UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
,»Ostoja”, obejmujgcego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komoréw-Osiedle

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 2022 r. poz. 559, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1, art. 67a
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwigzku z uchwatg nr XXXIIl/294/2013 Rady Gminy
Michatowice z dnia 5 listopada 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
,0stoja”, obejmujgcego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komoréw-Osiedle.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Obszarem opracowania objeto czes¢ obrebu geodezyjnego Komoréow Osiedle o
powierzchni ok. 21,72 ha. Obszar planu obejmuje tereny potozone pomiedzy torami
kolejowymi trasy WKD i ulicg Podhalanskg oraz pomiedzy ulicami M. Dgbrowskiej i
Ryszarda, ktéra stanowi jednoczesnie pétnocng granice gminy Michatowice z miastem
Pruszkow.

3. Cel sporzadzenie planu.
Prowadzona procedura planistyczna stanowi zmiane obowigzujgcych w obszarze

opracowania planéw miejscowych. Rozwdj zagospodarowania w obszarze opracowania
spowodowat, ze wiekszoS¢ =zatozen planow obowigzujgcych zostata juz obecnie
zrealizowana, poprzez zabudowe kwartatéw urbanistycznych. Stan zagospodarowania w
obszarze opracowania p[powoduje, ze gidwnym celem podjecia dziatan planistycznych
jest dostosowanie ustalen planéw obowigzujgcych do obecnie obowigzujgcych przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, szczegoélnie w zakresie
wymaganych wskaznikow i parametréw urbanistycznych. Korekta ustalen planéw w
obowigzujgcych w tym zakresie ma umozliwi¢ utrzymanie i utrwalenie jednolitego
standardu przestrzennego w wytyczonych kwartatach urbanistycznych, a szczegdlnie

wykluczenie z nim funkcji i form zabudowy, ktére nie wysterujg w obecnym
zagospodarowaniu terenéw. Ustalenie jednolitego standardu zabudowy ma réwniez
umozliwic  nawigzanie = zagospodarowania i zabudowy dziatek jeszcze

niezagospodarowanych do form zabudowy wystepujgcych obecnie w kwartatach
urbanistycznych. Wieksze dziatania planistyczne dotyczg jedynie niezagospodarowanych
terenéw potozonych na zapleczu dworca kolei WKD. W tych terenach sporzgdzany projekt
planu ma umozliwi¢é wyksztatcenie zespotdw zabudowy ustugowej stuzgcej do
zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci, w tym w zakresie ustug o charakterze
spotecznym i ogélno bytowym.

Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terendw:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;



U — tereny zabudowy ustugowej;

KDL - tereny drog publicznych klasy lokalnej;
KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;j;
KDR - tereny drog rowerowych;

KDW - tereny drog wewnetrznych;

E — teren infrastruktury elektroenergetycznej;

KK — teren komunikaciji kolejowej.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujagce w obszarze
planu.

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
"Komorow" - czesé | obejmujgca fragmenty osiedla Komorow, wsi Komoréw, wsi
Granica i wsi Nowa Wies przyjety uchwatg Nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice
Z dnia 28 czerwca 2002 r. (Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2002 r. Nr 232 poz. 5913);

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
.Komordéw” — czes¢ lll obejmujgca fragment osiedla Komoréw przyjety uchwatg Nr
XVI1/109/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r. (Dz. U. Woj.
Mazowieckiego z 2004 r. Nr 200 poz. 5351).

5. lIstniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Obszar opracowania w catosci ma charakterystyki przestrzenne osiedla mieszkaniowego
o funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w typie miejskim. Istniejgca zabudowa
jest podzielona na kwartaty urbanistyczne z wytyczonym i urzgdzonym uktadem
komunikacyjnym. Wszystkie tereny w granicach opracowania sg rowniez uzbrojone w
podstawowe sieci infrastruktury technicznej, w tym sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng oraz
gazowa.

Dziatki zabudowane i urzagdzone zajmujg ponad 95% ogdlnej powierzchni opracowania.
Istniejgca zabudowa to w wiekszosci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o

réznicowanej formie, zaréwno wolnostojgcej, blizniaczej i szeregowej. Pomimo
zréznicowania formy zabudowy oraz réwniez jej gabarytu, wysokos$ci i intensywnosci
zabudowy, wiekszos¢ zabudowy wykazuje wysoki i bardzo wysoki standard

architektoniczno — przestrzenny. Obiekty przecietne w takiej charakterystyce wystepujg
nielicznie, a obiekty w ztym stanie stanowig jedynie pojedyncze budynki. Stan
zagospodarowania dziatek budowlanych jest rowniez bardzo dobry. Dziatki te pokryte sg
komponowang zielenig urzgdzong, w tym wysokg. Pokrycie dziatek zielenig jest jednak
zréznicowane i uzaleznione od intensywnosci zabudowy w poszczegodlnych rejonach
planu. Obiekty o innej funkcji niz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna to pojedyncze
obiekty ustugowe zwigzane z obstugg mieszkancow osiedla objetego granicami
opracowania, gtéwnie ustugi handlu, ustug spotecznych i innych drobnych ustug
nieucigzliwych. W zachodniej granicy planu znajduje sie rowniez stacja kolei WKD, wraz z
dworcem. Obiekty ustugowe wykazujg nieco gorsze charakterystyki przestrzenne niz
obiekty mieszkaniowe.

Tereny niezabudowane to wytacznie pojedyncze dziatki budowlane, o charakterze
plombowym. Wyjatek stanowi wiekszy teren potozony na zapleczu dworca kolei
WKD.

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

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice

zostato zatwierdzone uchwatg nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca

2011 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenno — funkcjonalng studium obszar planu znalaz

sie w nastepujgcych strefach funkcjonalno - przestrzennych:

M1 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.



Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drdg lokalnych i dojazdowych;

zieleh ogolnodostepna z urzgdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw
itp., zielen izolacyjna;

sieci, obiekty i urzgdzenia systemoéw infrastruktury technicznej zwigzane z obstugg
zagospodarowania obszaru.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu

maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu — 0,6,

maksymalna wysokos¢ budynkow — 12 m,

powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 800 m? do 1000 m?, przy czym dopuszcza
sie dziatki wieksze niz 1000 m?,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 35%,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenow:

funkcja ustugowa, z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat sie do 30%
powierzchni zabudowy na terenie; przez funkcje ustugowg rozumie sie: a) ustugi
oswiaty; b) ustugi publiczne i komercyjne, ktérych profil zostanie przesgdzony w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w tym sklepy o
powierzchni sprzedazy nie przekraczajgcej 200 m?; c) ustugi publiczne, w tym
szkoty, przedszkola, obiekty kultury, kultu, osrodki zdrowia; d) obiekty
administracyjno-biurowe o formie i gabarytach dostosowanych do charakteru
zabudowy obszaru; €) obiekty sakralne; f) parkingi publiczne, garaze w zespotach;
g) ustugi publiczne w tym szkoly, przedszkola, obiekty kultury, kultu, o$rodki
zdrowia;

sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym.

Ograniczenia zmian przeznaczenia:

zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych, stwarzajgcych zagrozenie zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ $rodowiska
zamieszkania,

zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okreslic:

ktére sposrod dopuszczalnych kierunkdw przeznaczenia terenu mogg byé
realizowane w danym obszarze, biorgc pod uwage ich potencjalng ucigzliwosc¢ dla
istniejgcego zagospodarowania, a w razie potrzeby zakaz lokalizacji okreslonych
rodzajéw uzytkowania lub ich odizolowanie od terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa;
maksymalng dopuszczalng powierzchnie sprzedazy dla nowych sklepow
spozywczych oraz warunki lokalizacji wszystkich obiektéw handlowych,
uwzgledniajgce w szczegolnosci obstuge w zakresie komunikacji oraz parkowania;
w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng oraz inne dopuszczalne funkcje terendw, a takze hierarchie i parametry
lokalnego uktadu ulicowego;

doprecyzowac¢ granice zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZL) w Komorowie
Wsi, oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie dopuszczalne tylko po
szczegotowych analizach i uzgodnieniach, 2z uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych (dziatki z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej
wynoszgcym 80%) oraz po uzyskaniu zgody na zmiane przeznaczenia z gruntow
lesnych na cele nielesne;



doprecyzowac potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZN) w
Pecicach Matych przy ul. Lesnej, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie
dalej jednak niz do 20m od brzegu rzeki i do granic terenéw zalewowych;
przesuniecie dopuszczalne tylko po szczegétowych analizach i uzgodnieniach, z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczych i granic terenéw zalewowych;
doprecyzowac potnocng granice zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami Z-UK)
w Pecicach przy ul. Parkowej, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie
dalej jednak niz do granic terenéw zalewowych;

doprecyzowac zachodnig granice zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami ZP) w
Pecicach przy ul. Parkowej, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie - nie
dalej jednak niz do granicy terenéw zalewowych oraz do granicy parku
zabytkowego; doktadng granice parku zabytkowego oraz zasady zainwestowania
W jego otoczeniu nalezy uzgodni¢ z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow;
warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogoéw tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych
na obszarze WOCK i w zespole przyrodniczo-krajobrazowym Wsi Komorow i
Komorowie — osiedlu leSnym;

zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci
hydrantowych;

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

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dazy¢ do
ustalania minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w wysokosci 1000m2. Ustalenie minimalnej
powierzchni dziatki na poziomie 800m2 nalezy traktowaé, jako wyjatek w
uzasadnionych przypadkach, majgcych na celu doprowadzenie do ujednolicenia
zainwestowania. Dotyczy to m.in. terendéw potozonych w Granicy, Nowej Wsi,
Komorowie Wsi i Pecicach Matych.

M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowe;j.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

ekstensywna zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drog lokalnych i
dojazdowych;

zielen ogodlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw
itp., zielen izolacyjna;

sieci, obiekty i urzgdzenia systeméw infrastruktury technicznej zwigzane z obstugg
zagospodarowania obszaru.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu

intensywno$¢ zabudowy dla terenu — przecietnie od 0,3 do 0,6.

maksymalna wysokos¢ budynkéw — 10 m, ale nie wiecej niz dwie kondygnacje i
uzytkowe poddasze.

powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 1000 m? do 2000 m? przy czym
dopuszcza sie dziatki wieksze niz 2000 m2.

powierzchnia zabudowy — przecietnie od 20% do 35%.

dopuszczenie zwigkszenia do 35% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi
publiczne;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70%,

dopuszczenie zmniejszenia do 50% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi
publiczne;

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenoéw:



ustugi komercyjne, w tym sklepy o powierzchni sprzedazy nieprzekraczajgcej
200m2;
ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obiekty kultury, kultu, osrodki zdrowia.

Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okresli¢:

konkretne parametry zabudowy;

rodzaje ustug dopuszczalnych oraz warunki ich dopuszczenia podyktowane
estetykg otoczenia;

maksymalng dopuszczalng powierzchnie sprzedazy dla nowych sklepow
spozywczych oraz warunki

lokalizacji wszystkich obiektéw handlowych, uwzgledniajgce w szczegolnosci
obstuge w zakresie komunikacji oraz parkowania;

w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terendéw, a takze hierarchie i
parametry lokalnego uktadu ulicowego;

doprecyzowacé potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN)
w Komorowie Wsi, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie dalej jednak
niz do drogi i sciezki przy ogrdédkach dziatkowych stanowigcych dziatke nr ew.
200/1, dopuszczalne tylko po szczegotowych analizach i uzgodnieniach, z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczych oraz granic terenéw zalewowych;
doprecyzowac potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZL) w
Granicy, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie dalej niz do ul. Skosnej,
granic cmentarza, a na zachéd od ul. Skosnej w odl. ok. 60m od ul. Debowej,
dopuszczalne tylko po szczeg6towych analizach i uzgodnieniach, z
uwzglednieniem walorow przyrodniczych (dziatki z minimalnym udziatem
powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcym 80%) oraz po uzyskaniu zgody na
zmianeg przeznaczenia z gruntow lesnych na cele nielesne;

doprecyzowaé potnocng granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami R) w
Regufach, oznaczong na rysunku Studium; z uwzglednieniem waloréow
przyrodniczych;

doprecyzowaé wschodnig granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w
Pecicach przy Stawach Pecickich, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie -
nie dalej jednak niz do 20m od granicy Stawow Pecickich, z uwzglednieniem
waloréw przyrodniczych; nalezy utrzymaé¢ mozliwos¢é przejscia pieszego do
Stawdw Pecickich na osi Alei Kasztanowej;

doprecyzowac potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN)
w Regufach, w sasiedztwie ulicy Czarnieckiego, oznaczong na rysunku Studium;
nie dalej jednak niz do granicy terenu budowlanego wyznaczonego w
obowigzujgcym planie Regut;

w przypadku przesunigecia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ
pomiedzy ul. Parkowg KDL a ul. Sokotowskg KDL w kierunku pétnocnym, nalezy
doprecyzowac potnocne granice wyznaczonych terendw mieszkaniowych (M2).
warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujgcych
na obszarze WOCK i w zespole przyrodniczo — krajobrazowym Wsi Komorow i
Komorowie — osiedlu leSnym;

zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci
hydrantowych;

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



e dla nowych zespotéw zabudowy mieszkaniowej o tgcznej powierzchni powyzej 10
ha - wymagane sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

U - tereny lokalnych osrodkéw handlowo-ustugowych.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw
e intensywna zabudowa o funkcji ustugowej, z przewagg handlu detalicznego i ustug
komercyjnych (gtéwnie o zasiegu lokalnym) oraz ustugi administracyjno-biurowe i
administracji publicznej, wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingdw i garazy, w tym wielopoziomowych i podziemnych;

e tereny placéw, ciggow pieszych, zieleni urzgdzonej i innych przestrzeni
publicznych;

o wezly i centra obstugi transportu pasazerskiego WKD wraz z zapleczem ustugowo-
handlowym;

e sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia
stuzgce ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektéw gospodarki
odpadami.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
¢ maksymalna intensywnosé zabudowy dla terenu — 1,5.
e maksymalna wysokos¢ budynkow — 15 m.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenow:

e ustugi kultury i obiekty kultu;

o oObiekty handlu detalicznego Ilub zespoly handlowo-ustugowe, pasaze o
powierzchni sprzedazy do 1000 m?;

e rzemiosto;

e inne nieucigzliwe dziatalno$ci gospodarcze

Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okresli¢:

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

e zasady ksztattowania lokalnych centréw handlowo-ustugowych zlokalizowanych
przy stacjach kolejki WKD;

o zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;
wymogi w zakresie warunkéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy
wynikajgce z wymagan tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujgcych
na obszarze WOCK i w zespole przyrodniczo- krajobrazowym Wsi Komoréw i
Komorowie — osiedlu le$nym;

e zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwos¢é budowy nowych sieci
hydrantowych;

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

Sposob realizacji wymogoéw 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 zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drog publicznych oraz ciggéw pieszo —
jezdnych, drog wewnetrznych i innych elementow zagospodarowania terenow.
Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie ukfadu urbanistycznego przysztej
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zabudowy. W celu zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — przestrzennych
lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych w planie
okreslono wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce formy, wysokosci i gabarytu
lokalizowanej w granicach planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).
Obszar opracowania znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu — strefie ochrony urbanistycznej, ustanowionego na podstawie ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2022 poz. 916) — przepisy szczegoétowe
okreslajgce ochrone obszaru sg realizowane na podstawie Rozporzgdzenia Nr 3
Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870), ze zmianami
wprowadzonymi:

e Rozporzadzeniem Nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika 2008 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz. Urz. z dnia 30 pazdziernika 2008 r. Nr 185, poz. 6629), zmiany
dotyczyly granic Obszaru

o Uchwatg Nr 34/13 Sejmiku Wojewodztwa mazowieckiego z dni 18 lutego 2013 r.
zmieniajgca niektére rozporzgdzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczgce obszarow
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. z dnia 27 lutego 2013 r. poz. 2486), zmiany dotyczyty
nadzoru nad obszarem oraz realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac
na Srodowisko

Znajduje sie on réwniez w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP Nr

2151 "Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”. Ochrona Zbiornika jest realizowana na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 2233, ze zmianami).

Dla Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP — 2151 ,,Subniecka Warszawska
(czesé centralna)” oraz Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zgodnie z
planem obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce ich czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe
dla tych obszarow, okreslone w przepisach odrebnych, z uwzglednieniem innych ustalen
planu.

W obszarze planu nie wystepujg gleby rolne i lesne, ktére na podstawie Ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, ze
zmianami), wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia. Wszystkie grunty w obszarze
planu, przewidziane do rozwoju funkcji niezwigzanych z rolnictwem, uzyskaty zgode na
zmianeg przeznaczenia na cele nierolnicze w procedurze planistycznej nad sporzgdzeniem
planéw obowigzujgcych. Przygotowanie wniosku dodatkowego nie byto konieczne. W
przypadku gruntéw lesnych w obszarze opracowania nie wystepujg grunty
zakwalifikowane w ewidencji gruntéw do tej kategorii.

W planie wprowadzono réwniez szereg ustaleh dotyczacych ochrony srodowiska, w
zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na obowigzujgce
przepisy prawa. Obejmujg one:



e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, za
wyjatkiem przedsiewzie¢ zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczna;

o zakaz lokalizowania zakladdéw o zwiekszonym Ilub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

o kwalifikacjia w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu w
Srodowisku terenow faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
dla terendw oznaczonych symbolami:

o od 1MN do 23MN — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
o 2U, 3U, 4U — jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):
Obszar opracowania znajduje sie czesciowo w granicach obszaréw do rejestru zabytkéw

wojewodztwa mazowieckiego:

e osiedle Strzecha Polska, nr rejestru A-975 z 28 kwietnia 2010 r,

o Aleja M. Dgbrowskiej, nr rejestru 561/2019 z 16 pazdziernika 2019r. oraz z marca 2020
r. (brak nr rejestru z 2020 r.)..

Dodatkowo ustaleniami planu wyznaczono strefe ochrony historycznego uktadu

urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta ogrodu Komoréw.

Dla obszarow osiedla Strzecha Polska i Alei M. Dgbrowskiej, wpisanych do rejestru

zabytkéw, zgodnie z planem wszelkie dziatania, w tym budowlane, na obszarach, nalezy

prowadzi¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony

zabytkow i opieki nad zabytkami.

Dla strefy ochrony historycznego uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego

miasta ogrodu Komoréw, zgodnie z planem ochronie podlega uktad urbanistyczny

miasta ogrodu z pierwotnym ukfadem komunikacyjnym i parcelacja oraz rodzajem i

sposobem sytuowania zabudowy, na zasadach okreslonych w ustaleniach planu dla

poszczegodlnych terendw, w tym w zakresie dopuszczonego profilu ustug, wysokosci

zabudowy, formy zabudowy.

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

Najwieksze ograniczenia inwestycyjne w obszarze planu stwarza jego potozenie w zasiegu
strefy ograniczen od obszaru kolejowego, w granicach ktorej obowigzujg nakazy, zakazy i
ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci ograniczenia
dotyczace sytuowania budowli, elementéw ochrony akustycznej, drzew i krzewow oraz
wykonywania robét ziemnych.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancow na obszarze opracowania

jest brak zagrozenia wystgpienia powodzi oraz osuwania sie mas ziemnych.

Potrzeby osob niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag, w liczbie nie
mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985r. o
drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1376, ze zmianami). Dodatkowo w planie
wprowadzono rowniez nakaz uwzglednienia takich miejsc dla zabudowy ustugowej w ilosci
nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do parkowania. Wreszcie
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wprowadzono nakaz zapewnienia dostepnosci drog publicznych osobom ze szczegdinymi
potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania oraz nakaz realizacji
budynkéw, w szczegdlnosci budynkéw 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
architektoniczne;.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu

przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz rozbudowag
terenow ustug, w tym publicznych i spotecznych. 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, w wysokosci 20% dla terendéw przeznaczonych na cele inwestycyjne,
komercyjne. Zmiana zasad zagospodarowania terenbw w obszarze planu oraz
intensyfikacja parametréw i wskaznikdw urbanistycznych wptynie na zwiekszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej terenéw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen
projektu planu pozwoli réowniez na podniesienie standardu architektoniczno -
przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie proceséw inwestycyjnych bedzie
skutkowato wzrostem podatkéw wptywajacych do budzetu gminy. Wzrost podatkéw
pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwencji publicznych, obejmujgcych
w projekcie planu budowe i przebudowe drég publicznych oraz rozbudowe obiektow
uzytecznosci - publicznej.

6. Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Obszary objete granicami planu w wiekszosci stanowig wtasnos$é oraz oséb fizycznych.

Dziatki infrastruktury technicznej i komunikacyjnej stanowig natomiast wtasnos¢ gminy
Michatowice i Skarbu Panstwa. W celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnych bedzie
jednak konieczne pozyskanie dodatkowych gruntow.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek, w tym ich minimalng powierzchnie i minimalny front dziatki, w
zaleznosci od przyjetego przeznaczenia terendw.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie

zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendéw niezagrazajgcych
spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw
odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi wnioskami instytucji,
wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan.



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

Potrzeby te na obszarze planu bedg obejmowaty przede wszystkim inwestycje zwigzane z
infrastrukturg komunikacyjng i techniczng obejmujgca drogi publiczne i infrastrukturg
wodno — kanalizacyjng. W planie przewidziano wskazano tereny drég publicznych
oznaczone symbolami: KDL, KDD jako tereny do realizacji celow publicznych zwigzanych
z wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe, budowa, utrzymaniem oraz
wykonywaniem robot budowlanych tych drog, obiektéw i urzgdzen transportu publicznego,
a takze tgcznosci publicznej i sygnalizacji oraz z budowg i utrzymywaniem publicznych
urzadzen stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode oraz gromadzenia, przesytania,
oczyszczania i odprowadzania sciekéw. Wyznaczono rowniez tereny drog rowerowych
oznaczone symbolami KDR jako tereny do realizacji celéw publicznych zwigzanych z
wydzielaniem gruntéw pod drogi rowerowe, budowg, utrzymaniem oraz wykonywaniem
robot budowlanych tych drog, obiektéw i urzgdzen transportu publicznego, a takze
tacznosci publicznej i sygnalizacji oraz z budowg i utrzymywaniem publicznych urzgdzen
stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode oraz gromadzenia, przesytania, oczyszczania
i odprowadzania $ciekéw. | wreszcie dopuszczono realizacje celéw publicznych na
pozostatych terenach, zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszczenie realizacji celow
publicznych na catym obszarze planu jest istotne szczegdlnie na planowang mozliwos¢
realizacji ustug publicznych na terenie 2U. Realizacja takich ustug nie jest réwniez
wykluczona na pozostatych terenach o przeznaczeniu ustugowym, o ile wystgpig potrzeby
gminy w zabezpieczeniu mieszkancow osiedla w ustugi z zakresu oswiaty, administracji
publicznej czy ochrony zdrowia i opieki spotecznej.

Zadania gminy w zakresie infrastruktury spotecznej, tj. oswiata, edukacja, ochrona zdrowia
oraz sport i wypoczynek bedg realizowane rowniez w obiektach potozonych w innych
rejonach gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
W projekcie planu wskazano szczegotowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowe;,

elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury technicznej zaktada sie w
oparciu 0 zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury technicznej. Technologie
przejsciowe do czasu wykonania tej sieci w obszarze planu nie sg dopuszczone.
Indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczg
jedynie dostawy ciepta. Brak gminne sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy
ciepta na zorganizowanych systemow cieptowniczych. Zasady systemu usuwania i
unieszkodliwiania odpaddéw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z
zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa w
zakresie ochrony srodowiska i nie bedg powodowac zagrozen wystgpienia zanieczyszczen
zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono réwniez stosowanie
drobnych technologii OZE w dostawie ciepta i energii.
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Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesdniej poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
granicami planu. Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujgcych
w tym zakresie przepisow odrebnych. Istniejgce rezerwy wody w ujeciach gminnych,
okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg dostawe wody do
obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac¢ sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne, szczegdlnie
istotne znaczenie dla uktadu komunikacyjnego gminy ma istniejgca ulica M. Dgbrowskiej
(droga 1KDL), umozliwiajgca potgczenie ukfadu komunikacyjnego planu z ukfadam
gminnym i ponadlokalnym. Drogi publiczne stuzgce bezposredniej obstudze terendéw
budowlanych w granicach planu to drogi oznaczone symbolami KDL, KDD wraz z ich
czedciami przylegajgcymi do granic planu oraz innymi drogami publicznymi bezposrednio
Z nim graniczgcymi. Role wspomagajgcg w systemie komunikacji majg petni¢ drogi
wewnetrzne (KDW). Dojazd do wydzielanych dziatek nie sasiadujgcych bezposrednio z
wyznaczonymi drogami publicznymi bedzie realizowany poprzez dojazdy niewydzielone
realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia niezbedne w tym zakresie
zostaty wprowadzone w jego tresci. Miejsca wigczenia tych drég do drég publicznych bedg
realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem obowigzujgcych w tym
zakresie przepiséw odrebnych.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie ma 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 spoleczenstwa 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).

Wojt Gminy Michatowice sporzgdzajac projekt planu zrealizowat w petni procedure

okreslong w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym
zakresie udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wéjt umiescit na tablicy
ogtoszen w Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.
Ogtoszenie to zostato umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu
Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgadzania planu miejscowego zostato takze
wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i
opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wajt okreslit podstawe
prawng sporzadzanego planu oraz termin skfadania wnioskéw. Po zebraniu wnioskéw
dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdlnym naciskiem na
zachowanie zgodnos$ci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o planowani i
zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto rowniez pod
uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektow podlegajgcych ochronie w

granicach planu.
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Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i finansowg
prognozg skutkéw uchwalenia planu Wojt udostepnit projekt planu instytucjom celem
uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat réwniez udostepniony do opiniowania
dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej.

Dokumentacja dotyczgca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu
Gminy Michatowice i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepisow dotyczacych
udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym
samym w sposob jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika rowniez z procesu porzgdkowania
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i
zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia
2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych
ustaw. Przepisy te weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych
w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita szczegdétowe
zasady dotyczgce tworzenia i prowadzenia zbioréw obejmujgcych dane przestrzenne aktu
planowania przestrzennego, ktére zostaty zapisane w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete rozwigzania
naktadajg na organ sporzadzajgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego obowigzek
tworzenia cyfrowych danych przestrzennych, obejmujgcych granice i zakres tych
dokumentéw. Podstawowy zakres danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci
wektorowej, z lokalizacjg przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z
panstwowym systemie odniesien przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatgcznika
graficznego do studium w postaci rastra z georeferencjg (odniesieniem przestrzennym
zgodnym z panstwowym systemem odniesien przestrzennych) i odniesieniem do
atrybutéw tresci dokumentu (linki do treSci dokumentéw powigzanych z aktem).
Wytworzone dane powinny zostac¢ zapisane w pliku GML.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).
Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposéb 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 ustugowag, w tym
ewentualng rozbudowg ustug publicznych stuzgcych cafej spotecznosci gminy.
Predyspozycje te wynikajg zaréwno ze stanu zagospodarowania terenéw jak réwniez
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybér funkcji tym samym zostat
ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg
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zaréwno interes publiczny gminy (rozw¢j terendw inwestycyjnych i publicznych) oraz
interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).
Drogi wyznaczone w planie zapewniajg powigzanie obszaru planu zaréwno z uktadem

ponadlokalnym jak i uktadem komunikacyjnym gminy. Powigzania przestrzenne i
funkcjonalne obszaru planu z pozostatymi czesciami gminy oraz ponadlokalnym uktadem
komunikacyjnym realizowane sg rowniez za posrednictwem drég publicznych
graniczacych z obszarem planu. Zachowanie dla nich funkcji drég uktadu podstawowego
znaczgco ufatwia dojazd do innych czesci gminy jak réwniez poza jej granice
administracyjne.  Utrzymanie funkcji tych drég minimalizuje tym samym
transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. Uktad drég
dojazdowych i lokalnych umozliwia swobodny dojazd zaréwno do poszczegdinych
zespotow urbanistycznych zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi jak rowniez umozliwia
potgczenie poszczegolnych czesci gminy z ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej jeden z elementéw systemu transportu
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drog w parametrach
technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu cigezkiego,
w tym autobuséw komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii autobusowych do
obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania i wystgpieniu
takich potrzeb.

W planie zachowuje funkcjonalnosc¢ istniejgcej stacji kolei WKD, stanowigcej podstawe
systemu komunikacji zbiorowej w gminie.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).
W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggow komunikaciji

pieszej oraz realizacje drég rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze planu,
z wyroznieniem terenéw KDR dedykowanych do realizacji drog rowerowych. Realizacja
ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy bedg
ogranicza¢ sie jednak do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie terenach
publicznych. W przypadku terenow inwestycyjnych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg
i dziatalnosScig gospodarczg bedg to urzadzenia wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane
przez poszczegolnych inwestoréw.
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14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Terer)ly przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terenow
inwestycyjnych. Rozwoj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze soba
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terendw inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi czes¢ rozlegtych terendw 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 ...... r. oceng aktualnosci studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata przyjeta przez Rade Gminy
Michatowice na podstawie Uchwaty Nr ........ .zdnia .o r. Analiza wykazata, ze
czes¢ planéw miejscowych obowigzujgcych w miescie wymaga uaktualnienia. Wnioski
wskazaty réwniez konieczno$¢ wykonania plandw miejscowych dla obszaréw
inwestycyjnych wskazanych w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami
okreslonymi w analizie. Podstawg do zmiany planu wg analizy jest koniecznos¢ okreslenia
standardu zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére mogg zostac
zagospodarowane w stosunkowo krétkim okresie czasu. Wszystkie przestanki okreslone
w analizie sg specyficzne dla obszaru sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu jest
zgodny z wynikami analizy.

16. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).
Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaty wskazane w wykonanej finansowej

prognozie skutkéw uchwalenia planu. W analizie tej uwzgledniono najbardziej
prawdopodobne zjawiska finansowe jakie mogg nastgpi¢ po uchwaleniu planu. Na ich
przebieg w przypadku obszaru objetego planem ma gtoéwnie wptyw jego obecne
zagospodarowanie, szczegolnie wysoki stopien zainwestowania terenow. Analiza przede
wszystkim wykazata, ze wptyw ustalen planu na budzet gminy bedzie minimalny. Ustalenia
planu nie wprowadzajg istotnych zmiana w zagospodarowaniu terenéw juz zabudowanych,
stad nie wystepuje ryzyko utraty wartosci gruntow lub dzielenia dziatek w cele uzyskania
rezerw na cele publiczne. Tym samym oddziatywanie inwestycji na budzet gminy bedzie
polega¢ przede wszystkim na utrzymaniu dotychczasowych pozioméw podatkow od
nieruchomosci i budynkow. Nie jest to zatem skutek uchwalenia planu i nie moze by¢ to
uwzglednione w analizie skutkow uchwalenia planu. W analizie wyodrebniono jedynie
nieruchomosci, dla ktérych nastgpi prawdopodobny wzrost wartosci wskutek uchwalenia
planu i te tereny zakwalifikowano do terenéw podlegajgcych rencie planistycznej. Jest to
zaledwie kilka dziatek ewidencyjnych. Dziatki te mozna zaliczy¢ do nieruchomosci, od
ktérych wzros$nie poziom podatkéw wptacanych do budzetu gminy. Dochody te zaliczono
w analizie do wptywéw budzetowych gminy bedgcych skutkiem uchwalenia planu.
Jednoczesnie analiza wykazata, ze nie przewiduje sie bezposrednich skutkéw

14



budzetowych gminy po stronie wydatkéw, w skutek realizacji planu. Wydatki te sg mozliwe
jedynie w przypadku realizacji na wybranych terenach inwestycji ustug publicznych.
Oszacowanie przyblizonych kosztéw realizacji takich inwestycji nie jest mozliwe do
oszacowania na etapie sporzgdzania planu, ze wzgledu na brak przyblizonego
prawdopodobiefistwa wystgpienia potrzeb spotecznosci lokalnej na zwiekszenie
powierzchni ustug publicznych i spotecznych oraz nieznanego zapotrzebowania
inwestycyjnego na takie cele, szczegdlnie w zakresie przyjetych gabarytéw takiej
zabudowy, zastosowanych rozwigzan projektowych i technologicznych oraz
preferowanych zasad zagospodarowania dziatek przewidzianych na cele publiczne.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszenh i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkéw uchwalenia planu,
c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

2. Podstawa uchwalenia.
Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy

Michatowice z dnia ........... Podstawg uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 559, ze zmianami)
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503).
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