UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .....occiviirieeen,
RADY GMINY MICHALOWICE

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru ,Aleja Kasztanowa”, obejmujgcego tereny potozone w obrebach geodezyjnych wies
Pecice, wies Komordw i osiedle Komoréw — czesc B

PODSTAWA PRAWNA

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostal w nastepstwie podjecia uchwaty
Nr X1/110/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 23 listopada 2011 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru , Aleja Kasztanowa”, obejmujgcego tereny potozone w obrebach geodezyjnych wies
Pecice, wies Komordw i osiedle Komordw, zmienionej Uchwatg Nr XXIV/288/2020 Rady Gminy
Michatowice z dnia 14 pazdziernika 2020 r., Uchwatg Nr XLVIII/510/2022 Rady Gminy
Michatowice z dnia 25 pazdziernika 2022 r., Uchwatg Nr LXI/638/2023 Rady Gminy
Michatowice z dnia 12 grudnia 2023 r oraz Uchwatg Nr LXIII/665/2024 Rady Gminy
Michatowice z dnia 28 lutego 2024 r.

LOKALIZACJA PLANU OBJETEGO PLANEM

Obszar opracowania zlokalizowany jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
pruszkowskim, w gminie Michatowice. Teren o powierzchni ok. 81 ha zlokalizowany jest na
wschdéd od miasta powiatowego Pruszkowa, w rejonie ulic Cyklistédw, Pecickiej, Alei
Powstancow Warszawy. Wzdtuz pétnocnej granicy przedmiotowego terenu przeptywa rzeka
Utrata.

STAN ISTNIEJACY

Obszar planu obejmuje teren w wiekszosci niezabudowany, tj. tereny stawdw rybnych, tereny
takowe przy rowach melioracyjnych i tereny samej rzeki Utraty. W potudniowo-wschodniej
czesci przedmiotowego terenu znajdujg sie pojedyncze budynki mieszkalne, ustugowe oraz
gospodarcze. Na obszarze opracowania wystepujg szpaler drzew wzdtuz Alei Powstaricéw
Warszawy.

OBOWIAZUJACE DOKUMENTY PLANISTYCZNE
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice,
przyjetym uchwatg Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r., dla
obszaru opracowania wskazano nastepujace przeznaczenie terenu, z ktorymi projekt planu
zachowuje zgodnos$¢é:



e UZ—tereny ustug i zieleni urzgdzonej;

e ZN — tereny otwarte w ciggu rzek/pasma zieleni/ oraz tereny cenne pod wzgledem
przyrodniczo-krajobrazowym wymagajgce ochrony;

e tereny drdg, ulic publicznych i weztow komunikacyjnych.
Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Dla wiekszosci obszaru opracowania obecnie nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Jedynie dla fragmentu przedmiotowego terenu,
w poétnocno-wschodniej  cze$ci, obowigzuje  miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru Pecice - "wie$ Pecice Mate", przyjety uchwaty
Nr LVII/424/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 9 pazdziernika 2002 r. Ww. planie fragment
obszaru opracowania zostat przeznaczony pod zielen parkowg (A1.3 ZP), ulice zbiorcza (1KDZ),
teren komunikacji pieszo-jezdnej (26KPJ) .

CEL SPORZADZANIA PLANU

Do sporzadzenia planu miejscowego przystgpiono w celu ustalenia zasad i warunkéw
ksztattowania uzupetnien zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze objetym
opracowaniem, a takze zabezpieczenie terendw stawdw. Plan zabezpiecza tereny fak przed
powstaniem zabudowy. Ustalenia planu nie wprowadzajg zmian w ukfadzie komunikacyjnym.
Plan miejscowy przyczyni sie do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni
objetej opracowaniem.

ZAKRES USTALEN PLANU ORAZ UDZIAt SPOLECZENSTWA W PROCEDURZE SPORZADZANIA
PLANU

Projekt planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognozg oddziatywania na $rodowisko, zostat opracowany zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

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

Zapewniono mozliwos¢ udziatu spofeczenstwa w procedurze sporzadzania planu przez
udostepnienie projektu planu miejscowego do publicznego wgladu oraz mozliwo$é sktadania
whnioskdow i uwag.



Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Zgoda na
przeznaczenie gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze lub nielesne byta uzyskana na
etapie sporzadzania obowigzujgcych wczeséniej plandw miejscowych.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Sporzadzajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
"Aleja Kasztanowa”, obejmujgcego tereny potozone w obrebach geodezyjnych wies Pecice,
wie$ Komordw i osiedle Komordw — cze$é B, wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uniwersalne
projektowanie uwzgledniono w nastepujgcy sposdb:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, uwzgledniono w szczegdlnosci przez ustalenie
przeznaczenia poszczegdlnych terendw, okreslonego zgodnie z polityka przestrzenng
gminy, sprecyzowang w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice, w tym dla rozlegtych obszaréw ustalono
przeznaczenie jako tereny zieleni co uchroni krajobraz otwarty przed
zainwestowaniem. Planem miejscowym objeto zwarty obszar, wyrdzniajacy sie
sposréd otaczajgcych terendw. W planie miejscowym precyzyjnie okreslono
dopuszczone do zrealizowania funkcje, zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami dla
sporzgdzanych plandw miejscowych. Ponadto w planie zawarto ustalenia w zakresie
zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu, w tym
minimalnej i maksymalnej wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy, maksymalne;j
wysokosci zabudowy, maksymalnej liczby kondygnacji budynkéw i minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Okreslono réwniez zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zawierajgce ustalenia w zakresie
kolorystyki elewacji i geometrii dachéw budynkéw realizowanych na podstawie
sporzgdzanego planu miejscowego. Odstgpiono od okreslenia wymagan wynikajgcych
z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak takich przestrzeni
na obszarze opracowania;
wymagania ochrony srodowiska wypetniono w szczegdlnosci przez ustalenie zasad
ochrony srodowiska i przyrody, obejmujgcych miedzy innymi zakaz lokalizowania
w obszarze objetym planem inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco i potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko, z wyjatkiem inwestycji
z zakresu komunikacji, budowy urzadzen i obiektéw infrastruktury techniczne;.
Ponadto na obszarze planu ustalono zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet
ciepta zasilanych paliwami statymi, ciektymi, gazowymi, spalanymi w piecach
niskoemisyjnych lub energig elektryczng, w tym z odnawialnych zrédet energii.

W planie miejscowym umieszczono zapisy dotyczgce obszaréw podlegajacych
szczegblnym warunkom zagospodarowania terendw oraz ograniczedn w ich
uzytkowaniu, dla ktérych obowigzujg przepisy odrebne: w granicach obszaru
szczegoblnego zagrozenia powodzig, w granicach zespotu przyrodniczo-krajobrazowego
,Stawy Pecickie”, w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,



2)

3)

w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych urzagdzen naziemnych.
W planie miejscowym nie umieszczono zapiséw dotyczacych terenéw lub obiektow
podlegajgcych ochronie na podstawie odrebnych przepiséw: terendw goérniczych,
obszarow osuwania sie mas ziemnych, ze wzgledu na brak takich terendw i obiektow
w granicach obszaru objetego sporzgdzanym planem miejscowym.

W planie miejscowym nie okreslono réwniez granic krajobrazéw priorytetowych ze
wzgledu na brak ich wskazania na obszarze gminy Michatowice w Audycie
Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego; w projekcie planu uwzgledniono
natomiast rekomendacje i wnioski zawarte w ww. dokumencie i odnoszace sie do
krajobrazéw zidentyfikowanych na obszarze planu.

W planie nakazano zachowanie cennych przyrodniczo i kulturowo szpalerow i alei
drzew, w tym wzdtuz alei Powstaricéw Warszawy, dla ktérych okreslono wybrane
zasady gospodarki drzewostanem. Ponadto w planie wskazano uwzglednienie
wystepowania takich urzadzen jak zbiorniki wodne, rowy oraz sie¢ drenarska, dla
ktorych ustala sie nakaz zachowania ciggtosci i droznosci istniejgcego uktadu urzadzen
i rozwigzan stuzgcych odprowadzaniu wéd opadowych lub roztopowych.

Wymagania w zakresie gospodarowania wodami uwzgledniono przez ustalenie
odprowadzania sciekdw do zbiorczej sieci kanalizacyjnej. Do czasu wybudowania sieci
kanalizacyjnej oraz na zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi dopuszczono
odprowadzanie S$ciekdw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych lub do
przydomowych oczyszczalni Sciekdw. Ponadto w planie dopuszczono magazynowanie
i wykorzystanie wody szarej oraz stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych
wegetacje roslinnosci.

W planie ustalono zagospodarowania wéd opadowych lub roztopowych w granicach
nieruchomosci, do ktdrej inwestor posiada tytut prawny, poprzez odprowadzanie ww.
wod do ziemi, przy czym dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych, niecek
infiltracyjnych, ogrodéw deszczowych oraz innych form zagospodarowania waéd
opadowych lub roztopowych, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

Uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Na obszarze
nie wystepujg grunty lesne ani grunty rolne klas chronionych.

na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg obiekty objete formami
ochrony zabytkdéw lub wskazane do objecia ochrong w planie miejscowym. W zwigzku
z tym uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspétczesnej w planie miejscowym nie
wymagato wprowadzenia do ustalen planu osobnych zapiséw;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono
w szczegolnosci poprzez zapisy w zakresie zasad ochrony srodowiska oraz w zakresie
szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu. Wymagania w zakresie potrzeb osdb ze szczegélnymi potrzebami,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r., o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniono przez ustalenia w zakresie miejsc



4)

5)

6)

7)

8)

parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg oraz nakaz realizacji
budynkéw, w szczegdlnosci budynkdéw uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,
w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu
dostepnosci architektonicznej. Pozostate wymagania w tym zakresie bedg realizowane
na podstawie przepisow odrebnych, w tym z zakresu prawa budowlanego;

walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono przez przeznaczenie pod zabudowe
terenéw przylegajacych do obszaréw zainwestowanych. W planie miejscowym
umozliwiono, na niewielkich obszarach, realizacje ustug turystycznych — jako
kontynuacje istniejgcego w otoczeniu zagospodarowania. Rozlegte tereny stawéw i gk
przeznaczono pod funkcje, ktére zagwarantujg zachowanie ich otwartego charakteru;
prawo wilasnosci wzieto pod uwage przez przyjecie wskaznikow zagospodarowania
terenu i parametréw zabudowy o wartosciach mozliwie najbardziej korzystnych dla
wiascicieli gruntdéw oraz potencjalnych inwestorow;

sporzagdzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego
sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne do
przeznaczenia na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazine
i szczegolnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi
przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie
miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace: parametréow i wskaznikéow
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, sposobéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenéw, ktére zostaty zaakceptowane przez wtasciwe organy, w tym:
ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono przez wskazanie
terendw realizacji celow publicznych oraz ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej, w tym przez dopuszczenie obstugi
telekomunikacyjnej i teleinformatycznej w obszarze objetym planem w systemie
przewodowym i bezprzewodowym oraz dopuszczenie lokalizacji infrastruktury
telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu;

udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zapewniono
w trakcie catej procedury sporzgdzania planu. Po przystgpieniu do sporzadzenia planu
zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowej oraz na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy Michatowice ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, wraz z informacjg o mozliwosci sktadania wnioskow
do przedmiotowego planu. Whnioski, zgodnie z obwieszczeniem i ogtoszeniem Wdjta
Gminy Michatowice z dnia 16 grudnia 2011 r., mozna byto sktada¢ w terminie do
16 stycznia 2012 r. Projekt planu zostat wytozony do publicznego wglagdu w dniach od
.. do ...., o czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Gminy Michatowice oraz na tablicy ogtoszen Gminy Michatowice.
W trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu, w dniu ..., odbyta sie



dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Zagwarantowano
mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu do ... Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty
by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

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

10) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w wode, w tym ustalenie
zaopatrzenia ze zbiorczej sieci wodociggowej lub dopuszczenie realizacji i uzytkowania
indywidualnych uje¢ wody, a takze przez wprowadzenie ustalen w zakresie zasad
odprowadzania Sciekdw oraz wéd opadowych lub roztopowych.

Ustalajagc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu wazono interes publiczny i interes prywatny wtascicieli nieruchomosci
objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoteczne. Ustalenia planu sformutowano zgodnie z obowigzujgcym Studium, realizujgc
zatozenia wyrazonej w nim polityki przestrzennej gminy i chronigc tad przestrzenny, przy
jednoczesnym wprowadzeniu mozliwie najbardziej korzystnych wskaznikéw i warunkéw
zagospodarowania terenu. Ksztaftujgc zapisy planu wzieto pod uwage istniejgcy stan
zagospodarowania terenu i jego okolicy.

W przedmiotowym planie miejscowym uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Projekt
sporzgdzano w oparciu o istniejacg strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy. Wyznaczone
tereny zabudowy potozone sg na obszarach obecnie zabudowanych, z dostepem do sieci
komunikacyjnej i sieci infrastruktury technicznej. Realizacja ustalen planu nie wymaga
rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowania przestrzennym Rada Gminy Michatowice, na podstawie opracowanej
Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Michatowice oraz oceny aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, podjeta uchwate Nr XV/187/2016 z 20 czerwca 2016 r.
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice:

W § 1 tej uchwaty stwierdzono czesciowq nieaktualnos$é Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice. W § 2 stwierdzono réwniez potrzebe
kontynuowania prac nad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego Gminy



Michatowice oraz dokonania zmian w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego w celu uwzglednienia m.in. pojawiajgcych sie nowych
potrzeb rozwoju gminy.

Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie Rady
Gminy Michatowice o potrzebie kontynuowania prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Jego sporzgdzenie jest wiec zgodne z wynikami Analizy
zmian w zagospodarowaniu gminy Michatowice.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
"Aleja Kasztanowa”, obejmujgcego tereny potozone w obrebach geodezyjnych wies Pecice,
wie$s Komorow i osiedle Komoréw — czes¢ B, spetnia wymogi obowigzujacych przepiséw
i moze by¢ przedstawiony Radzie Gminy Michatowice do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru "Aleja
Kasztanowa” — cze$¢ B , po uchwaleniu bedzie stanowit podstawe formalng i merytoryczna
do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.



