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UZASADNIENIE 
 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice obszaru 
„Wacława” na terenie obrębu ewidencyjnego Sokołów 

 
 

I. Informacja o obszarze planu. 
1. Podstawa prawna. 
Plan sporządza się na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o 
samorządzie 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 związku z uchwałą nr XXIX/333/2021 Rady Gminy 
Michałowice z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice obszaru 
„Wacława” na terenie obrębu ewidencyjnego Sokołów. 
 
2. Położenie obszaru objętego granicami planu. 
Granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objęto część obrębu 
geodezyjnego Sokołów (południowo-wschodnia część gminy Michałowice), położoną 
pomiędzy Ulicą Wacława, ulicą Sąsiedzką, granicą administracyjną gminy z gminami 
Raszyn i Nadarzyn. Ogólna powierzchnia obszaru opracowania wynosi ok. 31,19 ha. 
 
3. Cel sporządzenie planu. 
Prowadzona procedura planistyczna stanowi zmianę obowiązującego w obszarze planu 
miejscowego, który został uchwalony przez Radę Gminy Michałowice w 2002 r. Plan ten 
zaczął obowiązywać przed przyjęciem nowego studium w 2011 r. Kierunki polityki 
przestrzennej wskazane w tym dokumencie obiegają od przyjętego w planie 
przeznaczenia terenów. W ustaleniach planu wskazano rozległe tereny do rozwoju 
zabudowy usługowej, które według kierunków polityki przestrzennej gminy zostały 
znacząco ograniczone, na rzecz rezerw terenowych do rozwoju zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej i zieleni urządzonej. Realizacja zagospodarowania na 
podstawie planu obowiązującego tym samym prowadziłaby do naruszenia kierunków 
rozwoju gminy wskazanych w studium. Konieczność zmiany planu ze względu na 
ustalenia studium umożliwia również dostosowanie ustaleń planu miejscowego do 
zmienionych przepisów prawa określających wymagany zakres planu miejscowego oraz 
dostosowanie wskaźników i parametrów urbanistycznych do zmienionego po wejściu w 
życie planu obowiązującego zapotrzebowania. 
Biorąc pod uwagę powyższe w projekcie planu przyjęto przeznaczenie terenów: 

• PU - tereny zabudowy produkcyjno-usługowej; 

• KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej; 

• KDL - tereny dróg publicznych klasy lokalnej; 

• KDD - tereny dróg publicznych klasy dojazdowej. 
 
4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące w obszarze 

planu. 
W granicach planu obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy 
Michałowice obszaru Pęcice - "wieś Pęcice Małe" (uchwała nr LVIII/424/2002 Rady 
Gminy Michałowice z 9 października r. opublikowana w Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 
2003 r. nr 37 poz. 1023). 
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5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie terenów. 
W chwili obecnej na terenie opracowania w użytkowaniu gruntów dominują grunty rolne, 
głównie nieużytki. W centralnej części obszaru planu znajduje się żwirownia połączona z 
produkcją betonu. W południowej części położony jest istniejący sad oraz zabudowania 
rolnicze i biurowo-magazynowe. 
 
6. Realizacja polityki przestrzennej gminy określonej w studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania gminy Michałowice. 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Michałowice zostało zatwierdzone na podstawie uchwały Nr V/26/2011 Rady Gminy 
Michałowice z dnia 28 marca 2011 r.   Zgodnie z delimitacja przestrzenno–funkcjonalną 
studium obszar planu znalazł się w następujących strefach funkcjonalno-przestrzennych: 
 
 

P – tereny przemysłowe, produkcyjne. 

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenów 

• nieuciążliwy przemysł, bazy, składy, budownictwo (produkcja materiałów 

budowlanych, bazy sprzętowo-materiałowe przedsiębiorstw budowlanych), - 

tereny sprzedaży pojazdów, maszyn, surowców i opału, transport samochodowy, 

centra logistyczne, magazyny, stacje paliw, 

• inne usługi świadczone na rzecz przedsiębiorstw, usługi publiczne; 

• urządzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej, w tym 

oczyszczania ścieków, a także urządzenia służące ochronie środowiska i zdrowia 

ludzi; 

• tereny dróg lokalnych i dojazdowych, parkingów, garaży 

Wytyczne do planów miejscowych 

Ustalając przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziału na działki 

budowlane należy uwzględniać lokalne warunki wynikające z istniejącego 

zagospodarowania oraz ograniczenia wynikające z przepisów odrębnych, w 

szczególności uwarunkowania określone w rozdziale 5 – Uwarunkowania ochrony 

środowiska. Zagospodarowanie ma być realizowane pod warunkiem poszanowania 

estetyki krajobrazu oraz zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem środowiska, ze 

szczególnym uwzględnieniem gleby, wód powierzchniowych i podziemnych oraz 

stosowania niskoemisyjnych urządzeń grzewczych. Na styku z terenami zabudowy 

mieszkaniowej należy wyznaczyć strefy zieleni zabezpieczającej zabudowę 

mieszkaniową przed potencjalnymi uciążliwościami zagospodarowania w obszarach P, o 

szerokości wynikającej z prognoz oddziaływania na środowisko sporządzonych do 

projektów tych planów, lecz nie mniejszej niż 40 m. 

W planach miejscowych należy określić: 

• zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikające z 

uwarunkowań lokalnych w szczególności przepustowości układu drogowego i 

sąsiedztwa istniejącego zagospodarowania; 
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• wskaźniki intensywności zabudowy i inne zasady kształtowania zabudowy 

wynikające z wymagań ładu przestrzennego ochrony krajobrazu; 

• zapewnienie dróg pożarowych oraz możliwość budowy nowych sieci 

hydrantowych; 

• zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na 

środowisko, z wyjątkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i 

inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych; 

• wymagane sporządzenie planu miejscowego, jeżeli zmiana zagospodarowania 

obejmuje wyłączenie z produkcji rolnej lub leśnej gruntów, o których mowa w art. 

7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych. 

 
II. Sposób realizacji wymogów wynikających z art.1 ust. 2 – 4 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym. 
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory 

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 i 2). 
Wymagania te w planie zostały zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie 
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony dróg publicznych i innych elementów 
zagospodarowania terenów. Wyznaczenie linii zabudowy ma umożliwić wykształcenie 
układu urbanistycznego przyszłej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorów 
architektoniczno–przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu 
zagospodarowania działek budowlanych w planie określono wskaźniki i parametry 
urbanistyczne dotyczące formy, wysokości i gabarytu lokalizowanej w granicach planu 
zabudowy. 

 
2. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony 

gruntów rolnych i leśnych (art. 1 ust. 2pkt. 3). 
Obszar planu znajduje się w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych GZWP Nr 
2151 "Subniecka Warszawska – część centralna”. Granice zbiornika i jego zasoby nie są 
rozpoznane. Nie ma tym samym możliwości precyzyjnego określenia zasadności 
uwzględnienia jego ochrony w granicach planu i tym bardziej określenia szczegółowych 
zasad ochrony jego zasobów wodnych. Zbiornik jest jedynym obszarem obejmującym 
granicami obszar opracowania. Dla Zbiornika wskazano nakaz uwzględnienia w 
zagospodarowaniu terenów obowiązujących rygorów określonych w obowiązujących 
przepisach odrębnych powołujących ten Obszar do życia. W granicach planu ochronie na 
podstawie przepisów odrębnych podlegają również udokumentowane złoże kruszyw 
naturalnych Sokołów – Żwirownia 1 oraz teren górniczy i obszar górniczy Sokołów – 
Żwirownia 1. Dla tych obszarów zgodnie z planem obowiązują przepisy odrębne, w tym 
wynikające z koncesji, dotyczące zasad eksploatacji złoża i rekultywacji gruntów po 
eksploatacji kopaliny, z uwzględnieniem innych ustaleń planu.  
 
W obszarze planu nie występują gleby rolne i leśne, które na podstawie Ustawy z dnia 3 
lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, ze 
zmianami), wymagają zgody na zmianę przeznaczenia. Wszystkie grunty w obszarze 
planu uzyskały zgodę na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze w procedurze 
planistycznej nad sporządzeniem planu obowiązującego. Przygotowanie wniosku 
dodatkowego nie było konieczne. 
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W planie wprowadzono również szereg ustaleń dotyczących ochrony środowiska, w 
zakresie możliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze względu na 
obowiązujące przepisy prawa. Obejmują one: 

• zakaz lokalizowania zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia 
poważnych awarii, o których mowa w przepisach  odrębnych; 

• dopuszczenie realizacji przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać 
na środowisko; 

• kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu w 
środowisku terenów faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami 
odrębnymi. 

 
3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4): 
W obszarze planu nie stwierdza się występowania obiektów  podlegających ochronie na 
podstawie przepisów Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad 
zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840). 
 
4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także 

potrzeby osób niepełnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5). 
Ograniczenia inwestycyjne w obszarze opracowania wynikają z jego położenia w zasięgu 
powierzchni ograniczających przeszkody od lotniska im. Fryderyka Chopina w 
Warszawie, określonych w dokumentacji rejestracyjnej lotniska, na podstawie przepisów 
odrębnych, dla których obowiązują ograniczenia określone w  przepisach odrębnych, w 
tym nieprzekraczalne ograniczenia wysokości obiektów budowlanych ponad wskazane 
wysokości w m n.p.m., obiektów naturalnych i sztucznych, w tym obiektów budowlanych. 
Na części obszaru objętego planem, zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi 
dla lotniska im. Fryderyka Chopina w Warszawie, zabrania się budowy lub rozbudowy 
obiektów budowlanych sprzyjających występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie 
dla ruchu statków powietrznych. 
Obszar opracowania położony jest także w tymczasowych strefach technologicznych od 
napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV, obejmujących pasy terenu o 
szerokości 19 m licząc w obie strony od osi linii oraz 220 kV, obejmujących pasy terenu o 
szerokości 34 m licząc w obie strony od osi linii. W zasięgu stref obowiązuje zakaz 
lokalizowania budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, składowania 
materiałów niebezpiecznych pożarowo, tworzenia hałd, nasypów oraz nasadzeń 
roślinności zagrażającej bezpieczeństwu linii.  
Przez obszar opracowania przebiega gazociąg wysokiego ciśnienia DN 400. Dla którego 
obowiązują strefy kontrolowane obejmujące pas terenu o szerokości 16,25 m licząc w 
każdą stronę od osi gazociągu. W zasięgu tych stref obowiązują ograniczenia wynikające 
z przepisów odrębnych dotyczące lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenu, w 
tym w zakresie zakazu lokalizacji: budynków użyteczności publicznej i zamieszkania 
zbiorowego, budynków mieszkalnych jednorodzinnych, wolnostojących budynków 
niemieszkalnych (stodoły, szopy, garaże), obiektów zakładów przemysłowych i 
parkingów dla samochodów.  
Pozytywnym uwarunkowaniem dla życia i zdrowia mieszkańców na obszarze 
opracowania jest brak zagrożenia wystąpienia powodzi, osuwania się mas ziemnych. 
Potrzeby osób niepełnosprawnych w projekcie planu realizowane są poprzez ustalenie 
konieczności uwzględnienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, w liczbie 
nie mniejszej niż określają to przepisy odrębne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 
r. o drogach publicznych. Dodatkowo w planie wprowadzono również nakaz 
uwzględnienia takich miejsc  dla zabudowy usługowej, handlu, składów i magazynów w 
ilości nie mniejszej niż 1 miejsce na każde rozpoczęte 15 miejsc do parkowania. 



5 

 

Wreszcie wprowadzono nakaz zapewnienia dostępności dróg publicznych osobom ze 
szczególnymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i nakaz 
realizacji budynków, w szczególności budynków użyteczności publicznej, zgodnie z 
przepisami odrębnymi z zakresu zapewnienia dostępności osobom ze szczególnymi 
potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu 
dostępności architektonicznej. 
 
5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6) 
Wymagania te w projekcie planu realizowane są poprzez wprowadzenie w obszarze 
planu przeznaczenia związanego z zabudową związaną z działalnością gospodarczą. 
Zmiany w zagospodarowaniu spowodują wzrost wartości nieruchomości i tym samym 
uzasadniają ustalenie stawek procentowych  służących naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu 
wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem planu, w wysokości 20% dla terenów 
przeznaczonych na cele inwestycyjne, komercyjne. Zmiana zasad zagospodarowania 
terenów w obszarze planu oraz intensyfikacja parametrów i wskaźników urbanistycznych 
wpłynie na zwiększenie atrakcyjności inwestycyjnej terenów. Realizacja nowej zabudowy 
na podstawie ustaleń projektu planu pozwoli również na podniesienie standardu 
architektoniczno–przestrzennego i jakości istniejącej zabudowy. Ożywienie procesów 
inwestycyjnych będzie skutkowało wzrostem podatków wpływających do budżetu gminy. 
Wzrost podatków pozwoli na realizację zamierzonych  w obszarze planu inwencji 
publicznych, obejmujących w projekcie planu budowę i przebudowę dróg publicznych. 
 
6. Prawo własności (art. 1 ust. 2 pkt. 7). 
Obszary objęte granicami planu w większości stanowią głównie własność osób 
fizycznych. Własność gminy Michałowice obejmuje istniejące działki drogowe. 
Zmiany własnościowe możliwe do zaistnienia po wejściu w życie ustaleń planu dotyczą 
wydzielania nowych działek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki 
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry 
wydzielanych działek, w tym ich minimalną powierzchnię i minimalny front działki, w 
zależności od przyjętego przeznaczenia terenów oraz minimalną powierzchnię działki 
budowlanej. 
 
7.  Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8) 
Wymagania te w projekcie planu zostały zrealizowane przede wszystkim poprzez 
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenów 
niezagrażających spełnieniu tych potrzeb, na podstawie obowiązujących w tym zakresie 
przepisów odrębnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze złożonymi 
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spełnienia tych wymagań.   
 
8.  Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9). 
Potrzeby te na obszarze planu będą ograniczały się przede wszystkim do inwestycji 
związanych z infrastrukturą komunikacyjną i techniczną obejmującą drogi publiczne i 
infrastrukturą wodno – kanalizacyjną.  
Zadania gminy w zakresie infrastruktury społecznej, tj. oświata, edukacja, ochrona 
zdrowia oraz sport i wypoczynek będą realizowane przede wszystkim w obiektach 
położonych w innych rejonach gminy. 
 
9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13). 
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane są poprzez wprowadzenie 
ustaleń w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umożliwiających uzbrojenie 
obszaru planu w niezbędne sieci i urządzenia. W projekcie planu wskazano szczegółowe 
zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociągowej. 
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Rozwój infrastruktury technicznej zakłada się w oparciu o zorganizowane i zbiorcze 
systemy infrastruktury technicznej. Technologie przejściowe do czasu wykonania tej sieci 
w obszarze planu nie są dopuszczone. Indywidualne rozwiązania w zakresie 
infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczą jedynie dostawy ciepła. Brak gminnej 
sieci ciepłowniczej uniemożliwia oparcie dostawy ciepła na zorganizowanych systemów 
ciepłowniczych. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadów ograniczono do 
nakazu realizowania go na zasadach określonych w obowiązujących w tym zakresie 
przepisach prawa. Przyjęte rozwiązania z zakresu infrastruktury technicznej są zgodne z 
obowiązującymi przepisami prawa w zakresie ochrony środowiska i nie będą powodować 
zagrożeń wystąpienia zanieczyszczeń związanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie 
planu dopuszczono również stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepła i 
energii.  
Zaopatrzenie ludności w wodę w obszarze planu odbywać się będzie jak określono 
wcześniej poprzez dostawę wody z sieci gminnej zasilanej z ujęć wody położonych poza 
granicami planu. Jakość wody będzie zapewniona poprzez uwzględnienie 
obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. Istniejące rezerwy wody w 
ujęciach gminnych, określone w odpowiednim pozwoleniu wodno–prawnym umożliwiają 
dostawę wody do obszaru planu. 
Powiązanie układu komunikacyjnego obsługującego tereny położone w granicach planu z 
układem zewnętrznym odbywać się będzie poprzez istniejące i projektowane drogi 
publiczne. Drogi publiczne służące bezpośredniej obsłudze terenów budowlanych w 
granicach planu to drogi oznaczone symbolami KDZ, KDL i KDD oraz inne drogi 
publiczne bezpośrednio z nimi graniczące. Dojazd do wydzielanych działek nie 
sąsiadujących bezpośrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi będzie realizowany 
poprzez dojazdy niewydzielone realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. 
Ustalenia niezbędne w tym zakresie zostały wprowadzone w jego treści. Miejsca 
włączenia tych dróg do dróg publicznych będą realizowane według potrzeb inwestorskich 
z uwzględnieniem obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. 
Analiza wniosków złożonych przez instytucje nie ma uzasadnia wyznaczania rezerw 
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w 
tym zakresie po wejściu w życie planu jego ustalenia umożliwiają realizację takich 
inwestycji. 
 
10. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji 
elektronicznej oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur 
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12). 

Wójt Gminy Michałowice sporządzając projekt planu zrealizował w pełni procedurę 
określoną w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym 
zakresie udziału społeczeństwa w pracach na projektem planu. Wójt umieścił na tablicy 
ogłoszeń w Urzędzie Gminy ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzania planu 
miejscowego, z terminem i miejscem składania wniosków do przedmiotowego planu. 
Ogłoszenie to zostało umieszczone również w wydaniu gazety lokalnej oraz BIP-ie 
Urzędu Gminy. Zawiadomienie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego 
zostało także wysłane do odpowiednich instytucji posiadających uprawnienia do 
uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wójt 
określił podstawę prawną sporządzanego planu oraz termin składania wniosków. Po 
zebraniu wniosków dokonano analizy możliwości ich uwzględnienia, ze szczególnym 
naciskiem na zachowanie zgodności z obowiązującym studium oraz przepisami ustawy o 
planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnięciu wniosków wzięto 
również pod uwagę obowiązujące przepisy dla obszarów i obiektów podlegających 
ochronie w granicach planu.  
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Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko i finansową 
prognozą skutków uchwalenia planu Wójt udostępnił projekt planu instytucjom celem 
uzyskania uzgodnień i opinii. Projekt planu został również udostępniony do opiniowania 
dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej. 
Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnień oraz opinii Wójt wyłożył projekt planu do 
publicznego wglądu, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko. O wyłożeniu do 
publicznego wglądu powiadomił społeczeństwo w odpowiednim ogłoszeniu 
umieszczonym na tablicy ogłoszeń Urzędu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzędu 
Gminy. W ogłoszeniu określił miejsce i termin wyłożenia, miejsce i termin dyskusji 
publicznej nad przyjętymi rozwiązaniami planistycznymi oraz miejsce i termin składania 
uwag do projektu planu. 
Dokumentacja dotycząca zmiany planu miejscowego znajduje się w siedzibie Urzędu 
Gminy Michałowice i może być udostępniona, z zachowaniem przepisów dotyczących 
udostępnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym 
samym w sposób jawny i przejrzysty, z uwzględnieniem przepisów ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym. 
 
11. Uwzględnienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 

ust. 3). 
Ustalając przeznaczenie terenów oraz sposób ich zagospodarowania Wójt Gminy 
Michałowice uwzględnił zarówno interes publiczny jak i interes prywatny. 
Przeprowadzone analizy funkcjonalno–przestrzenne dla obszaru planu wykazały jego 
predyspozycje do rozwoju funkcji związanych z działalnością gospodarczą, w tym 
handlem i produkcją. Predyspozycje te wynikają zarówno ze stanu zagospodarowania 
terenów jak również ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie może naruszać ustaleń studium. 
Wybór funkcji tym samym został ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjęte 
rozwiązania planistyczne uwzględniają zarówno interes publiczny gminy (rozwój terenów 
inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzeń inwestycyjnych). 
 
12. Dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego i 

maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 i 2). 
Drogi oznaczone w planie symbolami KDZ, KDL i KDD umożliwiają powiązanie obszaru 
planu zarówno z układem ponadlokalnym jak i układem komunikacyjnym gminy. 
Powiązania przestrzenne i funkcjonalne obszaru planu z pozostałymi częściami gminy 
oraz ponadlokalnym układem komunikacyjnym realizowane są również za 
pośrednictwem dróg publicznych graniczących z obszarem planu. Zachowanie dla nich 
funkcji dróg układu podstawowego znacząco ułatwia dojazd do innych części gminy jak 
również poza jej granice administracyjne. Utrzymanie funkcji tych dróg minimalizuje tym 
samym transportochłonność układu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. 
Układ dróg dojazdowych i lokalnych umożliwia swobodny dojazd zarówno do 
poszczególnych zespołów urbanistycznych związanych z funkcjami inwestycyjnymi jak 
również umożliwia połączenie poszczególnych części gminy z ponadlokalnym układem 
komunikacyjnym.  
Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele dróg publicznych umożliwiają  realizację 
przystanków komunikacji autobusowej, stanowiącej podstawę systemu transportu 
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umożliwiają również wykonanie dróg w parametrach 
technicznych umożliwiających wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu 
ciężkiego, w tym autobusów komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii 
autobusowych do obsługi obszaru planu będzie zrealizowane po rozwoju 
zagospodarowania i wystąpieniu takich potrzeb.  
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13. Zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się 

pieszych i rowerzystów (art. 1 ust. 4 pkt. 3). 
W projekcie planu wprowadzono ustalenia umożliwiające realizację ciągów komunikacji 
pieszej oraz realizację dróg rowerowych. Są one dopuszczone na całym obszarze planu. 
Realizacja ich będzie wykonana w miarę wystąpienia potrzeb w tym zakresie. Działania 
gminy będą ograniczać się jednak do realizacji tych urządzeń w wyznaczonych w planie 
terenach publicznych. W przypadku terenów inwestycyjnych związanych z zabudową 
mieszkaniową  będą to urządzenia wewnętrzne lub osiedlowe, realizowane przez 
poszczególnych inwestorów. 
 
14. Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni 

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno–przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 
4). 

Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzą zwarty obszar terenów 
inwestycyjnych. Rozwój zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemożliwi 
powstanie rozproszonych układów urbanistycznych, nie powiązanych ze sobą 
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenów inwestycyjnych w granicach planu zostały 
wskazane w obowiązującym studium. Analiza ustaleń tego dokumentu wskazuje, że 
obszar planu stanowi część rozległych terenów inwestycyjnych gminy Michałowice. 
 
15. Zgodność projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2). 
Projekt planu jest zgodny z wykonaną w 2016 r. oceną aktualności studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Michałowice i 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualności została 
przyjęta przez Radę Gminy Michałowice na podstawie uchwały nr XV/187/2016 z 20 
czerwca 2016 r. Sporządzenie projektu planu, który jest zmianą planu obowiązującego 
podlegającego analizie jest zgodne z wnioskami w niej określonymi. Podstawą do zmiany 
planu wg analizy jest konieczność określenia standardu zagospodarowania na terenach 
inwestycyjnych, które mogą zostać zagospodarowane w stosunkowo krótkim okresie 
czasu. Wszystkie przesłanki określone w analizie są specyficzne dla obszaru 
sporządzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy. 
 
16. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy (art. 15 ust. 3). 
Skutki finansowe uchwalenia planu dla budżetu gminy zostały wskazane w wykonanej 
finansowej prognozie skutków uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, że koszty 
wykupu gruntów w celu realizacji celów publicznych oraz koszt urządzenia terenów 
publicznych, w tym budowy i przebudowy dróg publicznych wraz z niezbędną 
infrastrukturą będzie stosunkowo niski w stosunku do zakładanych dochodów i nie 
spowoduje, deficytu budżetowego nawet w sytuacji mniejszego niż przewidywanego w 
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdującymi się w 
granicach opracowania. Nadwyżka środków budżetowych może zostać skierowana na 
realizację celów publicznych w innych częściach gminy. Analiza wskazuje również, że 
przyjęte w projekcie planu przeznaczenie terenów i zasady ich zagospodarowania 
pozwalają na maksymalne wykorzystanie terenów, co pozwala na uzyskanie wysokich 
dochodów do budżetu gminy oraz ograniczenie do niezbędnego minimum kosztów 
realizacji ustaleń planu. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego może być finansowo korzystne dla gminy już od chwili rozpoczęcia 
realizacji ustaleń planu. Nadwyżka finansowa wynikająca z realizacji ustaleń planu może 
być wykorzystana na realizację inwestycji publicznych w innych częściach gminy. 
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III. Procedura 
1. Przeprowadzone elementy obowiązującej procedury planistycznej. 

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogłoszeń i zawiadomień, 
b) wykonano projekt planu wraz prognozą oddziaływania na środowisko oraz 

prognozą finansową skutków uchwalenia planu, 
c) projekt planu został przesłany do uzgodnień i opiniowania, 
d) po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii projekt planu wyłożono do 

publicznego wglądu wyznaczając jednocześnie miejsce i datę dyskusji publicznej. 
 

2. Podstawa uchwalenia. 
Plan miejscowy został uchwalony na podstawie Uchwały Nr ……………. Rady Gminy 
Michałowice z dnia ……….. Podstawą uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z 
dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 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). 

 


