UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
,Wactawa” na terenie obrebu ewidencyjnego Sokotow

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 zm.) oraz art. 20 ust. 1, 67a ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503 ze zm.), w zwigzku z uchwatg nr XXIX/333/2021 Rady Gminy
Michatowice z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
~Wactawa” na terenie obrebu ewidencyjnego Sokotow.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objeto cze$é obrebu
geodezyjnego Sokotdéw (potudniowo-wschodnia czes¢ gminy Michatowice), potozong
pomiedzy Ulica Wactawa, ulicga Sgsiedzkg, granicg administracyjng gminy z gminami
Raszyn i Nadarzyn. Ogdlna powierzchnia obszaru opracowania wynosi ok. 31,19 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.
Prowadzona procedura planistyczna stanowi zmiane obowigzujgcego w obszarze planu
miejscowego, ktory zostat uchwalony przez Rade Gminy Michatowice w 2002 r. Plan ten
zaczagt obowigzywaé przed przyjeciem nowego studium w 2011 r. Kierunki polityki
przestrzennej wskazane w tym dokumencie obiegajg od przyjetego w planie
przeznaczenia terenéw. W ustaleniach planu wskazano rozlegte tereny do rozwoju
zabudowy ustugowej, ktére wedtug kierunkow polityki przestrzennej gminy zostaty
znaczgco ograniczone, na rzecz rezerw terenowych do rozwoju zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zieleni urzgdzonej. Realizacja zagospodarowania na
podstawie planu obowigzujgcego tym samym prowadzitaby do naruszenia kierunkéw
rozwoju gminy wskazanych w studium. Konieczno$¢ zmiany planu ze wzgledu na
ustalenia studium umozliwia rowniez dostosowanie ustalen planu miejscowego do
zmienionych przepisow prawa okre$lajgcych wymagany zakres planu miejscowego oraz
dostosowanie wskaznikow i parametréw urbanistycznych do zmienionego po wejsciu w
zycie planu obowigzujgcego zapotrzebowania.
Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terendw:

e PU - tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej;

o KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

o KDL - tereny drdg publicznych klasy lokalnej;

o KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze
planu.

W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy

Michatowice obszaru Pecice - "wie$ Pecice Mate" (uchwata nr LVIII/424/2002 Rady

Gminy Michatowice z 9 pazdziernika r. opublikowana w Dz. U. Woj. Mazowieckiego z

2003 r. nr 37 poz. 1023).



5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

W chwili obecnej na terenie opracowania w uzytkowaniu gruntéw dominujg grunty rolne,
gtéwnie nieuzytki. W centralnej czesci obszaru planu znajduje sie zwirownia potgczona z
produkcjg betonu. W potudniowej czesci potozony jest istniejagcy sad oraz zabudowania
rolnicze i biurowo-magazynowe.

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

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy

Michatowice zostato zatwierdzone na podstawie uchwaty Nr V/26/2011 Rady Gminy

Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenno—funkcjonalng

studium obszar planu znalazt sie w nastepujgcych strefach funkcjonalno-przestrzennych:

P — tereny przemystowe, produkcyjne.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

e nieucigzliwy przemyst, bazy, skiady, budownictwo (produkcja materiatdw
budowlanych, bazy sprzetowo-materiatowe przedsiebiorstw budowlanych), -
tereny sprzedazy pojazdow, maszyn, surowcéw i opatu, transport samochodowy,
centra logistyczne, magazyny, stacje paliw,

e inne ustugi $wiadczone na rzecz przedsigbiorstw, ustugi publiczne;

e urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej, w tym
oczyszczania Sciekow, a takze urzgdzenia stuzgce ochronie srodowiska i zdrowia
ludzi;

e tereny drég lokalnych i dojazdowych, parkingéw, garazy
Wytyczne do planéw miejscowych

Ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki
budowlane nalezy uwzglednia¢c lokalne warunki wynikajgce =z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych, w
szczegolnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony
Srodowiska. Zagospodarowanie ma by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania
estetyki krajobrazu oraz zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem $rodowiska, ze
szczegolnym uwzglednieniem gleby, wod powierzchniowych i podziemnych oraz
stosowania niskoemisyjnych urzadzen grzewczych. Na styku z terenami zabudowy
mieszkaniowej nalezy wyznaczyC strefy zieleni zabezpieczajgcej zabudowe
mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwosciami zagospodarowania w obszarach P, o
szerokosci wynikajgcej z prognoz oddziatywania na $rodowisko sporzgdzonych do
projektéw tych planéw, lecz nie mniejszej niz 40 m.

W planach miejscowych nalezy okreslic:

e zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikajace z
uwarunkowan lokalnych w szczegdélnosci przepustowosci uktadu drogowego i
sgsiedztwa istniejgcego zagospodarowania;



e wskazniki intensywnosci zabudowy i inne zasady ksztaltowania zabudowy
wynikajgce z wymagan fadu przestrzennego ochrony krajobrazu;

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

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
Srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury techniczne;j i
inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;

e 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.

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 i innych elementéw
zagospodarowania terendw. 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 okreslono wskazniki i parametry
urbanistyczne dotyczace 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 planu znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP Nr
2151 "Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”. Granice zbiornika i jego zasoby nie sg
rozpoznane. Nie ma tym samym mozliwosci precyzyjnego okreslenia zasadnosci
uwzglednienia jego ochrony w granicach planu i tym bardziej okre$lenia szczegétowych
zasad ochrony jego zasobow wodnych. Zbiornik jest jedynym obszarem obejmujgcym
granicami obszar opracowania. Dla Zbiornika wskazano nakaz uwzglednienia w
zagospodarowaniu terenéw obowigzujgcych rygorow okre$lonych w obowigzujgcych
przepisach odrebnych powotujgcych ten Obszar do zycia. W granicach planu ochronie na
podstawie przepisow odrebnych podlegajg réwniez udokumentowane ztoze kruszyw
naturalnych Sokotéw — Zwirownia 1 oraz teren goérniczy i obszar gérniczy Sokotow —
Zwirownia 1. Dla tych obszaréw zgodnie z planem obowigzujg przepisy odrebne, w tym
wynikajgce z koncesji, dotyczgce zasad eksploatacji ztoza i rekultywacji gruntow po
eksploatacji kopaliny, 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 (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, ze
zmianami), wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia. Wszystkie grunty w obszarze
planu uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze w procedurze
planistycznej nad sporzadzeniem planu obowigzujgcego. Przygotowanie wniosku
dodatkowego nie byto konieczne.



W planie wprowadzono rowniez szereg ustalen dotyczgcych ochrony $rodowiska, w

zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na

obowigzujgce przepisy prawa. Obejmujg one:

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

e dopuszczenie realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko;

o kwalifilkacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu w
srodowisku terendéw faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

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

W obszarze planu nie stwierdza sie wystepowania obiektow podlegajgcych ochronie na

podstawie przepiséw Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeinstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
Ograniczenia inwestycyjne w obszarze opracowania wynikajg z jego potozenia w zasiegu
powierzchni ograniczajgcych przeszkody od lotniska im. Fryderyka Chopina w
Warszawie, okreslonych w dokumentaciji rejestracyjnej lotniska, na podstawie przepisow
odrebnych, dla ktérych obowigzujg ograniczenia okreslone w przepisach odrebnych, w
tym nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci obiektow budowlanych ponad wskazane
wysokosci w m n.p.m., obiektéw naturalnych i sztucznych, w tym obiektéw budowlanych.
Na czesci obszaru objetego planem, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi
dla lotniska im. Fryderyka Chopina w Warszawie, zabrania sie budowy lub rozbudowy
obiektéw budowlanych sprzyjajgcych wystepowaniu zwierzat stwarzajgcych zagrozenie
dla ruchu statkéw powietrznych.
Obszar opracowania potozony jest takze w tymczasowych strefach technologicznych od
napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV, obejmujgcych pasy terenu o
szerokosci 19 m liczac w obie strony od osi linii oraz 220 kV, obejmujgcych pasy terenu o
szerokosci 34 m liczagc w obie strony od osi linii. W zasiegu stref obowigzuje zakaz
lokalizowania budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, sktadowania
materialdbw niebezpiecznych pozarowo, tworzenia hatd, nasypdéw oraz nasadzen
roslinnosci zagrazajgcej bezpieczenstwu linii.
Przez obszar opracowania przebiega gazocigg wysokiego cisnienia DN 400. Dla ktérego
obowigzujg strefy kontrolowane obejmujgce pas terenu o szerokosci 16,25 m liczgc w
kazdg strone od osi gazociggu. W zasiegu tych stref obowigzujg ograniczenia wynikajgce
Z przepiséw odrebnych dotyczgce lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenu, w
tym w zakresie zakazu lokalizacji: budynkoéw uzytecznosci publicznej i zamieszkania
zbiorowego, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojgcych budynkéw
niemieszkalnych (stodoty, szopy, garaze), obiektdow zaktadow przemystowych i
parkingéw dla samochoddw.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancow na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia powodzi, osuwania sie¢ mas ziemnych.
Potrzeby oséb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie
nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych. Dodatkowo w planie wprowadzono réwniez nakaz
uwzglednienia takich miejsc dla zabudowy ustugowej, handlu, skladéw i magazynow w
ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 15 miejsc do parkowania.
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Wreszcie wprowadzono nakaz zapewnienia dostepnosci drég publicznych osobom ze
szczegolnymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i nakaz
realizacji budynkéw, w szczegolnosci 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 zwigzang z dziatalnoscig gospodarczg.
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 terenéw
przeznaczonych na cele inwestycyjne, komercyjne. Zmiana zasad zagospodarowania
terendw w obszarze planu oraz intensyfikacja parametrow i wskaznikow urbanistycznych
wplynie na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej terendw. Realizacja nowej zabudowy
na podstawie ustaleh projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu
architektoniczno—przestrzennego i jakosci istniejacej zabudowy. Ozywienie proceséw
inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do budzetu gminy.
Wzrost podatkow pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwenciji
publicznych, obejmujgcych w projekcie planu budowe i przebudowe drég publicznych.

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

Obszary objete granicami planu w wiekszosci stanowig gtownie witasnos¢ osoéb
fizycznych. Wtasnos¢ gminy Michatowice obejmuje istniejgce dziatki drogowe.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejéciu 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, w tym ich minimalng powierzchni¢ i minimalny front dziatki, w
zaleznosci od przyjetego przeznaczenia terendéw oraz minimalng powierzchnie dziatki
budowlane;j.

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

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i Zzagospodarowania terendow
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdbw odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi
whnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan.

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

Potrzeby te na obszarze planu bedg ograniczaty sie przede wszystkim do inwestycji
zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng obejmujacg drogi publiczne i
infrastrukturg wodno — kanalizacyjna.

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

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

Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie

ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie

obszaru planu w niezbedne sieci i urzgdzenia. W projekcie planu wskazano szczegoétowe

zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowe;.
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Rozwd¢j infrastruktury technicznej zaktada sie w oparciu o 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 gminnej
sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na zorganizowanych systemdéw
cieptowniczych. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw 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 powodowaé
zagrozen wystgpienia zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie
planu dopuszczono rowniez stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepta i
energii.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesniej poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
granicami planu. Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie
obowigzujgcych w tym zakresie przepisdw odrebnych. Istniejace 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 i projektowane drogi
publiczne. Drogi publiczne stuzgce bezposredniej obstudze terendéw budowlanych w
granicach planu to drogi oznaczone symbolami KDZ, KDL i KDD oraz inne drogi
publiczne bezposrednio z nimi graniczace. Dojazd do wydzielanych dziatek nie
sgsiadujgcych 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 wnioskow 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. 11i 12).

Wéjt Gminy Michatowice sporzgdzajgc 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 réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIP-ie

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 Wdjt
okreslit podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin skfadania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskow dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdlnym

naciskiem na zachowanie zgodnos$ci z obowigzujacym studium oraz przepisami ustawy o

planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto

rowniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszarow i obiektow podlegajgcych
ochronie w granicach planu.



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.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien oraz opinii Wojt wylozyt projekt planu do
publicznego wgladu, wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko. O wytozeniu do
publicznego wglgdu powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszeh Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BlPie Urzedu
Gminy. W ogloszeniu okreslit miejsce i termin wytozenia, miejsce i termin dyskusji
publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania
uwag do projektu planu.

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.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1

ust. 3).
Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wéjt 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 dziatalnoscig gospodarczg, w tym
handlem i produkcjg. Predyspozycje te wynikajg zaréwno ze stanu zagospodarowania
terenéw jak rowniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszaé ustalen studium.
Wybdr funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete
rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj terenow
inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dgzenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 11 2).

Drogi oznaczone w planie symbolami KDZ, KDL i KDD umozliwiajg powigzanie obszaru
planu zaréwno z uktadem ponadlokalnym jak i ukladem komunikacyjnym gminy.
Powigzania przestrzenne i funkcjonalne obszaru planu z pozostatymi czesciami gminy
oraz ponadlokalnym ukfadem komunikacyjnym realizowane sg réwniez za
posrednictwem drég publicznych graniczgcych z obszarem planu. Zachowanie dla nich
funkcji drog ukfadu podstawowego znaczaco utatwia dojazd do innych czesci gminy jak
réwniez poza jej granice administracyjne. Utrzymanie funkcji tych drog minimalizuje tym
samym transportochtonno$¢ ukfadu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu.
Uktad drég dojazdowych i lokalnych umozliwia swobodny dojazd zaréwno do
poszczegdlnych zespotéw urbanistycznych zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi jak
réwniez umozliwia potgczenie poszczegdlnych czesci gminy z ponadlokalnym uktadem
komunikacyjnym.

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



13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystéw (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.
Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania
gminy bedg ograniczac¢ sie jednak do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie
terenach publicznych. W przypadku terendéw inwestycyjnych zwigzanych z zabudowg
mieszkaniowg bedg to urzgdzenia wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez
poszczegdlnych 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 przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terendéw
inwestycyjnych. Rozwdj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadow urbanistycznych, nie powigzanych 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 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 2016 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualno$ci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Michatowice na podstawie uchwaty nr XV/187/2016 z 20
czerwca 2016 r. Sporzadzenie projektu planu, ktory jest zmiang planu obowigzujacego
podlegajgcego analizie jest zgodne z wnioskami w niej okreslonymi. Podstawg do zmiany
planu wg analizy jest koniecznosc¢ okreslenia standardu zagospodarowania na terenach
inwestycyjnych, ktore mogg zosta¢ zagospodarowane w stosunkowo krotkim okresie
czasu. Wszystkie przestanki okre$lone w analizie sg specyficzne dla obszaru
sporzadzanego 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 gminy zostaty wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkdéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze koszty
wykupu gruntow w celu realizacji celéw publicznych oraz koszt urzgdzenia terendw
publicznych, w tym budowy i przebudowy drég publicznych wraz z niezbedng
infrastrukturg bedzie stosunkowo niski w stosunku do zaktadanych dochodoéw i nie
spowoduje, deficytu budzetowego nawet w sytuacji mniejszego niz przewidywanego w
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdujgcymi sie w
granicach opracowania. Nadwyzka srodkéw budzetowych moze zostaé skierowana na
realizacje celéow publicznych w innych czesciach gminy. Analiza wskazuje rowniez, ze
przyjete w projekcie planu przeznaczenie terenow i zasady ich zagospodarowania
pozwalajg na maksymalne wykorzystanie terendw, co pozwala na uzyskanie wysokich
dochodéw do budzetu gminy oraz ograniczenie do niezbednego minimum kosztéw
realizacji ustalen planu. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze by¢ finansowo korzystne dla gminy juz od chwili rozpoczecia
realizacji ustalen planu. Nadwyzka finansowa wynikajgca z realizacji ustalen planu moze
by¢ wykorzystana na realizacje inwestycji publicznych w innych czesciach gminy.



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,
d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnieh i opinii projekt planu wytozono do
publicznego wgladu wyznaczajgc jednoczesnie miejsce i date dyskus;ji publicznej.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy
Michatowice z dnia ........... Podstawg uchwalenia planu jest . 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 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).



