizacji oraz rozbudowie w ramach istniejgcej dziatki, a takze
uzupetnieniu o obiekty gospodarcze;

2) zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikajgce z
uwarunkowan lokalnych w szczegdlnosci przepustowosci uktadu drogowego i
sgsiedztwa istniejgcego zagospodarowania;

3) wskazniki intensywnosci zabudowy i inne zasady ksztaltowania zabudowy wynikajgce
Z wymagan fadu przestrzennego;

4) zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwos¢é budowy nowych sieci hydrantowych;

5) wymagane sporzgdzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wytagczenie z produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktdorych mowa w art. 7
ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

Z-UK - tereny zieleni z ustugami kultury.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw
1) zielen urzadzona z dostepem publicznym;



2) obiekty kultury, domy kultury wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingoéw i garazy, w tym réwniez podziemnych;

3) obiekty upowszechniania kultury: biblioteki, mediateki, pracownie artystyczne, galerie
sztuki, centra informacyjne, wypozyczalnie filmow itp.;

4) obiekty sakralne: swigtynie i obiekty towarzyszgce, w tym klasztory i zgromadzenia
zakonne;

5) urzadzone miejsca organizacji plenerowych wydarzeh kulturalnych, a takze tereny
placéw, ciggéw pieszych, zieleni urzadzonej z dostepem publicznym i innych
przestrzeni publicznych;

6) obiekty sportowe, rekreacyjne;

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

8) srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektéw gospodarki odpadami.

Wytyczne do planéw miejscowych

W planach miejscowych nalezy okreslic:

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

2) zakaz lokalizacji obiektéw magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

3) zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

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

5) minimum 70 % powierzchni kazdego z wyodrebnionych graficznie obszaréw Z-UK
wyznaczy¢ jako tereny bez zabudowy kubaturowej przeznaczone na organizacje
plenerowych wydarzen kulturalnych,

6) tereny placow, ciggdéw pieszych, zieleni urzadzonej z dostepem publicznym.
Zaprojektowac tu zielen wysoka i srednig. Obiekty kubaturowe mogg powstawaé na
wydzielonych terenach stanowigcych pozostate 30% catkowitej powierzchni obszaréw
Z-UK, przy zachowaniu powierzchni zabudowy do 20%. W efekcie powierzchnia
zabudowy kazdego z wyodrebnionych graficznie obszaréw Z-UK nie powinna
przekraczaé¢ 6%.

7) obiekty kubaturowe nie powinny przekracza¢ 500 — 600 m2 powierzchni zabudowy.

Sposob realizacji wymogow 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 planie zostaty zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy. 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 wprowadzono ustalenia w
zakresie ograniczen w lokalizacji urzadzen reklamowych i zasad realizacji ogrodzen.
Okres$lono rowniez wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce formy, wysokosci i
gabarytéw lokalizowanej w granicach planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt. 3).

Caly obszar planu znajduje sie w zasiegu Gitéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr

2151 ,Subniecka Warszawska — czesc¢ centralna”. Dla obszaru Zbiornika obowigzujg

przepisy odrebne dotyczgce jego czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tego

obszaru, w tym:



a) zakaz gromadzenia i skladowania wszelkich odpadow nie zwigzanych ze zwykiym
uzytkowaniem nieruchomosci oraz magazynowania substancji moggcych
zanieczysci¢ wody podziemne bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen;

b) w odprowadzeniu woéd opadowych i roztopowych z terendw, okreslonych w pkt. 1
i przekraczajgcych dopuszczalne wartosci wskaznikow zanieczyszczen,
okreslone w przepisach odrebnych, nalezy stosowac technologie umozliwiajace
podczyszczenie tych wod do odpowiednich norm okreslonych w przepisach
odrebnych, przed odprowadzeniem ich do odbiornikéw;

c) nakaz utwardzenia i uszczelnienia terendw zwigzanych z magazynowaniem
substancji ropopochodnych i innych szkodliwych dla srodowiska wodnego.
Wynikajgcy z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1161) obowigzek uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne zostat spetniony w procedurze
planistycznej obowigzujgcego dotychczas planu miejscowego. Wszystkie tereny objete
granicami planu byly w tym planie przeznaczone na cele budowlane Ilub cele

infrastruktury komunikacyjnej.

W projekcie planu wprowadzono rowniez szereg ustalen dotyczgcych ochrony
Ssrodowiska, w zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego ze wzgledu
na obowigzujgce przepisy odrebne. Dotyczg one ochrony przed zanieczyszczeniami
powietrza, wod i gleby oraz zakazu lokalizacji przedsiewzie¢, ktérych oddziatywanie
przekracza dopuszczone przepisami odrebnymi normy obcigzenia srodowiska poza
granice terenu realizacji przedsiewziecia, do ktérego inwestor ma tytut prawny. Ustalono
takze nakaz zachowania na poszczegodlnych terenach dopuszczalnych pozioméw hatasu,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska.

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

Obszar planu objety jest czesciowo granicami parku podworskiego ujetego w

wojewodzkiej ewidencji zabytkow. W zasiegu granic parku obowigzuje nakaz zachowania

elementdw historycznego rozplanowania i kompozyciji przestrzennej parku oraz zieleni.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Najwieksze ograniczenia w mozliwosciach inwestycyjnych w obszarze planu wynikajg z
jego potozenia w zasiegu obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im.
F. Chopina w Warszawie. W obszarze obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu
terendéw okreslone w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych.

Potrzeby oséb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w wymaganej licznie miejsc parkingowych realizowanych w
drogach publicznych, strefach zamieszkania oraz strefach ruchu, miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg, w liczbie nie mniejszej niz 1
miejsce na kazde 15 miejsc postojowych. Inne udogodnienia dla o0s6b
niepetnosprawnych  bedg realizowane na etapie wykonania  docelowego
zagospodarowania terendéw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacja zabudowy i
zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdw odrebnych.

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

Wymagania te w planie realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu
przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg oraz komercyjng funkcjg
ustugowq. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci nieruchomosci i tym
samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzgcych naliczaniu optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu. Przyjete stawki
procentowe renty planistycznej wynoszg 30% dla wszystkich terenéw znajdujgcych sie w
granicach planu. Zmiana zasad zagospodarowania terenéw w obszarze planu oraz
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intensyfikacja parametrow i wskaznikow urbanistycznych wptynie na zwiekszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej tych terendw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie
ustalen projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu architektoniczno —
przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie procesow inwestycyjnych
bedzie skutkowato wzrostem podatkow wptywajgcych do budzetu gminy. Wzrost Srodkéw
budzetowych spowodowanych rozwojem zagospodarowania w obszarze planu umozliwi
zabezpieczenie srodkow na realizacje inwestycji celu publicznego w gminie Michatowice.

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

Obszary objete granicami planu w przewazajgcej czesci stanowig witasnosé osob
prywatnych. Grunty Gminy Michatowice ograniczajg sie do gruntéow stanowigcych dziatki
bedace drogami publicznymi. Niewystarczajgca do spetnienia norm technicznych
szerokos¢ wydzielonych drég publicznych majgcych pozostaé w zasobie gminy
powoduije, ze konieczny moze by¢ wykup gruntéw niezbednych do ich poszerzenia.
Oprocz wilasnosci gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sg grunty
Skarbu Panstwa, ktore tak jak w przypadku gruntéw gminnych stanowig przede
wszystkim dziatki drogowe.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustaleh planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek.

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

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg przede wszystkim poprzez ustalenie
zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendw niezagrazajgcych
spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujacych w tym zakresie przepisow
odrebnych. Zgodnie ze ztozonymi wnioskami instytucji w obszarze planu nie ma potrzeby
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).

Potrzeby te na obszarze planu bedg ograniczaty sie przede wszystkim do inwestyciji
zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng. Tereny takie otrzymaty w planie
odrebne przeznaczenie i zostaty przeznaczone na cele infrastruktury komunikacyjnej,
ktore majg by¢ jednoczesnie gtéwnymi korytarzami lokalizacji sieci infrastruktury
technicznej. Obstuga terenéw w zakresie infrastruktury spotecznej odbywac sie bedzie
poprzez wykorzystanie istniejgcych i projektowanych w innych czesciach gminy ustug
publicznych.

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

Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie infrastruktury technicznej umozliwiajgcych uzbrojenie obszaru planu w
niezbedne sieci i urzadzenia. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera sie w ustaleniach
planu na zbiorczych systemach wodno - kanalizacyjnych, gazowych i
elektroenergetycznych. Rozwigzania przejsciowe (funkcjonujgce do czasu wykonania
sieci zbiorczej) sg dopuszczone wytgcznie dla systemu wodociggéw i kanalizaciji.
Caltkowicie indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w planie
dotyczg jedynie systemu zaopatrzenia w ciepto. Wykluczenie mozliwosci realizaciji
systemoOw zbiorczych w zakresie tej sieci spowodowane jest brakiem w tej czesci gminy
zbiorczej sieci cieptowniczej.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesniej przede wszystkim poprzez dostawe wody z sieci gminnej. Jakos¢ wody bedzie
zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw
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odrebnych. Istniejgce rezerwy wody, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno —
prawnym umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac¢ sie bedzie poprzez wyznaczone w planie drogi publiczne
oznaczone symbolami KDGP, KDZ, KDL, KDD. Droga oznaczona symbolem KDGP petni
funkcje ponadlokalnego ukfadu komunikacyjnego. Drogi publiczne stuzgce bezposredniej
obstudze terenéw budowlanych w granicach planu to drogi oznaczone symbolami KDZ,
KDL i KDD. Dojazd do wydzielanych dziatek niesgsiadujgcych bezposrednio z
wyznaczonymi drogami publicznymi bedzie realizowany poprzez wyznaczone w planie
oraz wydzielane w miare potrzeb (nieoznaczone w planie liniami rozgraniczajgcymi) drogi
wewnetrzne i dojazdy niewydzielone. Ustalenia niezbedne w tym zakresie zostaty
wprowadzone w jego tresci. Miejsca wigczenia komunikacji wewnetrznej do drég
publicznych bedg realizowane wedlug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych.

Analiza wnioskdéw 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 w zakresie udziatu

spoteczenhstwa w pracach na projektem planu. Na poczatku procedury umiescit na tablicy
ogtoszen w Urzedzie Gminny ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Ogfoszenie to zostato umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie

Urzedu Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego

zostato réwniez wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do

uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt
okreslit podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin sktadania wnioskow.

Whnioski zgtoszone we wskazanych terminach zostaty uwzglednione w sporzgadzonym

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

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktow prawa. Po

wykonaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko

Wojt wystgpit do odpowiednich instytucji o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu planu

miejscowego.

Po uzyskaniu uzgodnieh oraz opinii Wojt wytozyt projekt planu do publicznego wgladu,

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

powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim ogtoszeniu umieszczonym na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy. W ogtoszeniu
okreslit miejsce i termin wytozenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjetymi
rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania uwag do projektu planu.

Ponowienie procedury planistycznej pomimo braku uwag skutkowato koniecznoscig

ponowienia jej rowniez w zakresie wylozenie do publicznego wgladu. W trakcie

ponownego wytozenia rowniez nie wptynety zadne uwagi.

W trakcie wytozen nie wptynety zadne uwagi, co umozliwito przekazanie projektu planu

miejscowego Radzie Gminy Michatowice celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Gminy

Michatowice i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczacych

udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym

samym w sposob jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu i

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

Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt Gminy
Michatowice uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny.
Przeprowadzone analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego
predyspozycje do rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i
ustugowg, w tym handlu. Predyspozycje terenéw do rozwoju funkcji inwestycyjnych
wynikajg zarowno ze stanu zagospodarowania terendéw jak rowniez ustalen studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu.
Zgodnie z przepisami ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybdr funkcji tym samym zostat
ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg
zar6wno interes publiczny gminy (rozwdj terendéw inwestycyjnych) oraz interes prywatny
(realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci ukladu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Inwestycje gminy w zakresie infrastruktury komunikacyjnej bedg obejmowaty przede
wszystkim dostosowanie istniejgcych drég publicznych do norm technicznych
umozliwiajgce ufatwienie transportu kotowego pomiedzy miejscowosciami gminy i
obszarami objetymi granicami planu. Rozwdj uktadu podstawowego ma umozliwié¢
rébwniez potgczenie uktadu wewnetrznego na obszarze opracowania z uktadem
komunikacyjnym ponadlokalnym. Rozbudowa uktadu podstawowego zmniejszy
transportochtonno$ci nowych terenéw inwestycyjnych.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drog publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drog
w parametrach technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do
ruchu ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystgpieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggow komunikacji
pieszej oraz realizacje sciezek rowerowych. Realizacja ich nastgpi w miare wystgpienia
potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy bedg ogranicza¢ sie jednak do realizacji tych
urzgdzen w wyznaczonych w planie drogach publicznych. W przypadku terenéw
inwestycyjnych beda to urzgdzenia wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez
inwestorow.

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 wyznaczone w granicach planu tworzg zwarty obszar terendéw inwestycyjnych.
Rozwdj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie
rozproszonych uktadéw urbanistycznych, niepowigzanych ze sobg przestrzennie.
Korelacje przestrzenne terenéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty wskazane w
obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze obszar planu
stanowi czesc¢ rozlegtych terenéw inwestycyjnych gminy Michatowice.



15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2016 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdw 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. Analiza wykazata, ze czesC planéw miejscowych obowigzujgcych w
gminie wymaga uaktualnienia. Sporzadzenie projektu planu, ktéry jest zmiang planu
obowigzujgcego podlegajgcego analizie jest zgodne z wnioskami w niej okreslonymi.
Podstawg do zmiany planu wg analizy jest koniecznos¢ okreslenia standardu
zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére mogg zosta¢ zagospodarowane w
stosunkowo krotkim 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 gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaty wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkdw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze dochody
gminy w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu bedg stosunkowo
wysokie, szczegolnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatkéw od
gruntéw i nieruchomosci. Przyjete zasady zagospodarowania terenéw nie bedg obcigzaé
szczegOlnie budzetu gminy. Koszty poniesione na uzbrojenie terenéw w infrastrukture
techniczng i komunikacyjng nie bedg przekracza¢ zaktadanych dochodow. Znaczgce
wplywy budzetowe w zwigzku z rozwojem zagospodarowania na obszarze planu, bedg
réwnowazy¢ ponoszone przez gmine naktady nawet w przypadku tylko czesciowego
zagospodarowania terenéw funkcjami docelowymi przewidzianymi w planie.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowa skutkéw uchwalenia planu,

c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii projekt planu wytozono do
publicznego wgladu wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko, okreslajgc
jednoczesnie miejsce i termin przeprowadzenia dyskusji publicznej oraz termin
sktadania uwag,

e) w trakcie wytozenia przeprowadzono dyskusje publiczng,

f) brak uwag wniesionych w trakcie wytozenia umozliwit przekazanie projektu
Radzie Gminy Michatowice w celu uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie uchwaty nr __ / /2020 Rady Gminy
Michatowice z dnia ___ pazdziernika 2020 r. Podstawg uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2
pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713)
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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