Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium oraz ustalenia niezbednego zakresu
prac planistycznych

W zwiagzku z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) stwierdza sie co nastepuje:

[. TEREN OBJETY ANALIZA

Zasieg terytorialny obszaru planu ograniczony jest do wydzielenia terenowego oznaczonego
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania symbolem UZ — tereny ustug i zieleni
urzadzonej. Jest to oddzielny, wydzielony na rysunku kierunkéw obszar o powierzchni prawie
5,5 ha, ktory stanowi dziatka ewidencyjna o numerze 560 w obrebie Reguty.

ll.  STAN ISTNIEJACY

Analizowany obszar potozony jest w pétnocno-zachodniej czesci gminy w miejscowosci Reguty
pomiedzy droga wojewddzka nr 719 (Aleje Jerozolimskie) a torami kolei WKD.
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) Lokalizacja obszaru objetego analiza.

Zrédto: https://michalowice.e-mapa.net/
Obszar potozony jest na potudnie od ul. Wiejskiej oraz na pétnoc od terenu kolei WKD. Jest to
teren czesciowo zainwestowany. Miescit sie tutaj dawniej Instytut Warzywnictwa. We
wschodniej czesci dziatki potozone sg budynki bedace jego pozostatoscia. Pozostata czes¢
dziatki jest niezabudowana i uzytkowana rolniczo.



Lokalizacja obszaru objetego analiza na tle ortofotomapy.
Zrédto: https://michalowice.e-mapa.net/

Ulica Wiejska Ulica Wiejska
Zdjecie whasne Zdjecie wtasne

Niezagospodarowana czesc terenu i row sasiadujacy z Zabudowania Instytutu Warzywnictwa
obszarem opracowania Zdjecie wiasne

Zdjecie wtasne



Niezagospodarowana czes¢ terenu Droga potozona wzdtuz zachodniej granicy
Zdjecie whasne analizowanego obszaru
Zdjecie wtasne

Teren objety analiza to uzytki rolne (R i Br), w tym grunty klas chronionych (Rllla). Grunty te na
etapie wczesniej prowadzonych procedur planistycznych uzyskaty jednak wymagane zgody na
zmianeg przeznaczenia na cele nierolnicze.

Lokalizacja obszaru objetego analiza na tle danych z ewidencji gruntéw.
Zrédto: https://michalowice.e-mapa.net/



. DOTYCHCZASOWE USTALENIA PLANISTYCZNE

Dla analizowanego obszaru do 31 grudnia 2003 r. obowigzywat plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice zatwierdzony uchwata Rady Gminy Michatowice
nr XXVII1/120/92 z 30 czerwca 1992 r.

Z kolei od 2002 roku obowiazywat tu miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Reguly” zatwierdzony uchwatg Rady Gminy Michatowice nr LI/377/2002 z 21 marca
2002 r. (opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 2 czerwca
2002 r. nr 143, poz. 3161), ktory przeznaczat ww. obszar pod tereny dziatalnosci gospodarczej
.0 wielofunkcyjnym przeznaczeniu ustugowo — produkcyjnym (magazyny, ustugi, handel,
produkcja nieucigzliwa, biura)”.
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Fragment planu miejscowego obszaru ,Reguty”
Zrédto: https://bip.michalowice.pl/zagospodarowanie-przestrzenne/plan-zagospodarowania-
przestrzenego/obszar-regul
W 2011 roku wuchwalone Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice (zwane dalej Studium) okreslito dla tego terenu
podstawowy kierunek przeznaczenia jako tereny ustug i zieleni urzadzone;.

W 2014 roku podjeto uchwate Rady Gminy Michatowice nr XXXIX/370/2014 w sprawie
przystgpienia do sporzqdzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice. Wsrod terendw objetych ww. uchwatg znalazt sie rowniez obszar ,Wiejska — czes¢
2". W uzasadnieniu do uchwaty zawarto informacje, ze ,Przedktadane pod obrady projekty
uchwat o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
gminy sqg ostatecznym wykonaniem stanowiska nr 3/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 26
pazdziernika 2011 r. w sprawie przyjecia Harmonogramu prac planistycznych na terenie gminy
Michatowice na lata 2011-2014.” Ponadto stwierdzono, ze ,Przystgpienie do sporzgdzenia
planéw spowodowane jest indywidualnymi wnioskami o zmiane ustalern planu (..) oraz
dezaktualizacjg ustalenn obowigzujgcego planu.”



W 2020 roku uchwatg Rady Gminy Michatowice nr XXVI/312/2020 z dnia 4 grudnia 2020 roku
uchwalony zostat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obszaru ,Wiejska — czes¢ 2" na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, fragment ,B”. Zakres
terytorialny planu ,Wiejska — czes¢ 2" poczatkowo (zgodnie z uchwata z 2014 roku) obejmowat
wigkszy obszar (dodatkowo oprdcz terenu UZ rowniez wydzielenia ZP i Z-UK ze Studium) lecz
zostat on podzielony uchwatg Rady Gminy Michatowice nr XX/247/2020 z dnia 23 czerwca 2020
roku na trzy oddzielne czesci ,A", ,B" i ,C". Z uzasadnienia do ww. uchwaty o przystapieniu
wynikato m.in., ze: ,Celem niniejszej uchwaty jest umozliwienie sporzgdzania planu gminy
Michatowice obszaru ,Wiejska — czes¢ 2” w trzech fragmentach.” ,Podziat granic planu pozwoli
na uchwalenie tych fragmentéw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktore
mogq zostac zatwierdzone w zwigzku z rozstrzygnieciem wniesionych do nich uwag (obecnie
fragment ,A"). Uchwalenie fragmentu ,B” zalezec bedzie od wyniku rozméw i konsultacji zgodnie
z oswiadczeniami woli wtasciciela nieruchomosci.”

Plan miejscowy przeznaczat analizowany obszar gtdéwnie pod zabudowe ustugowa i zielen
urzgdzong (teren 1UZP).

Fragment zatgcznika nr 1 do uchwaty nr Rady Gminy Michatowice nr XXV1/312/2020
Zrédto: https://bip.michalowice.pl/files/1853172230/uchwalaxxvi3122020.pdf

Na terenie 1UZP ustalono ponadto nastepujace warunki zagospodarowania terenu oraz
ograniczenia w uzytkowaniu: zakazano realizacji wolnostojacych budynkow gospodarczych
i garazy oraz ustug hotelarskich w formie apartamentéw mieszkaniowych (aparthoteli) oraz
dopuszczono nastepujacy profil ustug: sport i rekreacja, oswiata i edukacja, w tym osrodek
konferencyjno-szkoleniowy, odnowa biologiczna i rehabilitacja, kultura, ochrona zdrowia



i opieka spoteczna, gastronomia. W obszarze opracowania wyznaczono réwniez tereny
komunikacji (1KDD i 1KPJ).

W 2021 roku uzytkownik wieczysty dziatki 560 w obrebie Reguty zaskarzyt obowigzujacy od
2020 roku plan miejscowy zarzucajac uchwale naruszenie interesu prawnego Skarzacego,
poprzez uchwalenie planu z naruszeniem prawa. Skarzacy zarzucit m.in. niezgodno$¢ planu
z ustaleniami Studium, przekroczenie tzw. wtadztwa planistycznego, ograniczenie mozliwosci
zabudowy nieruchomosci do obiektow celu publicznego oraz szereg innych (zdaniem
Skarzgcego) uchybien. Wsrod wyzej wymienionych zwrécono uwage na brak definigji
.aparthoteli” i ,budynkéow gospodarczych”, zdublowanie definicji nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz braku dopuszczenia mozliwosci realizacji ustug zwigzanych z turystyka
i wypoczynkiem (zabudowy hotelowej).

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 30 listopada 2021 r. stwierdzit
niewaznos$¢ zaskarzonej uchwaty w catosci.

Do wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie Gmina Michatowice ztozyta
skarge kasacyjna zaskarzajac wyrok w catosci. Zdaniem Gminy Michatowice brak byto podstaw
do uniewaznienia w catosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru ,Wiejska — czesc¢ 2" na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, fragment ,B".
Podane w uzasadnieniu do wyroku zarzuty nie potwierdzaja istotnego naruszenia zasad
sporzadzania planu miejscowego, istotnego naruszenia trybu jego sporzadzania, a takze
naruszenia wiasciwosci organoéw w tym zakresie.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze w wyroku zwrécono uwage na kilka aspektow, ktorych
doprecyzowanie w uchwale dotyczacej uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru ,Wiejska — czesc¢ 2" na terenie obrebu geodezyjnego
Reguty, fragment ,B” bytoby dziataniem korzystnym. Do zagadnien takich naleza:

- dodanie do tresci planu rozszerzonej definicji apartamentow mieszkaniowych
.aparthoteli”,

- doprecyzowanie, ze budynki gospodarcze i garaze moga byc realizowane w obszarze
objetym planem, ale nie jako obiekty wolnostojace,

- zmiana konstrukgcji ustalen planu — wprowadzenie zapiséw dotyczacych katalogu
dopuszczalnych ustug w czesci dotyczacej przeznaczenia terenu (a nie warunkéw
zagospodarowania),

- skorygowanie oczywistej omyiki polegajacej na podwdjnym wprowadzeniu w stowniku
pojec definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Wskazane jest réwniez zawarcie w dokumentacji planu szerszego uzasadnienia, w tym
dotyczacego wyboru zakresu terytorialnego opracowania oraz wywazenia praw
indywidualnych i interesu publicznego.



IV.  PRZEWIDYWANE ROZWIAZANIA

W planie przewiduje sie okreslenie podobnego przeznaczenia terendéw oraz wskaznikéw
zagospodarowania co w planie z 2020 r. - planowane jest ustalenie przeznaczenia ustugowego
oraz zieleni urzadzonej - kontynuujacych polityke przestrzenna okreslong w Studium.

Przewiduje sie rowniez dodanie do zapiséw planu: rozszerzonej definicji apartamentow
mieszkaniowych ,aparthoteli”, doprecyzowania, ze budynki gospodarcze i garaze moga by¢
realizowane w obszarze objetym planem, ale nie jako obiekty wolnostojace, zmiane konstrukgcji
ustalen planu, w tym wprowadzenie zapisow dotyczacych katalogu dopuszczalnych ustug
w czesci dotyczacej przeznaczenia terenu (a nie warunkdéw zagospodarowania).

V.  STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM

Zgodnie z art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zaktada sig, ze projekt planu bedzie sporzadzany zgodnie
z zapisami Studium, a przewidywane rozwigzania przyjete w planie miejscowym nie beda
naruszac jego ustalen.

Jak juz wspomniano w 2011 r. uchwalono Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice okreslito ono dla tego terenu
podstawowy kierunek przeznaczenia jako tereny ustug i zieleni urzgdzonej. Jako podstawowy
kierunek przeznaczenia ustalono:

— obiekty i zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom publicznym, jak placowki naukowe
{ edukacyjne, opiekuriczo — lecznicze ( oswiatowe), a takze centra konferencyjne,
rozrywkowe, kulturalne wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze tereny
parkingdw i garazy, w tym wielopoziomowych [ podziemnych;

— hotele;

— tereny, urzgdzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne;

— tereny zieleni urzgdzonej;

— zielen izolacyjna, lasy [ zadrzewienia;

— wody ptyngce i zbiorniki wodne;

- sleci, obiekty i urzgdzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia stuzgce
ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjgtkiem obiektéw gospodarki odpadami.

Ponadto na terenie tym Studium okreslito nastepujacy dopuszczalny zakres zmian
przeznaczenia:

- ustugi towarzyszgce, w tym centra rozrywkowe, ustugi gastronomiczne i turystyczne
uzupetniajgce i wzbogacajgce podstawowe uzytkowanie,

- obiekty handlu detalicznego lub zespoty handlowo ustugowe o powierzchni sprzedazy do
400m?,

- sieci, obiekty i urzqgdzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia stuzgce
ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjgtkiem obiektow gospodarki odpadami.



! =
Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
Zrédto: https://michalowice.e-mapa.net/

Co wiecej okreslono tez ograniczenia zmian przeznaczenia, w tym:

- zakaz realizacji nowej zabudowy bez powigzania z zagospodarowaniem terendw zieleni
urzgdzonej z dostepem publicznym,

- zakaz realizacji obiektow przeznaczenia  dopuszczalnego bez powigzania
z zagospodarowaniem zgodnym z podstawowym przeznaczeniem terenu.

W Studium zawarto réwniez m.in. zapis, ze ,ustalajgc przeznaczenie ( zasady zagospodarowania
terenu nalezy zachowac zasade oszczednego wykorzystania terenu ( poszanowania estetyki
krajobrazu oraz uwzgledniac lokalne ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych,
w szczegdlnosci uwarunkowania zagospodarowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania
ochrony srodowiska.”

W zakresie prac nad planem przewiduje sie ustalenie przeznaczenia zwigzanego z realizacja
ustug, ktoérych profil nie bedzie sprzeczny z ustaleniami Studium. Zaktada sie réwniez
mozliwos¢ realizacji innych funkcji zgodnych z ustaleniami Studium jak np. drog dojazdowych.

Przewidywane rozwigzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uznaje sie
za zgodne z obowigzujgcym obecnie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice. Ponadto dla osrodka priorytetowego, ponadlokalnego w
Studium wskazano, ze zagospodarowywanie nowych terenéw wyzwoli potrzeby lokalizacji
ustug, ktore regulowane potrzebami rynkowymi beda sie same korygowac. W odniesieniu do
zmian w zagospodarowywaniu przestrzeni i ciggtemu wzrostowi i rozwojowi zabudowy
mieszkaniowej, jaki obecnie ma miejsce na obszarze gminy, niekorzystnym zjawiskiem bytoby
jedynie przemieszanie funkcji mieszkaniowych z ucigzliwymi funkcjami produkcyjnymi i
ustugami wielkopowierzchniowymi. Najistotniejszym natomiast wydaje sie fakt wskazania, ze
wzrostowi mieszkalnictwa winien towarzyszy¢ rozwéj i odpowiednie umiejscowienie ustug
oswiaty, zdrowia oraz kultury.



VI.  NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostanie opracowany zgodnie z zakresem
okreslonym w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. oraz Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze zgodnie z procedura okre$long w art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rysunek planu sporzadzony zostanie na mapach w skali 1:1000. Przystgpienie do sporzadzenia
planu wigze sie z koniecznoscig wykorzystania urzedowych kopii map zasadniczych
pozyskanych z zasobu geodezyjnego i kartograficznego - Powiatowego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Pruszkowie.



