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1. Wprowadzenie

Ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, ktéra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r.
wprowadzono szereg zmian w planowaniu przestrzennym w Polsce. Jedng z podstawowych
zmian byto wprowadzenie nowego instrumentu planistycznego — planu ogdélnego. Zgodnie
z uzasadnieniem do ustawy wymienionej powyzej, wprowadzenie planéw ogdlnych do systemu
planowania ,stanowi odpowiedZ na potrzeby zwiekszenia wtadztwa planistycznego gminy
w zakresie kreowanej polityki przestrzennej”. Ustawodawca wskazat ponadto, ze ,jedna
z najlepiej zidentyfikowanych wad dotychczasowego systemu jest niewystarczajaca rola
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci
w zakresie wptywu na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy. Studium uznawane jest
ponadto za dokument zbyt rozbudowany oraz cechujacy sie duza niespdjnoscia w zakresie
przyjmowanego stopnia szczegdtowosci w formutowaniu ustalen, przyjmowanej terminologii,
uktadu tekstu, co stanowi istotng bariere na drodze do integracji informacji o ustaleniach tego
dokumentu na poziomie kraju. Analiza studidw w kontekscie mozliwosci inwestycyjnych
wymaga indywidualnego podejscia do kazdego dokumentu, przez co s3 to opracowania
nieprzyjazne dla przecietnego odbiorcy. W miejsce studium zaproponowano dokument
o bardzo zwieztej formie i niewielkiej liczbie ustalen umozliwiajacej ich standaryzacje, a co za
tym idzie — fatwe poréwnywanie tresci tego aktu z analogicznymi, przyjetymi w innych gminach.
Uzyskanie kompleksowej informacji o mozliwosciach zagospodarowania danej nieruchomosci
bedzie nieporownywalnie tatwiejsze niz w studium. Ponadto wskazano, ze ,plan ogdélny bedzie
w takim samym stopniu wigzacy dla ustalen planow miejscowych, jak i decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jednoczesnie wyznaczajac obszary, na ktérych wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Dzieki temu rozwigzaniu gminy beda
posiadaty wiekszy wptyw na to, gdzie moze rozwija¢ sie zabudowa i jaki charakter ma ta
zabudowa utrzymywad. Jest to niezbedne rozwigzanie, aby mozna byto przeciwdziataé
niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy.”

W zwiazku z powyzszym plan ogodlny bedzie aktem prawa miejscowego, ,zastepujacym”
studium, okresli ustalenia dla ksztattowania tadu przestrzennego w gminie poprzez
wyznaczenie m.in. stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych. Bedzie on
uwzgledniany przy sporzadzaniu planéw miejscowych oraz stanowi¢ podstawe prawng decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uchwata nr LXIII/667/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu ogolnego gminy Michatowice rozpoczeto procedure
sporzadzania planu ogdlnego gminy Michatowice. Zgodnie z przepisami plan ogolny gminy
Michatowice obejmuje cata gmine poza terenem zamknietym - WDW Helenéw (osrodkiem
reprezentacyjnym Ministerstwa Obrony Narodowej), potozonym w poétnocno-zachodnim
krancu gminy. W latach 2023-2025 przeprowadzana byta aktualizacja mapy ewidencyjnej
gruntow i budynkéw, w wybranych obrebach w gminie Michatowice. W zwiazku z powyzszym
w lutym 2026 r. pozyskano od Starosty Pruszkowskeigo nowe dane wektorowe (licencja nr
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WG.6642.626.2026_1421_P), w tym zaktualizowang granice Gminy Michatowice, w celu
aktualizacji granic projektu planu ogdlnego oraz przebiegu granic projektowanych

poszczegolnych stref.

2. Podstawy formalno-prawne uzasadnienia

Zakres i sposdb sporzadzenia dokumentu uzasadnienia planu ogdlnego okresla art. 13 h

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uzasadnienie sporzadzane jest wraz

z projektem planu ogdlnego i sktada sie z czesci tekstowej i graficzne;j.

Zgodnie z art. 13 h ust. 2 cze$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogélnego zawiera wyjasnienie:

1)

2)

3)

4)

przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogolnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktéorym mowa
wart. 13d wust. 1 albo 3 - czyli warunku umozliwiajgcego wyznaczenie stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowsa;
przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy Ilub obszaru zabudowy
srébdmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia;
przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0ogdélnym;
sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b, czyli uwzglednienia:
e polityki przestrzennej gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego;
e ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
e znajdujacych sie na obszarze gminy:
— form ochrony przyrody oraz ich otulin,
— obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig, watdw przeciwpowodziowych oraz
pasow o szerokosci 50 m od stopy watu,
— obszaréw gruntoéw zmeliorowanych,
— terendéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenéw, na ktorych
wystepuja te ruchy,
— stref ochronnych uje¢ wody,
— obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd srodladowych,
— terenow goérniczych i obszaréw gorniczych wraz z filarami ochronnymi,
— udokumentowanych zt6z kopalin, kompleksow podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych magazynow substangji,
— obszarow uzdrowisk oraz obszaréw ochrony uzdrowiskowej,
— zabytkéw objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz
z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidengji
zabytkdéw oraz dobra kultury wspotczesnej,
— obszarow pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych,
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— terenéw zamknietych i ich stref ochronnych,
— obszardéw ograniczonego uzytkowania,
— obszardw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
— obszaréw zdegradowanych i obszarow rewitalizacji,
— obszarow cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracja,
— gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-1ll oraz gruntéw lesnych,
— zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystagpienia powaznej awarii
przemystowej,

— obszardéw pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

e rozmieszczenia istniejagcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu;

e rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw
priorytetowych;

e opracowania ekofizjograficznego w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.
1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska;

e zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Czes$¢ graficzna stanowi prezentacja graficzna. Sktadaja sie na nig okreslone w art. 13 h ust. 3:

1) dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego,

2) granice dziatek ewidencyjnych z ewidencji gruntéw i budynkdw,

3) obiekty przestrzenne w rozumieniu ustawy o infrastrukturze informacji przestrzennej,
stanowigce uwarunkowania wymienione w art. 13b (wyzej).

Zgodnie z art. 13h ust. 5 cze$¢ graficzna jest sporzadzana w obowigzujgcym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych w skali nie mniejszej niz 1:25 000. Rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i wyrysow okresla takze sposéb prezentacji danych przestrzennych lokalizacji przestrzennej
obszaru objetego aktem oraz stref planistycznych.

Uzasadnienie stanowi na mocy §7 ww. rozporzadzenia czes¢ dokumentacji planistycznej.
Na podstawie art. 13i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnienie
jest udostepniane wraz z projektem, a nastepnie uchwalonym planem ogoélnym, do wgladu
poprzez Rejestr urbanistyczny. Uzasadnienie, na podstawie art. 24 ust. 1a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie podlega jednak uzgodnieniu.

Bioragc pod uwage powyzsze Uzasadnienie planu ogodlnego jest dokumentem, ktory wskazuje
dlaczego i w jaki sposob rézne uwarunkowania, w tym bilans mieszkaniowy oraz mozliwosci
i potrzeby rozwojowe gminy, wptynety na sformutowane w planie ogolnym ustalenia.

Niniejsze uzasadnienie zawiera dodatkowo czes¢ tabelaryczng — jest to element powigzany
z czescig graficzng, ktory prezentuje ustalenia dla poszczegolnych wyznaczonych stref, w tym
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m.in. profil funkcjonalny podstawowy oraz dodatkowy (jesli taki dla danej strefy okreslono) oraz
parametry i wskazniki zagospodarowania.
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3. Charakterystyka planu ogodlnego jako dokumentu planistycznego

Zgodnie z uzasadnieniem do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw plan ogdlny gminy to
dokument ,0 bardzo zwieztej formie i niewielkiej liczbie ustalen”, ktérego ,normatywna czesc¢
bedzie dotyczyta najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy oraz ustalania
nieprzekraczalnych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow i wskaznikow
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych (...) Podziat na strefy
bedzie fundamentem do formutowania ustalen planu ogdélnego, a tym samym bedzie miat
kluczowe znaczenie z punktu widzenia koordynowania norm okreslanych w planach
miejscowych i warunkéw zabudowy ustalanych w decyzjach administracyjnych. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze wskazane kategorie stref uwzgledniaja obowigzujace w Swiatowej urbanistyce
trendy zwigzane z odejsciem od modernistycznego nurtu w ksztattowaniu miast, polegajacego
na wyraznym oddzieleniu funkcji w przestrzeni miasta. W mysl propozycji ustawowej (...) nalezy
dopusci¢ a wrecz wspiera¢ mozliwo$¢ mieszania sie funkcji, ktére nie generuja ze soba
konfliktow". Z kolei ,Rozrdznienie stref, w ktorych bedzie mogta by¢ realizowana funkcja
mieszkaniowa, pozwoli na dokfadniejsze okreslenie potrzeb rozwojowych w zakresie nowych
terenéw potrzebnych pod zabudowe mieszkaniowa”.

Powyzsze podejscie do formutowania ustalen planu ogdlnego sprawia, ze jest to dokument
o waskim zakresie merytorycznym i niskiej precyzji. Z kolei zawarcie w profilu podstawowym
poszczegolnych stref réznych funkcji sprawia, ze plan ogdlny cechuje sie rowniez
alternatywnym charakterem ustalen w zakresie funkcji w zakresie poszczegdlnych stref.

W zwiagzku z powyzszym gtownym celem planu ogolnego jest podziat catego obszaru gminy
na strefy (do wyboru jest 13 rodzajow stref) i okreslenie gminnych standardow urbanistycznych,
w tym przypisanie im wybranych parametréw i wskaznikow zagospodarowania. Szczegolnie
istotne jest rozdzielenie terendw, na ktérych mozliwa bedzie realizacja budynkéw od terenéw
z zakazem realizacji zabudowy, chocby ze wzgledu na koniecznos¢ ,przeciwdziatania
niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy”.

Zakres planu ogdlnego i zasady jego sporzadzania okreslone zostaty w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow oraz
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

W przepisach z zakresu planowania przestrzennego okreslono m.in. sposoby stosowania
oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposob prezentacji graficznej danych przestrzennych
w planie ogo6lnym, zasady wyliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz chtonnosci
terenow niezabudowanych, a takze zamkniety katalog trzynastu mozliwych do ustalenia
rodzajéw stref planistycznych. Zdefiniowano nastepujace strefy:



infrastruktury technicznej

teren wod

Profil funkcjonalny strefy planistycznej Min. udziat
Symbol . .
Lp. Strefy literowy powierzchni
planistyczne . biologicznie
i kolorystyka podstawowy dodatkowy czynnej [%]
1. Strefa teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielofunkcyjna teren ustug, teren komunikagji, teren zieleni teren handlu wielkopowierzchniowego, teren
z zabudowa urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren | zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod 30
mieszkaniowa infrastruktury technicznej
wielorodzinng
2. Strefa teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, | teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
wielofunkcyjna teren ustug, teren komunikagji, teren zieleni indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren
z zabudowa SJ urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren | lasu, teren wéd 30
mieszkaniowa infrastruktury technicznej
jednorodzinna
3. Strefa teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w | teren wielkotowarowej produkgji rolnej, teren
wielofunkcyjna gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
z zabudowa SZ obstugi rybactwa, teren komunikadgji, teren biogazowni, teren ustug, teren zieleni naturalnej, 30
zagrodowa zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, | teren lasu, teren wéd
teren infrastruktury technicznej
4. Strefa ustugowa teren ustug, teren komunikagji, teren zieleni teren sktadow i magazyndw, teren elektrowni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren | stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasuy, 30
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Strefa handlu
wielkopowierzch

teren handlu wielkopowierzchniowego, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

teren ustug, teren sktadéw i magazyndw,

: , j . teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
niowego SH ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury ) J. 1e 30
i . naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
Strefa teren produkgji, teren komunikacji, teren zieleni | teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
gospodarcza SP urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren | teren wéd 20
infrastruktury technicznej
Strefa produkgji teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
rolniczej teren wielkotowarowej produkgji rolnej, biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren
SR teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren elektrowni wiatrowej, 30
komunikacji, teren ogrodoéw dziatkowych, teren | teren elektrowni wodnej, teren zieleni
infrastruktury technicznej urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren woéd
Strefa teren infrastruktury technicznej, teren teren ustug, teren produkgji, teren zieleni
infrastrukturalna sl komunikagji, teren ogrodow dziatkowych urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 20
teren wod
Strefa zieleni teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury
i rekreacji wodd, teren komunikacji, teren ogrodow i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego,
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j teren ustug gastronomii,
SN 50

teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren
ustug edukagji, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu
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10. | Strefa teren cmentarza, teren komunikacji, teren teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
cmentarzy SC zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, | detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasuy, 30
teren infrastruktury technicznej teren woéd
11. | Strefa teren gérnictwa i wydobycia, teren teren produkgji, teren ustug handlu, teren ustug
gornictwa komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren | rzemieslniczych, teren ustug gastronomii, teren
SG infrastruktury technicznej ustug biurowych i administracji, teren ustug _
nauki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
12. | Strefa otwarta teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni
lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren
SO komunikagji, teren ogrodéw dziatkowych, teren | elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren )
infrastruktury technicznej zieleni urzadzonej
13. | Strefa teren autostrady, teren drogi ekspresowe;j, teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
komunikacyjna teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
teren drogi gtdwnej, teren komunikagji ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren
sK kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod

linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikagji lotniczej, teren obstugi
komunikagji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej
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Pierwsze trzy strefy zwigzane sg z wystepowaniem i realizacjg funkcji mieszkaniowej i w zwigzku
z tym ich wprowadzenie do planu ogdlnego wymaga wykonania wyliczen zapotrzebowania
i chtfonnosci terendw niezabudowanych (tzw. bilansowania).

Dla poszczegdlnych stref obowigzkowo ustala sie ich profil funkcjonalny oraz, dla wybranych
stref, podstawowe wskazniki zagospodarowania terenu. Opis wyznaczonych stref
planistycznych to gminny katalog stref planistycznych. Okresla sie w nim: profil podstawowy,
profil dodatkowy, wartosci parametrow i wskaznikéw. W zaleznosci od rodzaju wyznaczonej
strefy wymagane jest okreslenie danych wskaznikéw. W profilu podstawowym, w
rozporzadzeniu, zostat okreélony staty katalog przeznaczen dla danej strefy. Zadnego w
wymienionych tam przeznaczenh nie mozna usuna¢. Mozna natomiast dotaczy¢ odpowiednie
dopetniajagce przeznaczenie wybrane z profilu dodatkowego dla danej strefy. Dla stref
planistycznych, dla ktorych w planie ogdlnym obowigzkowo ustala sie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, w rozporzadzeniu okreslono najnizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej mozliwy do przyjecia w planie ogdlnym. Mozliwe jest
okreslenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej na nizszym poziomie dla wybranych
terendéw, ale wytacznie na podstawie ustalen obowiazujacego planu miejscowego.

Ustanowione w rozporzadzeniu zakresy profiléw funkcjonalnych poszczegolnych rodzajow
stref planistycznych sg bardzo szerokie i obejmuja réznorodne funkcje. Przyktadowo strefa SJ
— strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, obowiazkowo obejmuje
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej,
ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng. Funkcje, ktére dodatkowo mozna dopusci¢
w ramach strefy SJ to: zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej, zielen naturalna, teren
lasu iteren wod. Ponadto w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
uchwalanych w przysztosci, na podstawie planu ogodlnego, przeznaczenia terenow bedzie
mozna okresla¢ wybierajac dowolne funkcje zaproponowane, zaréwno w profilu podstawowym
jak i dopuszczalnym. Dla kazdej strefy planistycznej mozliwe jest zatem w przysztosci docelowe
zagospodarowanie wedtug wielu réznych, wrecz alternatywnych rozwigzan. Biorac pod uwage
przyktad strefy SJ w planie miejscowym mozliwe bedzie okreslenie przeznaczenia: teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej albo ustugowej, albo zieleni urzadzonej, albo nawet
teren lasu i kazde z tych rozwigzan bedzie zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

W planie ogélnym mozna fakultatywnie wyznaczy¢ obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz
obszary zabudowy srédmiejskiej (OZS). Obszary uzupetnienia zabudowy to fragmenty gminy
obejmujace obszary juz zainwestowane wraz z ich najblizszym otoczeniem. Obszary zabudowy
srodmiejskiej (OZS) to potozony w miesScie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej i w zwigzku z tym nie dotyczy on obszaru gminy Michatowice.

Plan ogolny gminy sporzadza sie w formie danych przestrzennych.

12
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4. Metody pracy i materiaty zrédtowe

Plan ogodlny opracowano uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy i ustalenia zawarte

w materiatach wymienionych ponize;j:

Uchwata Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie
uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice”,

Uchwata 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.
w sprawie Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego,
Uchwata Nr XLIII/473/2022 Rady Gminy Michatowice z dnia 31 maja 2022 r. w sprawie
przyjecia Gminnego programu opieki nad zabytkami dla Gminy Michatowice na lata
2022 - 2025,

Uchwata Nr XLVII/498/2022 Rady Gminy Michatowice z dnia 27 wrze$nia 2022 r.
w sprawie uchwalenia Programu ochrony srodowiska dla gminy Michatowice na lata
2022-2027,

Uchwata Nr LXI11/666/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie
oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
terenie gminy Michatowice,

Uchwata 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.
w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego,

Uchwata Nr VIII/58/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 29 pazdziernika 2024 r.
w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Michatowice na lata 2023-2040,

Uchwata Nr XI/105/2025 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2025 r. w sprawie
przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy Michatowice na lata 2024-2030,
Uchwaty Rady Gminy Michatowice w sprawie przystapien do sporzadzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego i ich zmian,

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace na terenie gminy
Michatowice,

Rejestr decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

Rejestr wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego,

Rejestr wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice,

Opracowanie ekofizjograficzne dla Gminy Michatowice, 2023 r.

Raporty o stanie gminy za lata 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024,

Biuletyny informacyjne oraz Gminne Informatory ze strony
https://www.michalowice.pl/nasza-gmina/biuletyn-informacyjny-gminy,

Materiaty z wystawy poswieconej 70 rocznicy powstania gminy Michatowice.

Materiaty kartograficzne i dane przestrzenne:

mapa topograficzna dla obszaru gminy Michatowice,
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ewidencja gruntow i budynkéw w postaci wektorowe),

baza obiektow topograficznych BDOT500,

baza obiektow topograficznych BDOT10K,

mapa zasadnicza gminy Michatowice,

mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego pozyskane
z Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

Dane geologiczne pozyskane z Panstwowego Instytutu Geologicznego pozyskane z
Panstwowego Instytutu Geologicznego,

Dane dotyczace form ochrony przyrody,

Dane dotyczace obszarow gruntoéw zmeliorowanych,

Zabytki objete formami ochrony ujete w wojewoddzkiej i gminnej ewidencgji zabytkdw,
System Informacji Przestrzennej — Urzad Gminy Michatowice, https://michalowice.e-
mapa.net/,

Geoportal Krajowy, https://www.geoportal.gov.pl/.
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5. Potozenie i ogolna charakterystyka gminy Michatowice

Gmina Michatowice to gmina wiejska o powierzchni 34,73 km?, potozona w wojewddztwie
mazowieckim, powiecie pruszkowskim. Bezposrednio sasiaduje z miastem stotecznym
Warszawg (od strony poétnocno-wschodniej), miastami  Pruszkéw (siedzibg organdw
powiatowych) i Piastow, gmina miejsko-wiejska Brwindéw oraz gminami wiejskimi Raszyn oraz
Nadarzyn.

Ozaréw Mazowiecki

—>=

Warszawa

Grodzisk Mazowiecki

Konstancin-Jezigrna

Lesznowola

Piaseczno

Radziejowice Zabia Wola I Granica gminy Michatowice

[ Granice gmin sasiednich
[ Powiat Pruszkowski

{__/\ ] Granice powiatéw

Tarczyn

2,5 0 2,5 5 km

Gmina sktada sie z 10 sotectw (Komorow, Michatowice, Nowa Wies, Opacz-Kolonia, Opacz
Mata, Pecice, Pecice Mate, Reguty, Sokotow iSuchy Las) i 3 osiedli (Granica, Komorow
i Michatowice).

Historycznie zabudowa na terenie Gminy Michatowice zwigzana byta gtdéwnie z lokalizacja
majatkow (Michatowice, Opacz, Komorow, Helendw) i towarzyszacymi im wsiami. Z biegiem lat
i rozwojem uktadu komunikacyjnego nastepowat rozwoj zabudowy. Najwiekszy wptyw na
ksztattowanie sie nowych osiedli mieszkaniowych miato wybudowanie linii EKD (Elektrycznej
Kolei Dojazdowej) - obecnie WKD. To w sasiedztwie tej linii przeprowadzono w okresie
miedzywojennym parcelacje i zaczety rozwija¢ sie miejscowosci Michatowice i Komorow —
obecnie osiedla. Budowa Alei Jerozolimskich w latach 70-tych XX w. przyczynita sie do rozwoju

kolejnych terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej szczegdlnie w miejscowosciach Reguty
i Opacz. Z kolei realizacja tras szybkiego ruchu S2 i S8 w latach 2013-2015 doprowadzita do
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zwiekszenia powierzchni zajetej przez zabudowe produkcyjno-magazynowa, szczegodlnie
w Sokotowie.

Na terenie gminy Michatowice dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Obszary
zabudowane kumuluja sie w zgrupowania utozone pasmowo (na kierunku wschdd-zachdd).
Pasmo potnocne, czyli tereny sasiadujgce obecnie z Alejami Jerozolimskimi - zabudowa
miejscowosci: Reguty, Michatowice oraz Opacz to dawne tereny przynalezace gtdwnie do
majatkow: Reguty, Michatowice (z Puchatami) i Opacz. W pasmie tym obecnie szczegdlnie
wyréznia sie Osiedle Michatowice, gdzie uktad przestrzenny miejscowosci opiera sie o
geometryczny ksztatt drég krzyzujgcymi sie pod katem prostym z gtéwnymi osiami wzdtuz ulic:
Raszynskiej i Szkolnej.

Pasmo potudniowe to przede wszystkim tereny zabudowane w miejscowosciach Nowa Wies,
Granica, Komoréw i Pecice Mate zwigzane dawniej gtéwnie z majatkami Helenow i Komorow.
Tu réwniez dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, a wyrdzniajaca sie
jednostka przestrzenna jest Osiedle Komordw. Osiedle to powstato na skutek kilkustopniowej
parcelacji (pierwsza w 1910 r.) | odznacza sie ciekawym uktadem urbanistycznym, duzg iloscia
zieleni wraz z cennymi alejami drzew oraz zabytkowa architektura. Jest to jedno z miast-
ogrodéw zlokalizowanych w sasiedztwie stolicy podobnie jak Podkowa Lesna czy Milandwek.
Cze$¢ miejscowosci — osiedle Strzecha Polska objete jest ochrong w formie wpisu do rejestru
zabytkow.

Wymienione dwa gtéwne pasma rozwoju zabudowy gminy Michatowice rozdzielone sg przez
tereny rolnicze oraz doliny rzek Raszynki i Utraty wraz z terenami tgk i stawow. Sa to najmniej
zainwestowane tereny, najbardziej oddalone od gtéwnych szlakéw komunikacyjnych, potozone
w centralnej czesci gminy —w Pecicach oraz w potnocnej czesci Komorowa i potudniowej Regut.
WSsrod terendw niezabudowanych wyrézniaja sie tutaj doliny rzek i stawy oraz rozlegte obszary
otwartej rolniczej przestrzeni produkgji rolnej (tereny KOWR).

Tereny zabudowy mieszkaniowej zlokalizowane sg réwniez w miejscowosciach Pecice, Sokotow
i Suchy Las. Zabudowa mieszkaniowa charakteryzuje sie tutaj porolniczym charakterem. Wsie
te to tzw. ulicowki, gdzie budynki mieszkalne sytuowane byty wzdtuz gtéwnej drogi, a za nimi
byta zabudowa gospodarcza i rozciggaty sie pola uprawne. Podobny charakter zabudowy
mozna zaobserwowac rowniez przy ul. Gtéwnej w Nowej Wsi. Charakter zabudowy w tych
rejonach gminy odbiega od uporzadkowanych uktadow osiedli Michatowice, czy Komoréw.
Wystepuja tutaj jeszcze rowniez znaczne tereny wolne od zabudowy - dawne pola uprawne.
Zabudowa ustugowa zlokalizowana jest przede wszystkim wzdtuz gtéwnych tras
komunikacyjnych — najwieksze zageszczenie tego typu budynkédw zaobserwowacé mozna
wzdtuz Alei Jerozolimskich. Natomiast zabudowa produkcyjno-magazynowa rozwinetfa sie w
miejscowosci Sokotow w sgsiedztwie trasy szybkiego ruchu S8.

' Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych Gminy
Michatowice, 2024 r.
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Obecnie specyfika gminy, w znacznej mierze, wynika z potozenia w ramach aglomeracji
warszawskiej i bezposredniego sasiedztwa ze stolicg. Wielu mieszkancéw pracuje, uczy sie lub
spetnia inne potrzeby wtasnie w Warszawie lub, w réwniez graniczagcym z gming, miastem
Pruszkow. Niewielu mieszkancow zajmuje sie uprawa roli i kolejne tereny porolnicze stopniowo
sg przeksztatcane pod zabudowe mieszkaniowg np. w Nowej Wsi lub produkcyjno-
magazynowa — w Sokotowie.

Przez gmine, gtdéwnie przez jej pétnocno-wschodnig czes$é, przebiegaja wazne arterie
komunikacyjne. Trasa S2 jest czescig Potudniowej Obwodnicy Warszawy i taczy wezly
autostrady A2. Z kolei trasa S7/S8 taczy Warszawe i Krakéw (przez Radom i Kielce) oraz
Biatystok i Wroctaw (przez tédz i Warszawe). Na terenie gminy Michatowice duzy obszar
zajmuje wezet taczacy trasy S2 i S7/S8 (wezet Opacz). Przez gmine przebiega takze, w jej
poétnocnej czesci, kontynuacja jednej z najdtuzszych drog w Warszawie — Al. Jerozolimskich,
bedaca jednoczednie droga wojewddzka nr 719. Na odcinku przy WDW Helendéw droga ta nosi
nazwe ul. Grodziskiej.

3] Granica gminy Michatowice

0 1 2 km

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 5 przystankow Warszawskiej Kolei Dojazdowej — linii
kolei elektrycznej taczacej Grodzisk Mazowiecki i centrum Warszawy. Dojazd do Warszawy czy
innych okolicznych miejscowosci mozliwy jest réwniez liniami autobusowymi. Ponadto
w przypadku mieszkancéw duzo podrdzujacych samolotem duzg korzyscig moze by¢ bardzo
bliska odlegtos¢ do lotniska im. Chopina na Okeciu w Warszawie.
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Z bezposrednim sasiedztwem Warszawy wigze sie przede wszystkim silna presja urbanizacyjna
gtownie poditnocnej czesci gminy. Coraz wiecej terendow w Aglomeracji Warszawskiej
przeznaczanych jest pod budownictwo mieszkaniowe lub hale magazynowe.

Przez teren gminy przeptywaja rzeki Utrata, Raszynka oraz Zimna Woda. W czesci centralno-
pdtnocnej, przy granicy z Pruszkowem znajduja sie duze stawy hodowlane. W kilku innych
czesciach gminy rowniez znajduja sie inne zbiorniki retencyjne, wieksze stawy lub zalane woda
dawne wyrobiska. Jak juz wspomniano, pétnocna cze$¢ gminy jest coraz silniej urbanizowana.
Zabudowa produkcyjno-magazynowa skupia sie w Suchym Lesie i Sokotowie w potudniowo-
wschodniej czesci gminy. Wiejski charakter gminy zanika, jednak nadal znajduja sie na jej
terenie wieksze obszary zajete przez tereny rolnicze i lasy.

Gesto$¢ zaludnienia wynosi ok. 560 os/km? dla catej jednostki®. Gmina Michatowice
odnotowuje ciggty wzrost liczby ludnosci od 2010 roku. Szybsze tempo wzrostu nastgpito w
2020 roku. Liczba mieszkancédw gminy w latach 2002-2022 wzrosta o 34,35%.
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Wedtug wyliczen GUS od 2024 roku liczba ludnosci ma wykazywac lekka tendencje wzrostowa
do lat 30. XXI wieku, kiedy nastapi okres stagnacji. Wedtug wyliczen GUS prognozuje
utrzymanie sie dodatniego salda migracji do 2040 r. Prognozuje sig, ze do 2040 r. liczba
mieszkancow wzrosnie o kolejne 7,9% i osiagnie wartos¢ 20 818 osob. Migracje do gminy

2 GUS, Ludnos¢ ogétem w latach 2000-2023
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zwigzane sa z suburbanizacjg Warszawy. W latach 2010-2020 az 84% osiedlajacych sie w gminie
przeprowadzito sie do niej z miast (w tym z Warszawy).?
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6. Obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
{ zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow [ wyrysow, aby
zdefiniowac ilo$¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowa, w tym zagrodowa, ktére gmina moze
wyznaczy¢ w planie ogolnym, nalezy dokona¢ pordéwnania zapotrzebowania na nowa
zabudowe z chtonnoscia terendéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa lub zagrodowa w catym miescie, w tym luk w istniejacej zabudowie.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, wyrazone w liczbie mieszkancéw, oblicza
sie wedtug ponizszego wzoru, w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng,
zgodnie z najnowszymi danymi.

PUM,
ZAP:MZ()'
Py
gdzie:
ZAP zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie wyrazone w liczbie
mieszkancow
3 Diagnoza spoteczno-gospodarcza gminy Michatowice (aktualizacja) - 2024 r.

(https://www.michalowice.pl/files/650276425/file/2024-03-27_Diagnoza_spo%C5%82eczno-
gospodarcza_gminy_Micha%C5%82owice_.pdf)
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M2 prognozowana liczba mieszkancédw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszona o 5%

PUMo faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi

P2o prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

W przypadku gminy Michatowice najnowsze dane udostepnione przez statystyke publiczna,
dotyczace liczby ludnosci pochodzg z czerwca 2024 r. Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia
okres prognozy obejmuje 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace
liczby mieszkancow. Do obliczen przyjeto okres lat 2024 — 2044. Zgodnie z Prognozg ludnosci
dla gmin na lata 2023-2060", w gminie Michatowice w 2044 roku mieszka¢ bedzie 20 870 osdb.
Przyjeta do dalszych obliczenh zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
prognozowana liczba mieszkancéw gminy, powiekszona o wskazane w przepisach 5%, wynosi:

Mz =20 870 + 5% = 21 914 [0s.]

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie (PUMo) wynosita w 2024 r. 1 012 794 m?.
Dane do obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (Px), przyjeto na podstawie danych za 2004 r., 2014 oraz2024°

P2004 41,6 [m?/0s.]
P2014 47,4 [m?/0s.]
P2024 51,9 [m?/0s.]

Przepisy prawa daja mozliwos¢ wyboru jednej z dwdch metod okreSlenia prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca. Biorgc powyzsze pod
uwage, uwzgledniajgc podmiejski i willowy charakter gminy, obliczono wskaznik powierzchni
uzytkowej mieszkan zgodnie z ponizszym wzorem:

P20 = (2¥51,9) - 41,6 = 62,2 [m?/0s.]

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Michatowice na jednego
mieszkanca w 2044 r. bedzie wynosita 62,2 m?/os.

4 Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060, GUS, zrodto: zrédto: https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html

> Na podstawie danych udostepnianych przez GUS na portalu Banku Danych Lokalnych,

https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start - dostep 21 lipca 2025 r.
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Uwzgledniajac powyzsze wyliczenia, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
w roku 2044 dla gminy Michatowice, wyrazone w liczbie mieszkancéw, wynosi 5 631 oséb.

24P=Myy-20M0 _51914. 1012704 5631 [os. ]
= - = - = 0S.
20°7p 62,2

Art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wskazuje, ze suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg w gminie. Jak wynika z powyzszego, dla gminy Michatowice mozna
wyznaczy¢ tereny nowej zabudowy mieszkaniowej o chtonnosci w przedziale od 3 942 do 7
320 osob.

70% ZAP < Ch < 130% ZAP
3942 os. < Ch <7 320 os.

gdzie:

ZAP zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie
wyrazone w liczbie mieszkancéw

Ch chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach SJ, SW i SZ w catej
gminie, w tym luk w istniejagcej zabudowie wyrazona w liczbie
mieszkancow

7. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogéinym

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu ogdlnego zawiera sie
przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym.
Charakterystyke planu ogodlnego jako dokumentu planistycznego opisano w rozdziale 3.
Wspomniano tam, ze podziat na strefy planistyczne to ,fundament do formutowania ustalen
planu ogdlnego”. W zwigzku z powyzszym caty obszar objety planem ogolnym gminy (tj. caty
obszar gminy Michatowice z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wiasciwego do spraw transportu) podzielono w sposéb roztaczny na nastepujace
strefy planistyczne, zgodnie z art. 13¢ ww. ustawy:

—_

) strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng;

N

) strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng;

w

) strefe ustugows;

4) strefe gospodarczg;

5) strefe produkgji rolniczej;
6) strefe infrastrukturalng;
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7) strefe zieleni i rekreacji;
8) strefe cmentarzy;
9) strefe otwarta.

W planie ogélnym gminy Michatowice nie wyznaczono natomiast nastepujacych stref:

1) strefy handlu wielkopowierzchniowego (ze wzgledu na charakter gminy i ustalenia
Strategii rozwoju gminy Michatowice na lata 2023-2040);

2) strefy gornictwa (ze wzgledu na brak terendw eksploatacji zt6z surowcow naturalnych);

3) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (ze wzgledu na fakt zanikania funkcji
rolniczej na terenie gminy);

4) strefy komunikacyjnej (ze wzgledu na brak mozliwosci ustalenia precyzyjnych granic
pomiedzy terenami komunikacji takimi jak: komunikacja szynowa, drogi ekspresowe, drogi
gtdbwne ruchu przyspieszonego, drogi gtowne, drogi zbiorcze, a terenami drég
serwisowych, dojazdowych, czy wewnetrznych znajdujacych sie w tym samym pasie
drogowym)

Obszar gminy Michatowice w znacznej czesci objety jest prawem miejscowym -
obowiazujacymi planami zagospodarowania przestrzennego, dlatego kluczowym kryterium
okredlajgcym  wyznaczenie  stref  funkcjonalnych  bylty  przeznaczenia  okreslone
w obowiazujacych planach miejscowych, ale réwniez zasady harmonijnego ksztattowania
przestrzeni, zrbwnowazonego rozwoju oraz ochrony waloréw przyrodniczych i kulturowych
danego obszaru. Powyzsza zasade przyjeto rowniez w odniesieniu do wskaznikdéw
urbanistycznych.

Na obszarze gminy Michatowice na koniec 2025 r. obowigzywaty 63 miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Obszar gminy objety obowigzujagcymi planami
miejscowymi stanowi niecate 70% powierzchni gminy. Obszary nieobjete obowigzujgcymi
planami miejscowymi to w duzej mierze lasy, stawy, grunty rolne, ale rowniez czesci obrebow
Sokotow, Suchy Las, Pecice i Nowa Wies. Na czesci terendw nieobjetych obowigzujacymi
planami na podstawie decyzji WZ rozwija sie zabudowa mieszkaniowa (Nowa Wie$) oraz
mieszkaniowa i magazynowo - logistyczna (Sokotéw). Jedynym obrebem nieobjetym zadnym
obowigzujagcym planem miejscowym jest WDW Helendw, ktéry w ponad 99% stanowi teren
zamkniety®.

6 Teren zamkniety - zgodnie z Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne ustalany
jest na cele zwigzane z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa. Przyktadem takich terendw sa: tereny
wojskowe, czy niektdre obiekty komunikacyjne w tym tereny kolejowe.

22



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHALOWICE - CZESC TEKSTOWA

[] Granica gminy Michalowice
=== Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice
Granice obrebdw
ewidencyjnych

== S ingy A 4
ry&" —wap -qé S

Przeznaczenie terendw

[] zabudowa mieszkaniowa
[ zabudowa wielorodzinna
] zabudowa jednorodzinna
zabudowa ustugowa

| )
[[_] zabudowa produkeyjna
[]

S — 3 2= 1)
/ NYg /, i
A ’\\\Q' I\'l o
X ‘E.q\\‘ RN S
T W — \
TR ”’

RN 27—
R R > l.‘\‘\""
ARAC !EQ.

\‘5 =7

oy Q,-’

lub przemystowa
tereny rolne

[ ] tereny zieleni

lasy

[ ] tereny wéd

[ ] tereny komunikacyjne
drogi

[ tereny inne

0 1 2 km

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze pomimo iz podstawowym zatozeniem byto przeniesienie ustalen
z obowiagzujacych planéw miejscowych to docelowe zasiegi stref i dopuszczone w nich
przeznaczenie terenow opieraja sie rébwniez o analizy przestrzenne i uwzgledniajg zmiany
w kierunkach zagospodarowania wybranych rejonéw gminy, a takze wystepujace tam
uwarunkowania jak np. formy ochrony przyrody, tereny zalewowe, gleby chronione itp.
Przyktadem moga byc¢ tereny potozone w sasiedztwie kolei WKD oraz Alei Jerozolimskich —
w rejonach tych zrezygnowano z rozwoju zabudowy magazynowej, na rzecz stref ustugowych
(SU). Zdecydowano sie rowniez na zmiane funkgji czesci niezainwestowanych od wielu lat
terendbw mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych potozonych w otwartej przestrzeni
produkgcji rolnej w Regutach na rzecz stref otwartych oraz miejscami na strefy zieleni i rekreacji
— wptyw na takie dziatanie miaty m.in. stanowiska organow opiniujgcych i uzgadniajacych
projekt planu ogdlnego.

Przy tworzeniu planu ogoélnego kierowano sie rowniez rekomendacjami i ustaleniami w zakresie
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej gminy Michatowice, zawartymi w Strategii
Rozwoju Gminy Michatowice na lata 2023-2040. Strategia Rozwoju Gminy Michatowice na lata
2023-2040 przyjeta zostata uchwatg Nr VIII/58/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 29
pazdziernika 2024 r.
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W zwigzku z wiekszym stopniem ogdlnosci oraz zasad narzuconych Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow, w szczegdlnosci w zakresie wyznaczania stref planistycznych, plan ogdolny uogdlnia
zatozenia i kierunki w warstwie graficznej, pozostawiajagc przeznaczenie terenu do
doprecyzowania na etapie sporzadzania planu miejscowego.

Z uwagi na zasady sporzadzania planu ogdlnego oraz czesciowag nieaktualno$¢ Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminu Michatowice, przyjetego
uchwata Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 roku, ukazang m.in.
w sporzagdzonym w 2024 roku dokumencie pt. Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych, wyznaczenie stref
funkcjonalnych oparto tylko czesciowo na obowiazujacej polityce przestrzennej gminy,
odzwierciedlajacej aktualne kierunki zagospodarowania przestrzennego. Przede wszystkim
zachowano przejrzysta strukture przestrzenng, w tym podziat na pasma sieci osadniczej, czyli
,wyodrebniajace sie ,wsie produkcyjne” o duzej aktywnosci gospodarczej, mieszkaniowo-
ustugowe oraz osiedla domkéw jednorodzinnych, sukcesywnie przeksztatcajace sie w dwa
wielofunkcyjne pasma przedzielone ciggami przyrodniczymi rzek Utraty i Raszynki"’. Ponadto
przeanalizowano wnioski ztozone przez mieszkancéw i interesariuszy o zmiane Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, aby uwzgledni¢ aktualne potrzeby i oczekiwania
mieszkancow oraz zapewni¢ spdjnosc z polityka przestrzenng gminy.

Na wyznaczanie stref planistycznych wplyw miaty réwniez inne dokumenty regulujace
zagadnienia zwigzane z planowaniem przestrzennym opracowane zarébwno na szczeblu
gminnym, wojewoddzkim, jak i krajowym, m.in. Plan zagospodarowana przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego, uchwalony Uchwata 22/18 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r., czy audyt krajobrazowy dla wojewodztwa
mazowieckiego, uchwalony Uchwatg Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
26 marca 2024 r.

Plan ogolny uwzglednia rowniez uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b, w tym ochrone
i zachowanie obiektéw o istotnym znaczeniu kulturowym, historycznym i przyrodniczym.
Realizuje to poprzez okreslenie stref funkcjonalnych, profili podstawowych i dodatkowych oraz
odpowiednich wskaznikéw urbanistycznych.

Przyczyny wyznaczenia wielofunkcyjnych stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa
(SJ i SW) w granicach okreslonych w planie ogélnym:

7 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice, 2011 r.
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Zgodnie z art. 13 d ww. ustawy — zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa okreslaja, ze wyznaczajac strefy planistyczne, w pierwszej kolejnosci uwzglednia
sie obszary:

e dlaktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej;

e obszary uzupetnienia zabudowy;

e obszary z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej
zabudowie.

W zwiagzku z powyzszym w planie ogdélnym gminy Michatowice strefy planistyczne o funkgji
mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci wyznaczono na terenach, ktére w obowigzujacych
planach miejscowych wskazano do rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Obszary te
weryfikowano ze stanem istniejacym, analiza otoczenia oraz polityka przestrzenna gminy.
Ograniczenie zasiegu stref planistycznych dopuszczajacych funkcje mieszkaniowe, w
szczegblnosci na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, terenach cennych
przyrodniczo i krajobrazowo oraz w otwartej rolniczej przestrzeni produkgji rolnej, wynika
rowniez z uwzglednienia stanowisk organdéw uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu
ogolnego. Ze wzgledu na wyniki przeprowadzonego bilansu (zapotrzebowania i chtonnosci)
pozostate strefy mieszkaniowe (poza mpzp) wyznaczane byty wytacznie na terenach z istniejaca
juz zabudowa i w zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy.

Obliczenia, o ktorych mowa w art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostaty zaprezentowane w

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW), w profilu
podstawowym, obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny ustug, tereny
komunikacji, tereny zieleni urzagdzonej, tereny ogrodow dziatkowych i tereny infrastruktury
technicznej. Strefy SW zostaty wyznaczone wytacznie w miejscach, gdzie wystepuje zabudowa
istniejgca o tym charakterze tj. przy ul. Wiejskiej w Regutach, przy ul. Pecickiej w Pecicach oraz
ul. Ludowej w Michatowicach. Zgodnie z ustaleniami kierunkow zmian w  strukturze
zagospodarowania terendw, w tym okreslenia szczegdlnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej zawartymi w Strategii rozwoju gminy Michatowice na lata 2023-2040, zakazano
tworzenia nowych terenéw pod zabudowe wielorodzinna.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) w profilu
podstawowym obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny ustug, tereny
komunikacji, tereny zieleni urzagdzonej, tereny ogrodow dziatkowych i tereny infrastruktury
technicznej. Strefy te zostaty wyznaczone:

e w obszarach, dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej tj.
gtownie w pétnocno-wschodniej i potudniowo-zachodniej czeSci gminy - w osiedlach
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mieszkaniowych Komoréw i Michatowice oraz w innych rozwijajacych sie rejonach gminy
jak: Reguty, Opacz Kolonia, Opacz Mata, Michatowice Wies, Komoréw Wies, Pecice Mate,
Granica, Nowa Wies, ale rowniez w rejonach, w ktorych dopiero planowany jest rozwdj
zabudowy jak np. w czesciach Komorowa Wsi i Michatowic Wsi, a takze w Suchym Lesie.
Obszary przeznaczone pod funkcje mieszkaniowg w obowigzujacych planach
miejscowych, podlegaty weryfikacji ze stanem istniejgcym, analiza otoczenia oraz polityka
przestrzenng gminy, a takze stanowiskami organéw uzgadniajacych i opiniujgcych projekt
planu ogdlnego. Niekiedy obowigzujacy plan miejscowy przewidywat wiele réznorodnych
przeznaczen terenow niemozliwych do pogodzenia w wyznaczaniu stref planistycznych w
projekcie planu ogolnego - jak na przyktad zabudowe mieszkaniowag wraz z magazynami.

e na terenach, gdzie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje (a brak na tych
terenach obowiagzujacych planéw miejscowych) tj. gtdwnie na obszarach porolniczych
np.w Nowej Wsi (wszczegdlnosci na zachéd od ul. Gtownej oraz pomiedzy
ul. Kamelskiego, a ul.Brzozowa), w potudniowej czesci Granicy (przy ul. Barbary, na
potudnie od ul. Debowej, pomiedzy ulicami Rekreacyjng a Kubusia Puchatka), w
Komorowie Wsi (gtéwnie pomiedzy ul. Norwida C.K. a Kaliszany) czy w Sokotowie, przy ul.
Rodzinnej;

e W zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy tj. w Nowej Wsi, w potudniowej czesci Granicy,
pomiedzy ul. Norwida i Kaliszany w Komorowie Wsi, pomiedzy Stawami Pecickimi i ul.
Pecicka w Pecicach oraz miejscami w Suchym Lesie (w rejonie ulicy Kameralnej), Sokotowie
(przy ul. Rodzinnej oraz przy granicach z obrebami Suchy Las i Pecice), a takze w rejonie
ulicy Patacowej w Michatowicach Wsi.

Ostatecznie zdecydowano o wytaczeniu ze strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) fragmentow obszarow, ktore w planach miejscowych maja funkcje
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, ale od wielu lat nie zostaty zagospodarowane,
a ponadto stanowig rozlegte tereny rolnicze i uzupetnienie lokalnych korytarzy ekologicznych.
Obszary te wtaczono do stref otwartych (SO) lub stref zieleni i rekreacji (SN). Sg to tereny
w rejonie ul. Granicznej i Alei Topolowej oraz w sasiedztwie z osiedlem Malichy w obrebie
Reguty. Tereny uwzgledniono w tzw. bilansie. To znaczy policzono dla nich chtonnos¢, gdyz na
chwile obecng obowiazuje tam plan miejscowy. A zmiana przeznaczenia na tych terenach
bedzie wymagata uchwalenia tam nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

We wszystkich wielofunkcyjnych strefach planistycznych z zabudowa mieszkaniowa jako profil
dodatkowy dodano: tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wod. Takie rozwigzanie
umozliwi wyznaczenie ww. terendw na poszczegolnych dziatkach lub ich fragmentach, w
sporzadzanych w przysztosci planach miejscowych, jesli pojawi sie taka potrzeba.

Przyczyny wyznaczenia stref ustugowych (SU) w granicach okreslonych w planie
ogolnym:
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Strefy ustugowe (SU), w profilu podstawowym, obejmujg tereny ustug, tereny komunikadji,
tereny zieleni urzadzonej, tereny ogrodéw dziatkowych i tereny infrastruktury technicznej.
Strefy te wyznaczono przede wszystkim zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych planow
miejscowych oraz istniejgcym zagospodarowaniem gtéwnie w rejonach sasiadujacych z Alejami
Jerozolimskimi, w sasiedztwie przystankow WKD Reguty i w mniejszym stopniu Komordw,
a takze w Sokotowie i Pecicach, gtéwnie w rejonie ul. Sokotowskiej i Rodzinnej, w rejonie ulic
Patacowej i Kasztanowej w Michatowicach Wsi, w rejonie kosciota i ustug oswiaty
w Michatowicach osiedlu oraz na innych terenach, gdzie potozone sg obiekty ustug
spotecznych (szkoty, przedszkola, szpital itp.). Sg to obszary, w ktérych liczba, charakter i styl
architektoniczny obiektow ustugowych wyrdznia sie przestrzennie.

Ograniczenie zasiegu stref ustugowych, w szczegdlnosci na obszarach cennych przyrodniczo
i krajobrazowo oraz w otwartej rolniczej przestrzeni produkgji rolnej, wynika rowniez
z uwzglednienia stanowisk organdw uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu ogdlnego.

W strefach ustugowych co da zasady nie dodawano w profilu dodatkowym terendéw sktadow i
magazynow (z wyjatkiem terenow, na ktdrych juz sa takie obiekty). Na terenach innych stref w
tym np. wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) mozliwe bedzie
wydzielenie terendw ustug w planach miejscowych jesli bedzie taka uzasadniona potrzeba.

We wszystkich strefach ustugowych jako profil dodatkowy dodano: tereny zieleni naturalnej. W
duzej ilosci stref ustugowych wystepuja rowniez profile dodatkowe takie, jak: tereny lasu, tereny
wod. Takie rozwigzanie umozliwi wyznaczenie ww. terendw na poszczegolnych dziatkach lub
ich fragmentach, w sporzadzanych w przysztosci planach miejscowych, jesli pojawi sie taka
potrzeba.

Przyczyny wyznaczenia stref gospodarczych (SP) w granicach okreslonych w planie
ogolnym:

Strefy gospodarcze (SP), w profilu podstawowym, obejmujg tereny produkcji, tereny
komunikacji, tereny zieleni urzagdzonej, tereny ogrodow dziatkowych i tereny infrastruktury
technicznej. Strefy te wyznaczono przede wszystkim zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz ustaleniami obowigzujacych plandw miejscowych wytacznie
w rejonie wezta tras szybkiego ruchu w Opaczy Kolonii i Opaczy Matej oraz w Sokotowie. Takie
rozmieszczenie stref gospodarczych zapewni najbardziej efektywne wykorzystanie terenow
sgsiadujacych z waznymi trasami komunikacyjnymi jak réwniez zahamuje ,rozlewanie” sie
zabudowy magazynowej na tereny sasiadujace z zabudowa mieszkaniowa. W strefach tych
dodano w profilu dodatkowym tereny ustug oraz takie funkcje jak: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren zieleni urzadzone;.

We wszystkich strefach gospodarczych jako profil dodatkowy dodano rowniez: tereny zieleni
naturalnej, tereny lasu, tereny wéd. Takie rozwigzanie umozliwi wyznaczenie ww. terendw na
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poszczegolnych dziatkach lub ich fragmentach, w sporzadzanych w przysziosci planach
miejscowych, jesli pojawi sie taka potrzeba.

Przyczyny wyznaczenia stref produkcji rolniczej (SR) w granicach okreslonych w planie
ogolnym:

Strefa produkcji rolniczej (SR), w profilu podstawowym, obejmuje tereny produkgji
w gospodarstwach rolnych, tereny wielkotowarowej produkcji rolnej, tereny akwakultury
i obstugi rybactwa, tereny komunikacji, tereny ogrodow dziatkowych, tereny infrastruktury
technicznej. Strefy te wyznaczono na: obszarze Stawdw Pecickich, gdzie prowadzona jest
hodowla ryb oraz na potudnie od Stawow. W strefach tych dodano profile dodatkowe takie jak:
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod. Takie rozwigzanie umozliwi, w sporzadzanych w przysztosci planach
miejscowych, wyznaczenie ww. terendw np. w sytuacji zaniechania hodowli.

Przyczyny wyznaczenia stref infrastrukturalnych (SI) w granicach okreslonych w planie
ogolnym:

Strefy infrastrukturalne (SI), w profilu podstawowym, obejmuja tereny infrastruktury
technicznej, tereny komunikacji, tereny ogrodéw dziatkowych. Strefy te wyznaczono przede
wszystkim dla istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury technicznej (np. ujecia wod
i stacje uzdatniania, tereny obstugi technicznej WKD w Komorowie, stacje paliw przy Alejach
Jerozolimskich), w tym tych ktorych powierzchnia terenu jest rébwna badz wieksza niz 5000 m?.
Najwieksza ze stref stanowi teren planowanej stacji 220/110 kV ,Wypedy".

Ponadto strefy te wyznaczono dla istniejacego i planowanego terenu PSZOK oraz na terenach
komunikadji, na ktérych wystepuja fragmenty drog (w tym serwisowych), ktére posiadaja klase
inng niz zbiorcza i ktore nie mogty by¢ w zwigzku z tym okreslone jako strefy komunikacyjne,
a ich uwidocznienie w planie ogdélnym jest istotne ze wzgledéw funkcjonalno-przestrzennych.

W strefach S| czesto dodawano profile dodatkowe takie, jak tereny ustug oraz tereny lasow, a
we wszystkich: tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny wéd.

Przyczyny wyznaczenia stref zieleni i rekreacji (SN) w granicach okreslonych w planie
ogolnym:

Strefy zieleni i rekreacji (SN), w profilu podstawowym, obejmuja tereny zieleni urzadzonej,
tereny plaz, tereny wdd, tereny komunikacji, tereny ogrodéw dziatkowych i tereny
infrastruktury technicznej. Wyznaczono je w pierwszej kolejnosci na terenach istniejacych
parkéw, skwerdw i zielehcow oraz na terenach istniejacych ogrodow dziatkowych, a takze na
terenach zaplanowanych na takie cele w planach miejscowych. Strefy zieleni i rekreacji
wyznaczono rowniez w rejonach, gdzie wystepujg lub sg planowane tereny ustugowe
o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej oraz o katalogu ustug wpisujacym sie
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w profil dodatkowy dla tej strefy tj.. tereny ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury
i rozrywki, tereny ustug gastronomii, tereny ustug nauki, tereny ustug edukacji, tereny ustug
zdrowia i pomocy spotecznej. W profilu dodatkowym dodano rowniez tereny zieleni naturalnej
i tereny lasu. Strefy zieleni i rekreacji bardzo czesto sasiadujag ze strefami otwartymi i stanowia
uzupetnienie lokalnych korytarzy przyrodniczych. Obejmuja réwniez tereny zabytkowych
parkéw i zabytkowego, nieczynnego cmentarza wojennego z 1914 r. w Pecicach.

Przyczyny wyznaczenia stref cmentarzy (SC) w granicach okreslonych w planie ogélnym:

Strefy cmentarzy (SC), w profilu podstawowym, obejmujg tereny cmentarza, tereny
komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny ogrodéw dziatkowych, tereny infrastruktury
technicznej. Strefy te wyznaczono w granicach istniejacych, czynnych cmentarzy w Pecicach,
Komorowie i Michatowicach, wraz z ewentualnymi terenami zarezerwowanymi pod ich
poszerzenie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W strefach SC
dodano profile dodatkowe takie jak: tereny ustug kultu religijnego i tereny ustug handlu
detalicznego. Dla wszystkich stref okreslono natomiast takie profile dodatkowe jak: tereny
zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wod.

Przyczyny wyznaczenia stref otwartych (SO) w granicach okreslonych w planie ogélnym:

Strefy otwarte (SO), w profilu podstawowym, obejmuja tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,
tereny lasu, tereny zieleni naturalnej, tereny wodd, tereny komunikacji, tereny ogrodéw
dziatkowych i tereny infrastruktury technicznej. Strefy otwarte wyznaczono przede wszystkim
na dotychczas niezagospodarowanych terenach dolin rzek: Utraty, Raszynki oraz Zimnej Wody,
a takze na terenach laséw oraz gruntéw rolniczych, w tym tak. W zwigzku z powyzszym strefy
otwarte czesto obejmujg swym zasiegiem najcenniejsze przyrodniczo i krajobrazowo rejony

gminy.

Czes¢ stref otwartych wprowadzono rowniez na skutek uwzglednienia stanowisk organéw
uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu ogoélnego, w tym np. dziatki Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa (KOWR) w Regutach (stanowisko Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego)
oraz tereny w Pecicach (stanowisko Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi). W zwigzku z powyzszym
strefy otwarte czesto obejmuja swym zasiegiem najcenniejsze przyrodniczo i krajobrazowo
rejony gminy.

W wiekszosci stref otwartych, jako profil dodatkowy, dodano réwniez tereny zieleni urzadzone;.
Takie rozwigzanie umozliwi wyznaczenie ww. terendbw na poszczegolnych dziatkach lub ich
fragmentach, w sporzadzanych w przysztosci planach miejscowych, jesli pojawi sie taka
potrzeba.

W strefie otwartej w profilu podstawowym wystepuja m.in. tereny lasow. Zgodnie z przepisami
odrebnymi lasem jest grunt zwigzany z gospodarka lesng, zajety pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu
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przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca
sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzadzenia turystyczne. W
wybranych strefach otwartych na obszarach lesnych — wprowadzono wskazniki maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy oraz maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy na
poziomie ,0” w celu uniemozliwienia realizacji niepozadanej zabudowy na obszarach cennych
pod wzgledem przyrodniczym oraz spotecznym. W gminie Michatowice zaréwno przez
mieszkancow, jak i wkadze gminy, postulowana jest ochrona okolicznych komplekséw lesnych,
w celu ujecia ich jako lasy spoteczne.

Na wybranych strefach, w profilu dodatkowym, dodano rowniez: tereny elektrowni stonecznych
i tereny elektrowni geotermalnych. Sa to obszary znajdujace sig na pograniczu terendéw, na
ktorych rozwineta sie funkcja produkcyjno- magazynowa, a terenami zabudowy mieszkaniowe;.
Sg to m.in. tereny pomiedzy Suchym Lasem a Sokotowem oraz pomiedzy Sokotowem a
Michatowicami. Strefy te stanowi¢ beda swego rodzaju strefy buforowe.

8. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeilnienia zabudowy

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu ogdlnego zawiera sie
przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w granicach okreslonych w planie
0golnym - w przypadku jego wyznaczenia. Z kolei, zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt. 2 lit. a, w planie
0ogoélnym mozliwe jest wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy jako elementu
fakultatywnego. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) to, w znacznym uproszczeniu, rejony
gminy zabudowane wybranymi rodzajami budynkéw wraz z ich najblizszym otoczeniem.
Wyznaczenie obszaru nastgpito w oparciu o wybrane istniejgce budynki zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy. Obszar uzupetnienia
zabudowy ma na celu harmonijne ksztattowanie struktury osadniczej, w tym ograniczenie
rozlewania sie zabudowy, a takze efektywne wykorzystanie istniejacej infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej. Wyznaczenie obszaru uwzglednia réwniez potrzeby spoteczne i
gospodarcze, wynikajgce z wnioskéw i uwag zgtoszonych do planu ogdlnego. Wyznaczenie
obszaréow uzupetnienia zabudowy bedzie miato wptyw na mozliwos¢ wydawania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Decyzje, na nowe inwestycje, bedzie mozna
wydawac wiasciwie tylko na obszarze OUZ (z drobnymi wyjagtkami), a w pozostatych
przypadkach konieczne bedzie sporzadzenie planu miejscowego w celu ustalenia
przeznaczenia terenu. Na obszarze uzupetnienia zabudowy nie bedzie rowniez koniecznosci
uzyskiwania zgéd na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych klas chronionych.

W trakcie sporzadzania projektu planu ogdlnego konieczne jest przeprowadzenie bilansu
pomiedzy chtonnoscia niezabudowanych terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w planach miejscowych i terendw, na ktérych proponowana jest taka zabudowa
w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy oraz zapotrzebowania na takg zabudowe. Bilans
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sporzadzany jest wg zasad okreslonych w rozporzadzeniu. W przypadku, gdy suma chtonnosci
terenow niezabudowanych, a przeznaczonych pod strefy z zabudowg mieszkaniowa,
przekracza 130% wartosci realnego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w
gminie, niemozliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych umozliwiajacych realizacje
funkcji mieszkaniowej, tj. SJ, SZ i SW poza obszarem uzupetnienia zabudowy i poza obszarami,
dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajagce realizacje funkcji mieszkaniowej. W zwigzku z
powyzszym w planie ogdlnym, w sytuacji przekroczonego bilansu, jedynie na podstawie
obszaru uzupetnienia zabudowy mozna wyznaczy¢ strefy z funkcjg mieszkaniowg poza
obowigzujacymi planami miejscowymi i terenami z zabudowsg istniejaca. Bez wyznaczonego
obszaru uzupetnienia zabudowy mozliwa bytaby realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych
wytacznie na obszarach obowiazujacych planéw miejscowych. Majac na uwadze rGwnomierny
rozwdj gminy postanowiono wyznaczy¢ obszar uzupetnienia zabudowy w wybranych rejonach
gminy, gdzie nie obowiazuja plany miejscowe.

Gtdéwna przyczyna wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy
Michatowice byta zatem mozliwos¢ ksztattowania zabudowy w zwartych strukturach, na
obszarach podmiejskich (nie tylko tych objetych ustaleniami mpzp). Ze wzgledu na zbyt wysoka
chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w stosunku do zapotrzebowania, w planie ogélnym
gminy Michatowice nie ma mozliwosci wyznaczenia nowych stref zwigzanych z zabudowa
mieszkaniowa poza obszarem uzupetnienia zabudowy (patrz. rozdziat 12.).

Ponizej opisano kroki dokumentujgce proces wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
zgodnie z zasadami wynikajacymi z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2
maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0golnym gminy.

Do wytworzenia warstwy wektorowej obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystano dane
pochodzace z ewidencji gruntow i budynkéw i bazy danych obiektéw topograficznych o
szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w
skalach 1:500-1:5000, w przypadku budynkéw nie wykazanych w EGiB. Dane zostaty pozyskane
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, jakim jest Powiatowy Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Pruszkowie, dnia 15 kwietnia 2025 r. na
podstawie licencji WG.6642.1647.2025_1421_P. W nastepnym kroku, w przypadku budynkow
niewykazanych w ww. bazach danych, wykorzystano baze danych obiektéw topograficznych o
szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w
skalach 1:10 000-1:100 000 pobrang za pomoca Geoportalu Krajowego w dniu 18 lipca 2025 r.
Do analizy wyselekcjonowano obiekty potozone na terenie Gminy Michatowice oraz 100
metrow od jej granicy. Okreslono zgrupowania nie mnigj niz 5 budynkéw, w ktérych obrys
kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od
obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, uwzgledniajac ponizsze rodzaje
budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych:
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a) budynki przemystowe o symbolu 101,
b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,
¢) budynki biurowe o symbolu 105,
budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,
budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110.
Wyznaczono obszary ograniczone krzywa poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu
budynkéw potozonych w zgrupowaniach. Do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci dodano obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2, ograniczone
z kazdej strony krzywa. Nastepnie wewnatrz obszarow wyznaczono krzywa poprowadzong w
odlegtosci 40 m od granicy tych obszarow oraz odjeto obszar wyznaczony przez te dwie
krzywe.

W nastepnym kroku na podstawie przedstawionego ponizej wzoru okre$lonego w §1 ust. 5
rozporzadzenia obliczono mozliwg powierzchnie rozszerzenia granic obszaru uzupetnienia

zabudowy:
Po = 25% * (Pp - Pu)
gdzie:
Po oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw
uzupetnienia zabudowy w wyniku rozszerzenia ich granic
Po oznacza taczng powierzchnie obszardw wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 1-3 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w
sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0golnym gminy
Pu oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy

Obliczenia powierzchni rozszerzenia granic obszaru uzupetnienia zabudowy dla terenu Gminy
Michatowice przestawia ponizsze rownanie:

Py = 25% * (Py - Pu)=25% * (14 796 492,84m*— 11 199 302, 08m?) = 899 297,69 m?

taczna maksymalna powierzchnia powigkszenia obszarébw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktébrym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia
ich granic wynosi: 899 297,69 m?, co stanowi 2,59% powierzchni Gminy.

Obszary uzupetnienia zabudowy mozna lub trzeba ogranicza¢, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Dopuszcza sie réwniez rozszerzenie granic
obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1,
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uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz
0 obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze powyzszym wzorem.

Jedno z najwazniejszych ograniczen dla rozszerzania granic obszaru uzupetnienia zabudowy sa
uzytki rolne klas |-l poza granicami administracyjnymi miast. W takich rejonach rozszerzenie
granic jest dopuszczalne wytacznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od
granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drog ekspresowych i
autostrad.

Biorac pod uwage powyzsza metodyke w pierwszej kolejnosci wyznaczono, zgodnie z
algorytmem okreslonym w przepisach, podstawowy obszar uzupetnienia zabudowy.

[ Granica gminy Michatowice ~ WJ\}>E

=== Granica planu ogédlnego AT A R S
gminy Michatowice y Y :

Granice obrebow ewidencyjnych i S ¥

Podstawowy obszar uzupetnienia zabudowy

-
:

-
0 1 2 km
=—————

W nastepnym kroku zaproponowano tereny rozszerzenia podstawowego obszaru uzupetnienia
zabudowy, co prezentuje ponizsza grafika.
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[ Granica gminy Michatowice
=== Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice
[ ] Granice obrebéw ewidencyjnych
I Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy

Nastepnie obszar uzupetnienia zabudowy zostat ograniczony poprzez usuniecie jego zasiegu
z terendw obecnie obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Michatowice oraz uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke

przestrzenng gminy.
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[] Granica gminy Michatowice
=== Granica planu ogélnego
gminy Michatowice

[ ] Granice obrebéw ewidencyjnych

I Ograniczony podstawowy obszar uzupetnienia zabudowy
[ Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy

W zwigzku z tym, ostateczny obszar uzupetnienia zabudowy prezentuje sie w nastepujacy
sposob:
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[ Granica gminy Michatowice WJ%»E
=== Granica planu ogdlnego S
C—

gminy Michatowice

[ ] Granice obrebéw ewidencyjnych
I Obszar uzupetnienia zabudowy

0 1 2 km

Docelowe obszary uzupetnienia zabudowy na terenie gminy Michatowice wyznaczono gtéwnie
na obszarach stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng w celu
utatwienia realizacji nowych inwestycji na terenach nieobjetych planami miejscowymi,
w rejonach gminy gdzie istnieje i rozwija sie zabudowa, ale jednoczesnie w obszarach, ktore
nie wymagaja scalen i podziatow oraz znaczacych przeksztatcen struktury funkcjonalno-
przestrzennej. W nielicznych miejscach obszar uzupetnienia zabudowy wskazano réwniez na
terenach, gdzie zdecydowano o zmianie funkcji na strefe wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng w zasiegu obowigzujacych planow miejscowych. W zwigzku z
powyzszym najwieksze obszary uzupetnienia zabudowy wskazano w Nowej Wsi i Granicy, na
obszarach, gdzie w ostatnich latach zabudowa intensywnie rozwija si¢ na podstawie decyzji
WZ, a takze na terenach ,nowych” stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna: w Pecicach pomiedzy Stawami Pecickimi, a ul. Pecicka, na wybranych terenach
w obrebach Suchy Las i Sokotéw, w rejonie ulicy Patacowej w Michatowicach Wsi, ulicy
Orzeszkowej w Regutach i ul. Polnej w Komorowie. Obszar uzupetnienia zabudowy
pozostawiono réwniez na niewielkich terenach w strefach ustugowych, poza obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w miejscu lokalizacji osrodkow
zdrowia, strazy pozarnej, przedszkola, swietlicy oraz biblioteki.

Wykorzystana suma terenéw stanowigca rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia
zabudowy wyniosta 655 985 m? (65,6 ha).
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Pozostato do ewentualnego rozdysponowania (rozszerzenia) 243 312,69 m? (24,3 ha).

9. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu ogdlnego zawiera sie
przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0golnym. Z kolei zgodnie z art. 13e. ust. 1. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych
oraz moga obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Gminne standardy urbanistyczne:

Gminne standardy urbanistyczne stanowig uzupetnienie ustalen w gminnym katalogu stref
planistycznych. Jak juz wspomniano okreslone w planie ogolnym strefy planistyczne zawieraja
profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy, ale réwniez wymagane przepisami ustawy
wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu. Te wskazniki i parametry to
wihasnie gminne standardy urbanistyczne.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wartosci maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy obowiazkowo okresla sie w strefach:

e wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng;
e wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng;
e wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa zagrodowsa;

e ustugowej;

¢ handlu wielkopowierzchniowego;

e gospodarczej;

e produkgji rolniczej;

wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej obowigzkowo okresla sie
w strefach:

e wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng;
¢ wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng;
¢ wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa zagrodows;

e ustugowej;

¢ handlu wielkopowierzchniowego;

e gospodarczej;

e produkgji rolniczej;

e infrastrukturalnej;

e zieleni i rekreacji;

e cmentarzy.
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W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy w strefach:

e infrastrukturalnej;
e zieleni i rekreacji;
e cmentarzy.

dopuszcza sie rowniez okreslenie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach:

e gornictwa;
e otwartej;
e komunikacyjnej.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw okresla natomiast minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej dla wiekszosci stref (z wyjatkiem strefy gornictwa, otwartej
i komunikacyjnej). Wartos¢ tego wskaznika podano w tabeli w rozdziale 3. (Charakterystyka
planu ogdlnego jako dokumentu planistycznego). Mozliwe jest zastosowanie wskaznika na
nizszym poziomie wytacznie jesli zostat on okreslony w obowiazujacym planie miejscowym.

Obszar gminy Michatowice objety jest w znacznej czesci obowigzujagcymi planami
zagospodarowania przestrzennego, dlatego kluczowym kryterium okreslajacym wyznaczenie
gminnych standardéw urbanistycznych byty wskazniki okreslone w obowigzujacych planach
miejscowych, ale rowniez zasady harmonijnego ksztattowania przestrzeni, zrownowazonego
rozwoju oraz ochrony walorow przyrodniczych i kulturowych danego obszaru. W zwigzku
z powyzszym podstawowg zasada okreslania gminnych standardow urbanistycznych byto
ustalenie wskaznikébw dostosowanych do istniejagcego zagospodarowania, ustalen
obowiazujacych planéw miejscowych i charakteru poszczegolnych czesci gminy. W sasiedztwie
i w granicach dolin rzecznych, laséw, terendw objetych formami ochrony przyrody, obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig i innych terendw cennych przyrodniczo zaproponowano
bardziej ekstensywne wskazniki. Wskazniki dotyczace zabudowy ustalono, z zatozenia, dla
wszystkich stref, w ktorych planowany jest rozwéj zabudowy.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze pomimo iz podstawowym zatozeniem byto przeniesienie ustalen
z obowiazujacych plandw miejscowych to docelowe wartosci wskaznikéw opieraja sie o analizy
przestrzenne i uwzgledniajg zmiany w kierunkach zagospodarowania wybranych rejonéw
gminy, a takze wystepujace tam uwarunkowania jak np. gleby chronione. Przyktadem moga
by¢ tereny potozone w sasiedztwie kolei WKD oraz Alei Jerozolimskich — w rejonach tych
zrezygnowano z rozwoju zabudowy magazynowej, na rzecz stref ustugowych (SU) i w zwigzku
z tym zmieniono réwniez wskazniki dotyczace intensywnosci zabudowy i minimalnej

38



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHAEOWICE - CZESC TEKSTOWA

powierzchni biologicznie czynnej. Rdwniez zmiana funkcji czesci niezainwestowanych od wielu
lat terendw mieszkaniowo-ustugowych w Regutach na rzecz stref zieleni i rekreacji, czy stref
otwartych zwigzana byta z wprowadzeniem zmian w wartosciach wskaznikow.

Przyczyny wyznaczenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (PBC)

Z zatozenia minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslono nie tylko dla stref, dla
ktorych jest to obowigzkowe, ale réwniez dla pozostatych. Najwyzsze wskazniki (90%-95%)
okreslono dla stref otwartych potoznych w zasiegu laséw, Stawdw w Peciach i dolin rzecznych.
Natomiast najnizsze wartosci (ponizej 10%) ustalone zostaty w rejonie wezta Opacz, a takze na
pojedynczych dziatkach, dla ktérych taki wskaznik wynika z ustalen planéw miejscowych.
Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 8 grudnia 2023 r. w
wybranych strefach planistycznych okreslono mniejszy niz minimalny udziat PBC (okreslony w
zataczniku nr 1 do Rozporzadzenia) ze wzgledu na wystepowanie obowigzujacych planow
miejscowych na tych terenach. Warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
okreslono na nie nizsza niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujagcego minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla tych terenébw wyznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych, obejmujacych obszar strefy (sytuacja ta dotyczy np. w stref 5SN i 6SN).

Na terenach zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowe udziat minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej zostat okreslony zgodnie z obowigzujagcymi planami miejscowymi oraz
w nawiazaniu do charakteru istniejacych terenéw zabudowanych. W zwigzku z powyzszym
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) np. na terenie
Osiedli Komoroéw, czy Michatowice wskaznik ten bardzo czesto osigga warto$¢ 60%-70%.
W terenach intensywniejszej zabudowy minimalny udziat pbc okreslony zostat na poziomie
40%-50%, a np. w strefach gospodarczych (SP) na poziomie 20%-30%. Rejony o najnizszym
udziale powierzchni biologicznie czynnej to strefy potozone w sasiedztwie tras szybkiego
ruchu, Alei Jerozolimskich oraz obszar Sokotowa, gdzie rozwija sie zabudowa logistyczna,
a takze tereny sasiadujace z m. st. Warszawa w Opaczy Kolonii.

Przyczyny wyznaczenia wskaznikow maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej powierzchni zabudowy oraz maksymalnej wysokosci zabudowy

Jak juz wspomniano wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy i maksymalnej
wysokosci zabudowy obowigzkowo okresla sie w wybranych strefach i w zwigzku z tym
wskazniki te w tych strefach zostaty ustalone. Jednak w niniejszym planie przyjeto zatozenie, ze
wskazniki dotyczgce zabudowy ustalano, z zatozenia, dla wszystkich stref, w ktorych planowany
jest rozwdj zabudowy. Przy okreslaniu wskaznikow zwigzanych z realizacja zabudowy
kierowano sie przede wszystkim ustaleniami obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz nawigzaniem do charakteru istniejgcych terenow
zabudowanych. Na pozostatych terenach wskaznik dobrano w taki sposdb, aby mozliwa, nowa
zabudowa stworzyta w przysztosci spojne zagospodarowanie w poblizu istniejgcych budynkéw.
W zwiagzku z powyzszym najintensywniejsze wskazniki wystepuja w sasiedztwie tras szybkiego
ruchu, Alei Jerozolimskich oraz na obszarze Sokotowa, gdzie rozwineta sie zabudowa
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logistyczna, a takze na terenach sasiadujacych z m. st. Warszawa - w Opaczy Kolonii. Najnizsze
wskazniki okreslono natomiast w strefach zieleni i rekreacji (SN), produkgcji rolniczej (SR)
w rejonie Stawow Pecickich oraz na terenach osiedli mieszkaniowych w Komorowie
i Michatowicach, ale rowniez w Pecicach, Pecicach Matych i czesciowo w Granicy i Nowej Wsi.
W zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy w strefach dopuszczajacych zabudowe przewaza
wskaznik 12 m, w niektorych rejonach 10 m. Zaledwie w kilku strefach dopuszczono wysokos¢
20 m — s3 to strefy gospodarcze (SP) sasiadujace z trasami szybkiego ruchu, na terenie ktorych
obowiagzuja plany miejscowe dopuszczajgce taka wysokos¢ oraz strefy ustugowe (SU), na
ktérych wystepuja wysokie budynki jak np. kosciét w Michatowicach.

W wybranych strefach okreslono wskazniki dotyczace zabudowy na poziomie 0% co w praktyce
oznacza brak mozliwosci realizacji nowej zabudowy. Sytuacja ta dotyczy przede wszystkim
terenéw potozonych w dolinach rzek, a takze obszaréw, ktére z zatozenia powinny pozostac
terenami otwartymi. Dla wybranych stref wprowadzono wskazniki dotyczace zabudowy na
poziomie 0% na skutek uwzglednienia stanowisk organdéw uzgadniajacych i opiniujacych
projekt planu ogdlnego, w tym np. na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
(stanowisko Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie Wod Polskich)
oraz w pasach co najmniej 20 m od brzegdw rzek i zbiornikbw wodnych usytuowanych na
wodach ptynacych w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, a takze w granicach
obszaréw chronionych petnigcych funkcje korytarzy ekologicznych (stanowisko Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie). Wyjatek od tej reguty stanowig zainwestowane
tereny np. ogrodéw dziatkowych.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej:

W planie ogélnym gminy Michatowice nie zdecydowano sie na wyznaczenie gminnych
standardow dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

10. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego
gminy

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu ogdlnego zawiera sie
sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art.
13b. Do uwarunkowan tych naleza:

1) polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;
2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
3) znajdujace sie na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu,
c) obszary gruntéw zmeliorowanych,
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d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy,

e) strefy ochronne uje¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikow wod srédladowych,

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r.
poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz
dobra kultury wspotczesne),

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

g) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne,

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

7) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

W kolejnych rozdziatach przedstawiono sposéb uwzglednienia ww. uwarunkowan w planie
0ogdlnym Gminy Michatowice. W niniejszym uzasadnieniu dodatkowo przedstawiono opis oraz
wptyw na ustalenia planu ogdlnego innych uwarunkowan, ktére uznano za istotne.

10.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju
gminy
Strategia rozwoju gminy Michatowice na lata 2023-2040 wskazuje kierunki rozwoju
spotecznego, gospodarczego i przestrzennego gminy. Jest to dokument potrzebny do
skutecznego zarzadzania gming i pozyskiwania srodkéw na przyszte inwestycje. Strategia

zawiera powigzanie planowania przestrzennego ze strategicznym planowaniem spoteczno-
gospodarczym i stanowi istotny dokument planowania rozwoju lokalnego, okreslajacy jego
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kluczowe kierunki. Plan ogdlny powinien uwzglednia¢ uwarunkowania wynikajace z polityki
przestrzennej okreslonej w strategii.

Wizja rozwoju gminy zawarta w strategii opiera sie na pojeciu — kameralnos¢. Zgodnie ze
strategia dla wspdlnoty samorzadowej Michatowic sprawa o kluczowym, dtugoterminowym
priorytecie jest kameralnos¢ gminy. Bedzie to atrybut wyrdzniajacy, a jednoczesnie
odrézniajacy gmine Michatowice od bardzo duzego, dynamicznego, ale tez anonimowego
i zatomizowanego spotecznie organizmu miejskiego sasiadujgcego z gming, jakim jest miasto
stoteczne Warszawa. Kameralnos¢ gminy to odczuwany przez catg wspodlnote i indywidualnie
przez kazdego mieszkanca gminy klimat spokoju i bliskosci. Kameralnos¢ to spokojna, zaciszna
przyjaznos¢, zachowywanie poczucia prywatnosci, bezpieczenstwa i swobody, w atmosferze
sprzyjajacej dobrosasiedzkim spotkaniom i interakcjom oraz podejmowaniu wspolnych
inicjatyw. Polityka przestrzenna okreslona w strategii ma na celu utrzymanie i wzmacnianie
charakteru gminy Michatowice jako miejsca wygodnego do zycia, dobrze zaprojektowanego,
funkcjonalnego oraz zintegrowanego spotecznie i przestrzennie, ale réwniez miejscem
o najwyzszych standardach cywilizacyjnych i Srodowiskowych, szanujagcym historie
i dziedzictwo pokolen.

Strategia zawiera model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, rozumiany jako docelowy
uktad elementow sktadowych przestrzeni, a w nim:

e strukture sieci osadniczej wraz z rolg i hierarchig jednostek osadniczych;

e system powiazan przyrodniczych;

e gtéwne korytarze i elementy sieci transportowych, w tym pieszych i rowerowych;
e gtdéwne elementy infrastruktury technicznej i spoteczne;.

Przedstawiony w Strategii model struktury funkcjonalno-przestrzennej ilustruje zatozenia
polityki przestrzennej gminy Michatowice. Model ukazuje system powigzanych ze soba
elementow zagospodarowania — punktowych, liniowych i obszarowych, ktore obecnie
wystepuja lub docelowo majg wystepowac w granicach gminy Michatowice wraz ze
wskazaniem ich potaczen z terenami sasiadujgcymi.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej okreslony w strategii wskazuje kilka gtéwnych
i lokalnych centrow gminy ulokowanych wokot najwazniejszych weztéw komunikacyjnych,
infrastruktury spotecznej oraz miejsc sprzyjajacych spotkaniom sasiedzkim. Sa to przestrzenie
w wiekszosci wielofunkcyjne, ktére prawie codziennie skupiaja lokalng spotecznos¢, ale moga
by¢ réwniez wykorzystywane przez ludnos$¢ ponadlokalng. Wiekszo$¢ wskazanych centrow
umozliwia nawigzywanie i poprawe relacji sgsiedzkich oraz stanowi miejsca wazne dla
lokalnego zycia spotecznego. W przestrzeniach tych znajduja sie najczesciej obiekty z zakresu
infrastruktury spotecznej, ale wystepowac¢ moze réwniez zabudowa ustugowo-handlowa,
tereny rekreacji oraz dobre potaczenie komunikacyjne.

Wytypowanym gtéwnym centrum gminy jest teren przy stacji WKD Reguty. Obszar ten jest
jednym z najwazniejszych skrzyzowan szlakédw komunikacyjnych, w tym linii WKD z
przystankiem i z towarzyszacym mu zapleczem ustug handlu, oswiaty i edukacji, opieki
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spotecznej, administracji publicznej i bezpieczenstwa publicznego. Wskazanymi na modelu
wazniejszymi centrami lokalnymi w gminie sg tereny wokot stacji WKD Komoréw i WKD
Michatowice oraz rejon skrzyzowania ulic Szkolnej i Raszynskiej w Michatowicach. Pozostate
centra lokalne to obszary znajdujace sie blisko stacji WKD Nowa Wie$, WKD Opacz oraz rejon
skrzyzowania ulic Rekreacyjnej i Gtéwnej w Granicy. Centra te zlokalizowane zostaty w rejonach
obecnej lub planowanej lokalizacji kilku réznych typdw ustug spotecznych, np. z zakresu
oswiaty i edukacji, kultury, ochrony zdrowia, sportu i rekreacji czy handlu. Miejscom tym czesto
towarzysza obszary zieleni urzadzonej Ilub strefy rekreacji oraz dobre potaczenie
komunikacyjne z pozostatymi obszarami gminy.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Michatowice wyroznia kilka typow
docelowego zagospodarowania terenow. Gtéwna o$s modelu opiera sie na zielono-btekitnej
infrastrukturze gminy, tj. systemie przyrodniczym, ktéry w sposéb wertykalny i horyzontalny
przecina obszar opracowywanej jednostki. Btekitng infrastrukture gminy Michatowice tworzy
sie¢ wod powierzchniowych opierajaca sie na: rzekach Utracie i Raszynce, stawach Pecickich
i Helenowskich, Zbiorniku Komorowskim, Zimnej Wodzie, terenach mokradet oraz pozostatych
ciekach, w tym rowach. Z kolei zielona infrastruktura gminy Michatowice to kompleksy lesne -
las Komorowski i Uroczysko Chlebow, obszary nadrzeczne, zaroslowe i takowe, ogrody
dziatkowe wraz z terenami zieleni urzadzonej i parkowe;j.

Przedstawiony model zaktada utrzymanie istniejacych oraz rozwijanie nowych ciaggow
komunikacji drogowej oraz rowerowej na terenie gminy Michatowice. Przede wszystkim model
opiera sie na rownomiernej dostepnosci poszczegolnych obrebéw gminy, w tym réwniez
pieszo-rowerowe;j. Siec transportowa ukazana na modelu to drogi krajowe, droga wojewddzka,
najwazniejsze drogi powiatowe, pozostate wazniejsze drogi w gminie oraz tory WKD i gtowne
ciagi komunikacji rowerowej. Drogi krajowe nie biorg bezposredniego udziatu w transporcie na
terenie gminy, jednak ich budowa wptyneta w znaczacy sposob na potoki ruchu. Z jednej strony
trasy te stanowig bariery uniemozliwiajgce ptynne przemieszczanie sie pomiedzy rozdzielonymi
terenami. Z drugiej strony przejazdy nad trasami, a w szczegdlnosci wezty na nich
zlokalizowane, kanalizujg ruch w obszarze gminy. Droga wojewoddzka i gtéwne drogi
powiatowe petnig zarowno funkcje tranzytowa jak i obstuguja tereny sasiadujgce. Waznymi
elementami w strukturze gminy Michatowice sa przystanki lub stacje kolei WKD, ktére sa
weztami komunikacyjnymi i w zwigzku z tym miejscami kluczowymi w prawidtowym
funkcjonowaniu transportu publicznego na terenie gminy, jak i pomiedzy gming, a
sgsiadujgcymi  miejscowosciami. Na modelu przedstawiono réwniez kierunki powigzan
gtownych korytarzy sieci transportowej z terenami sgsiadujagcymi z gming Michatowice.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej zaktada réwniez utrzymanie istniejacej sieci
infrastruktury technicznej z mozliwoscia przebudowy i rozbudowy w ramach ksztattujacych sie
nowych potrzeb gminy i jej dalszego rozwoju. Model ukazuje gtéwne elementy infrastruktury
technicznej takie, jak: linie wysokich i najwyzszych napie¢, gazociag wysokiego cisnienia, ujecia
wod i stacje uzdatniania wody. Linie wysokich i najwyzszych napie¢ moga mie¢ wptyw na
lokalizacje obiektdéw wymagajacych wysokiego zuzycia energii.
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Model przewiduje lokalizacje w kazdym ,centrum” ustug spotecznych integrujacych
spotecznos¢ lokalna. Szczegdlnie istotne jest wyposazenie infrastrukturalne ,serca” gminy,
w rejonie sasiadujagcym z urzedem gminy w Regutach, w tym zagospodarowanie tego terenu
w sposoéb, ktéry uwzgledni potrzeby mieszkancédw, np. przez stworzenie placu gtéwnego.

Ryc. 8. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Michatowice
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Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Michatowice na lata 2023-2040

44



Strategia zawiera ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej w gminie dotyczace: zasad ochrony srodowiska i jego zasobow, w tym ochrony
powietrza, przyrody i krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspotczesnej, kierunkdw zmian w strukturze zagospodarowania terenow, w tym
okreslenia szczegolnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, zasad lokalizacji
obiektéw handlu wielkopowierzchniowego, zasad lokalizacji kluczowych inwestycji celu
publicznego, kierunkéw rozwoju systemdw komunikacji, infrastruktury technicznej i spoteczne;j;
zasad lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie o mocy zainstalowanej przekraczajacej 500
KW, zasad lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko; zasad
ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, zasad ksztattowania
zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji
oraz obszarach wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediagji.
Realizacja polityki przestrzennej okreslonej w strategii odbywa sie poprzez uwzglednianie
rekomendagji i ustalen w niej zawartych w dokumentach planistycznych, w tym w planie
ogdlnym.

Ustalenia Strategii rozwoju gminy Michatowice na lata 2023-2040 to:

e Zakaz przeznaczania nowych terenédw zabudowy wielorodzinnej (budynkéw
wielorodzinnych);

e Zakaz budowy obiektéw produkcyjnych, strzelnic sportowych i innych obiektéw
ucigzliwych w bezposrednim sasiedztwie obszaréw mieszkaniowych;

e Zakaz lokalizowania obiektéw handlu wielkopowierzchniowego na terenie catej gminy.

Ponizej przedstawiono natomiast wybrane rekomendacje Strategii rozwoju gminy Michatowice
na lata 2023-2040 z zakresu polityki przestrzennej:

e Ksztattowanie zagospodarowania gminy w kierunku kreowania przestrzeni o godnych
warunkach zycia i wysokiej jakosci przestrzeni, w tym dazenie do tworzenia podobnego
charakteru nowopowstajacych obszaréw zabudowy jak w rejonach istniejgcych osiedli
Komoroéw i Michatowice;

e Zachowanie i ochrona waznych elementéw systemu przyrodniczego gminy Michatowice,
w tym: zbiornikéw wodnych, dolin rzecznych Raszynki, Utraty i Zimnej Wody oraz zwartych
kompleksow lesnych;

e Utrzymanie i ksztattowanie powigzan przyrodniczych lokalnych i ponadlokalnych
z otoczeniem, w tym ograniczenie i redukcja barier dla migracji fauny;

e Ograniczenie mozliwosci rozwoju zabudowy na terenach cennych przyrodniczo;

e Objecie ochrong planistyczng wystepujacych i planowanych nowych form ochrony
przyrody na terenie gminy, zgodnie z przepisami odrebnymi;

e Zachowanie i ochrona dolin rzecznych, ciekow wodnych oraz terenéw podmoktych;

e Zachowanie cennych osi widokowych, panoram, otwar¢ oraz uktaddw ruralistycznych
ksztattujacych lokalny charakter gminy;
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Ksztattowanie czytelnej, zwartej struktury przestrzennej i dopetnianie uktadéw
urbanistycznych oraz ruralistycznych;

Zachowanie: terendw zieleni ogdlnodostepnych dla mieszkancéw, harmonijnego
i uporzadkowanego uktadu urbanistycznego (w tym historycznych  podziatdw
parcelacyjnych w Komorowie i Michatowicach), wysokiego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, wskaznikéw gwarantujacych utrzymanie charakteru gminy
podmiejskiej;

Dostosowanie gabarytéw i proporcji wysokosciowych nowej zabudowy do istniejacego
sgsiedztwa i/lub charakteru gminy;

Wyznaczanie stref ochrony i stref ekspozycji wokdt cennych obiektéw przyrodniczych
i w obszarach posiadajacych wartosci zabytkowe, kulturowe lub krajobrazowe;
Zachowanie podziatu gminy na tereny zabudowane/zurbanizowane, gdzie wedtug
potrzeby, uzupetniana bedzie tkanka zabudowy oraz wolne od zabudowy (z wyjatkiem
niewielkich  obiektow infrastruktury stuzacej rekreacji) tereny zielono-btekitnej
infrastruktury swiadczace funkcje ekosystemowe dla catej gminy;

Prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej zgodnie z zasadami projektowania
urbanistycznego, co pozwoli na ograniczenie powstawania niepozadanych
i nieekonomicznych uktadéw zabudowy;

Ustalenie w dokumentach planistycznych granic pomiedzy terenami zabudowy
mieszkaniowej a obszarami dziatalnosci gospodarczej (np. tereny ustugowo-
magazynowe). Tworzenie zieleni izolacyjnej oraz obszaréw buforowych pomiedzy
terenami o roznym przeznaczeniu oraz w konfliktowych lokalizacjach;

Nie wskazywanie nowych rozlegtych rejonéw gminy pod rozwéj obszaréw przeznaczonych
na funkcje produkcyjne i logistyczno-magazynowe;

Ograniczanie zabudowy na terenach cennych przyrodniczo, w tym na glebach
organicznych i organiczno-mineralnych oraz na terenach o utrudnionych warunkach
geologiczno-inzynierskich;

Sukcesywna realizacja gtdbwnego centrum gminy (terenow sasiadujacych z urzedem gminy
w Regutach) na podstawie koncepcji urbanistycznej i funkcjonalnej;

Dostosowanie gabarytéw i proporgji wysokosciowych nowej zabudowy do istniejagcego
sgsiedztwa i/lub charakteru gminy. Preferowana wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do
10 m, z dopuszczeniem budynkéw o wiekszej wysokosci w uzasadnionych przestrzennie
lokalizacjach;

Unikanie przeznaczania rozlegtych komplekséw rolnych, a w szczegolnosci takich, na
ktérych wystepuja gleby klas I-lll na cele nierolnicze, przy czym dopuszcza sie
przeznaczanie czesci gruntédw rolniczych pod rozwdj sasiadujacych terendw
zainwestowanych oraz terendéw zagospodarowania energetycznego;

Ograniczanie zmiany przeznaczenia terenow rolnych (w tym #ak i pastwisk) w sgsiedztwie
obszaréw cennych przyrodniczo (laséw, dolin rzecznych), z wyjatkiem przeznaczania
owych obszaréw na dolesienia czy realizacje terendw zieleni;
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e Ksztattowanie spdjnej przestrzeni lesno-rolnej we wspotpracy z gminami sasiednimi,
wspodlne kreowanie terendw z przeznaczeniem rekreacyjnym oraz ochrona korytarzy
przyrodniczych;

e Rozbudowa i budowa nowych potaczen komunikacyjnych (w tym rowerowych) w celu:
zwiekszenia dostepnosci, rownomiernego roztozenia sieci transportowej w gminie,
poprawy komfortu zycia oraz zapewnienia bezpieczenstwa i ptynnosci ruchu;

e Ograniczenie tranzytu przez obszar gminy - wyprowadzenie tranzytu z obszaréw zwartej
zabudowy, utatwianie przemieszczania sie w kierunku do Raszyna, Nadarzyna Pruszkowa,
do S2i S8;

e Rekultywacja i zdefiniowanie nowych kierunkédw adaptacji terendéw, na ktérych
wydobywane byty ztoza.

Sposob uwzglednienia Strategii Rozwoju Gminy Michatowice na lata 2023-2040:

Ze wzgledu na zawarte w strategii zakazy przeznaczania nowych terendéw zabudowy
wielorodzinnej oraz lokalizowania obiektow handlu wielkopowierzchniowego w planie
ogdlnym nie wprowadzono strefy handlu wielkopowierzchniowego, a strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng wprowadzono wytacznie w miejscach, gdzie taka
zabudowa istnieje lub wynika to z ustalen obowiazujgcych plandw miejscowych.

Zakaz budowy obiektéw produkcyjnych, strzelnic sportowych i innych obiektéw ucigzliwych
w bezposrednim sagsiedztwie obszaréw mieszkaniowych nie jest mozliwy do bezposredniego
uwzglednienia w za[pisach planu ogolnego ze wzgledu na jego charakter. Wielofunkcyjnos¢
stref, a w szczegolnosci tych z zabudowa mieszkaniowa zaktada mozliwos¢ realizacji np.
terendw ustug, czy infrastruktury technicznej i brak jest mozliwosci wprowadzenia zakazu dla
poszczegolnych rodzajéw inwestycji zakazanych w danej strefie.

Charakter dokumentu jakim jest plan ogdlny uniemozliwia rowniez uwzglednienie wszystkich
rekomendacji zawartych w strategii. Jednak projektujac zasieg stref oraz ustalajac wskazniki
zagospodarowania i parametry zabudowy kierowano sie zawartymi w rekomendacjach
zatozeniami polityki przestrzennej, w tym m.in.:

e wprowadzono podziat obszaru gminy na strefy dopuszczajace rozwdj zabudowy
w terenach istniejacej zabudowy oraz w rejonach planowanego jej rozwoju oraz na strefy
z zakazem zabudowy w celu ksztattowania czytelnej, zwartej struktury przestrzennej
i dopetnianie uktadow urbanistycznych oraz ruralistycznych;

e na wybranych obszarach gminy wprowadzono strefy otwarte z zakazem zabudowy,
w ktdrych ustalono wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu utrzymania
i ksztattowania powigzan (korytarzy) przyrodniczych lokalnych i ponadlokalnych oraz
zachowania i ochrony waznych elementéw systemu przyrodniczego, w tym form ochrony
przyrody, dolin rzecznych, terenédw podmoktych, rejondéw wystepowania gleb klas
chronionych i gleb organicznych, a takze lasow;
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strefy otwarte z zakazem zabudowy wyznaczono roéwniez w wybranych miejscach w celu
ochrony krajobrazu (w tym osi, panoram, czy otwaré widokowych) i/lub ekspozycji
zabytkow, a takze jako strefy buforowe;

w strefach dopuszczajacych realizacje zabudowy ustalono profile dodatkowe oraz
wskazniki stuzace zachowaniu oraz tworzeniu nowych terenéw zabudowy o charakterze
zblizonym do istniejacych obszaréw zabudowanych o charakterze gminy podmigjskiej,
a w szczegdlnosci osiedli Komoréw i Michatowice, w tym poprzez dostosowanie
gabarytéw i proporcji wysokosciowych nowej zabudowy do istniejacego sasiedztwa i/lub
charakteru gminy;

strefy gospodarcze wskazano wytacznie w rejonach gdzie wystepuje taka zabudowa
(lub jej powstanie zostato przesadzone w planach miejscowych) gtdwnie w miejscowosci
Sokotéw oraz w sasiedztwie tras S2 i S7/S8. Wskazanie stref ustugowych lub otwartych
(z mozliwoscia realizacji terendw elektrowni stonecznych) jako stref buforowych pomiedzy
terenami o funkcjach produkcyjnych i logistycznych, a strefami z zabudowa mieszkaniows;
w rejonie przystanku WKD Reguty wyznaczono strefy ustugowe w celu kontynuagji
ksztattowania gtdwnego ,centrum” gminy; w strefach tych wprowadzono wskazniki, ktore
maja stuzyc realizacji ustug ,centro tworczych” i ograniczy¢ mozliwos¢ rozwoju terendw
sktadow i magazynéw;

w planie ogolnym wskazano jako strefe infrastrukturalng najwazniejsze drogi w tym trasy
S2, S7/S8, czy Aleje Jerozolimskie oraz pozostate istotne potaczenia komunikacyjne
(wskazane w strategii) —w tym przebieg projektowanych takich drég jak ,Sokotowska bis”
i ,Regulska bis”;

poniewaz w kazdej strefie tereny komunikacji zawarte sa w profilu podstawowym to plan
0golny umozliwia rozbudowe i budowe nowych potaczen komunikacyjnych (w tym
rowerowych) w celu: zwiekszenia dostepnosci, rownomiernego roztozenia sieci
transportowej w gminie, poprawy komfortu zycia oraz zapewnienia bezpieczenstwa
i ptynnosci ruchu.

10.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

wojewodztwa

Obowiazujacy plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, przyjety

zostat uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.

(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2018 r., poz. 13180). W dokumencie tym ws$rdd struktur

funkcjonalno-przestrzennych wojewddztwa mazowieckiego wyrézniono m.in. Miejski Obszar

Funkcjonalny Warszawy (dalej: MOFW), do ktérego zaadresowano dziatania zgodne z Planem

MOFW. Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego

,Struktura uzytkowania ziemi wojewddztwa mazowieckiego podlega ciggtym przeobrazeniom

na skutek zachodzacych w przestrzeni procesdéw urbanizacyjnych. Szczegdlng role odgrywaja

procesy suburbanizacji. Intensywne rozlewanie sie zabudowy widoczne jest w MOFW,

szczegolnie wzdtuz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych.(...) Efektem tych zmian jest zacieranie
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sie granic miedzy miastem a wsig, co widoczne jest zwtaszcza wokot Warszawy, Radomia i
Ptocka ,rozlewajacych sie” na przylegte obszary wiegjskie.” Zgodnie z Planem MOFW W
ostatnich latach obserwuje sie rozwdj osadnictwa miejskiego w zewnetrznych dzielnicach
Warszawy, a takze na obszarach podmiejskich potozonych przy gtownych ciggach
komunikacyjnych. W wyniku przemian nastepuje dezintegracja struktury osadniczej obszaru.
(...) Rozlewanie zabudowy ma miejsce m.in. na obszarach pozbawionych podstawowych ustug
publicznych i nieposiadajacych w petni wyksztatconych systemédw transportowych. W zwigzku
z tym, ze suburbanizacja podwarszawska nastepuje gtownie na terenach wiejskich, nie ma
wptywu na wzmocnienie miast ,satelickich”.(...) W celu poprawy tadu przestrzennego konieczne
jest kontrolowanie procesdéw suburbanizacji, w szczegdlnosci poprzez rozbudowe obstugujacej
te tereny infrastruktury komunikacyjnej i spotecznej, uzupetnianie zabudowy w istniejacych
strukturach przestrzennych (...) Niemniej wazne sa dziatania dotyczace ochrony srodowiska
w zakresie ksztattowania zielonego pierscienia wokét stolicy poprzez ochrone przed zabudowa
terenéw stanowiacych zaplecze zywicielskie i przyrodniczo-rekreacyjne.”

W zakresie transportu kolejowego w Planie MOFW wskazano m.in. nowe potaczenia szynowe
- postulowane linie tramwajowe. Orientacyjny przebieg jednej z nich wskazany zostat
fragmentarycznie na terenie gminy Michatowice (z Komorowa w kierunku Nadarzyna).

W zakresie systemu drog wojewddzkich w Planie MOFW ustalono m.in. przebudowe/remont
drogi 719 (wybrane odcinki) oraz budowe drogi ,Paszkowianki” od skrzyzowania z DW719 do
A2 z wiaczeniem do wezta ,Pruszkdédw" oraz wiaczeniem do DW720 w rejonie przejazdu
autostradowego WD300 (odcinek potozony poza obszarem gminy Michatowice). Wsrod
postulatow znalazt sie natomiast kolejny odcinek ,Paszkowianki” (pomiedzy droga nr 719,
a trasg S8), ktorej przebieg orientacyjny wskazany zostat fragmentarycznie na terenie gminy
Michatowice (w rejonie potudniowo-zachodniej granicy gminy sasiadujacej z gminami
Nadarzyn i Brwinow).

Zgodnie z Planem MOFW obszar ten ,posiada potencjat do rozwoju OZE w zakresie
pozyskiwania energii z wod geotermalnych, energii wiatrowej i stonecznej, zwtaszcza na
potrzeby podgrzewania wody uzytkowej i lokalnej produkcji energii elektrycznej w ogniwach
fotowoltaicznych”.

.Funkcjonujacy w stolicy oraz jej sasiedztwie system przyrodniczy narazony jest na liczne
zagrozenia wynikajace gtéwnie z dziatalnosci inwestycyjnej (wptyw na zmiane stosunkow
wodnych, niszczenie flory i fauny). Istotny problem stanowi tez presja urbanizacyjna,
a w przypadku obszarow objetych ochrong prawna — réwniez presja rekreacyjna (niszczenie
rodlinnosci, zanieczyszczenie wéd).” W zwigzku z powyzszym zakresie ksztattowania systemu
ochrony przyrody w Planie MOFW okreslono m.in. nastepujace dziatania:

e utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego obszaréw cennych przyrodniczo;
e przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione;

e wlasciwe zarzadzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na terenach chronionych;
e przeciwdziatanie wszelkim negatywnym wptywom na siedliska roslin i zwierzat;
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e utrzymanie przestrzennej ciagtosci przyrodniczej struktury Warszawy z systemem
przyrodniczym terendw otaczajacych;

e wiaczanie obszaréw cennych przyrodniczo wokoét Warszawy, w tym objetych ochrona,
w struktury zielonego pierscienia;

e wdrazanie koncepgji zielonej i btekitnej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztattowanie
spojnosci z regionalnym systemem ekologicznym.

W zakresie ochrony bioréznorodnosci i krajobrazu w Planie MOFW okres$lono natomiast m.in.
nastepujace dziatania:

e zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, lesnych, takowych,
srodpolnych itp.) decydujacych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych obszary;

e ochrona obszaréw o charakterystycznym krajobrazie (przyrodniczym, kulturowym lub
znaczeniu historycznym) poprzez ograniczenie dziatan negatywnie wptywajacych na
walory krajobrazowe i zwiekszenie skutecznosci ich ochrony;

e ksztattowanie i wzmacnianie zielonego pierscienia Warszawy poprzez zalesienie gruntow
o niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz terendw w sasiedztwie ruchliwych ciggéw
komunikacyjnych;

e prowadzenie kontrolowanej urbanizacji, poprzez ksztattowanie zwartych komplekséw
zabudowy i ochrone terendw otwartych (w szczegdlnosci na terenach tworzacych zielony

pierscien Warszawy).

Zyrardowski

tereny o potencjale do ksztattowania
zielonego pierscienia Warszawy*

V7 terevy poprawiajace sp6jnos¢

zielonego pierscienia Warszawy*

Z kolei w zakresie ochrony srodowiska w Planie MOFW okreslono m.in. nastepujace dziatania:
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e ograniczanie przeznaczania gruntow lesnych na cele nielesne;

e przeciwdziatanie presji urbanizacyjnej na najbardziej produktywne obszary rolniczej
przestrzeni  produkcyjnej (predestynowane do petnienia funkcji  zywicielskich
o strategicznym znaczeniu), w tym na Réwnine Btonska oraz obszary nadwislanskie;

e ochrone gtéwnych zbiornikow wod podziemnych i stref ochronnych uje¢ wod
(powierzchniowych i podziemnych);

e ochrone naturalnych elementéw przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk, bagien,
stawow, oczek wodnych) oraz renaturalizacje terenéw przeksztatconych antropogenicznie
(w szczegdlnosci dolin rzecznych).

Z kolei w zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego i ochrony krajobrazéw
kulturowych w Planie MOFW wskazano m.in. obszary i obiekty o istotnym znaczeniu dla
wojewddztwa mazowieckiego z zakresu ochrony krajobrazu kulturowego, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej, potozone w granicach MOFW, w tym
obszary i obiekty objete ochrong prawna, pasma kolei Warszawsko-Wiedenskiej i WKD.
Okreslono réwniez m.in. zachowanie i kreowanie tadu przestrzennego, zachowanie walorow
krajobrazu kulturowego oraz ksztattowanie pasm przyrodniczo-kulturowych o znaczeniu
regionalnym poprzez:

e przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizagji i rurbanizacji;
e ochrone, rewitalizacje i rewaloryzacje obiektow i obszarow historycznych.

Gmina Michatowice potozona jest w Planie MOFW w sochaczewsko-gréjeckim obszarze
zywicielskim. Jest to jeden z obszaréw predysponowanych do petnienia funkgji zywicielskich
o strategicznym znaczeniu. Zgodnie z Planem MOFW ,ma to znaczenie nie tylko w kontekscie
produkcji rolniczej, ale réwniez w kontekscie krajobrazowym, jako element zielonego
pierscienia wokdt Warszawy.”

W zakresie zrownowazonego ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej w Planie MOFW
uwzgledniono m.in.:

e ochrone przed presja urbanizacyjng elementow rolniczej przestrzeni produkcyjnej
predestynowanych do petnienia funkgji zywicielskich o strategicznym znaczeniu, w tym
ograniczanie przeznaczania gruntow rolnych klas I-1ll na cele nierolnicze w dokumentach
planistycznych gmin;

e utrzymanie terenéw uzytkowanych rolniczo (wraz z ich tradycyjnym krajobrazem),
zwtaszcza w potudniowo-zachodniej czesci MOFW, jako elementu zielonego pierscienia
wokot stolicy.
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Obszary zywicielskie

“[)Ikl‘,}j'.lgfg‘m‘.’skl
-, sSH0 garwolinsko-kozienicki

sochaczewsko-grojecki

Wiazace ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego dla
obszaru gminy Michatowice dotycza jedynie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, w tym m.in.:

e rozbudowy linii Warszawskiej Kolei Dojazdowej;
e rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 719 relacji Warszawa - Kamion - zwigkszenie
bezpieczenstwa ruchu drogowego.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego okresla réwniez
postulaty oraz rekomendacje do podmiotéw realizujacych polityke przestrzenng na obszarze
wojewodztwa. Zapisy te moga stanowi¢ propozycje rozwigzan przestrzennych przy
formutowaniu stanowisk i wnioskéw samorzadu wojewddztwa do polityki przestrzennej
panstwa oraz jako elementy fakultatywne — do uwzglednienia w dokumentach planistycznych
gmin. Wsréd postulatow i rekomendacji znalazty sie m.in.:

e uzupetnienie infrastruktury dla celéw ruchu podmiegjskiego i aglomeracyjnego, w tym
budowa potaczen szynowych pomiedzy Warszawa a Konstancinem-Jeziorng, Raszynem
i Jankami, Nadarzynem, tomiankami, Markami, Zgbkami;

e budowa ,Paszkowianki” na odcinku od S8 do DW719 oraz od A2 do planowanej S7;

e ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza
w odniesieniu do gruntéw wysokiej jakosci i przydatnosci dla rolnictwa (klas bonitacyjnych
[-111);

e przeciwdziatanie negatywnym skutkom urbanizacji: na obszary cenne przyrodniczo, w tym
stanowigce szlaki migracyjne zwierzat, na najbardziej produktywne obszary rolniczej
przestrzeni  produkcyjnej (predestynowane do petnienia funkcji  zywicielskich
o strategicznym znaczeniu), w tym na Réwnine Btonska (...);
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e wdrazanie koncepdji zielonej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztattowanie spéjnosci
z regionalnym systemem ekologicznym, w tym przez: dalsze ksztattowanie i wzmacnianie
zielonego pierscienia Warszawy poprzez zalesienie gruntow o niskiej przydatnosci dla
rolnictwa oraz terenéw w sasiedztwie ruchliwych ciggow komunikacyjnych; konsekwentne
ograniczanie rozwoju zabudowy do w miare mozliwosci zwartych komplekséw, w gminach
wiaczonych do zielonego pierscienia, kluczowych dla utrzymania terenow otwartych;
zwiekszenie powierzchni ogdélnodostepnych terendw rekreacyjnych i ich witasciwe
zagospodarowanie;

e respektowanie ograniczen w zakresie zabudowy w strefach ograniczonego uzytkowania;

¢ identyfikacje wartosciowych obiektéw i obszaréw débr kultury wspotczesnej o charakterze
ponadlokalnym oraz ich ochrone poprzez ustalenia w gminnych dokumentach
planistycznych;

e ochrone i ksztattowanie struktur przestrzennych historycznych miast i wsi poprzez ochrone
panoram i eksponowanie dominant architektonicznych oraz ksztattowanie przestrzeni
publicznych w nawiazaniu do tradycji miejsca.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego wskazuje réwniez
najbardziej wartosciowe uktady ruralistyczne proponowane do objecia prawna ochrong, w tym
m.in. miejscowosci: Komordw i Pecice.

Sposéb uwzglednienia ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

mazowieckiego:

Wiazace ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego na
terenie gminy Michatowice dotycza wytacznie kwestii rozbudowy linii Warszawskiej Kolei
Dojazdowej, rozbudowy drogi wojewodzkiej nr 719 oraz lokalizacji Punktu Selektywnego
Zbierania Odpaddéw Komunalnych (PSZOK). Ustalenia te zostaty uwzglednione w planie
ogolnym poprzez wprowadzenie stref infrastrukturalnych oraz ewentualnie okreslenie
wskaznikow zagospodarowania umozliwiajgcych realizacje ww. dziatan lub zabezpieczajacych
ich dalsze funkcjonowanie.

Projektujgc ustalenia planu ogdlnego uwzgledniono rowniez zawarte w planie
zagospodarowania  przestrzennego  wojewodztwa  mazowieckiego  postulaty  oraz
rekomendacje (w mozliwym zakresie — biorgc pod uwage charakter dokumentu), w tym m.in.:

e wprowadzono podziat obszaru gminy na strefy dopuszczajagce rozwoj zabudowy
w terenach istniejacej zabudowy oraz w rejonach planowanego jej rozwoju oraz na strefy
z zakazem zabudowy w celu przeciwdziatania negatywnym skutkom urbanizacji, w tym
rozlewaniu sie zabudowy i dezintegracji struktury osadniczej;

e na wybranych obszarach gminy wprowadzono strefy otwarte z zakazem zabudowy,
w ktérych ustalono wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu ograniczania
zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza w odniesieniu do
gruntow klas bonitacyjnych I-lll, ochrony obszarow cennych przyrodniczo, czy
ksztattowania i wzmacniania zielonego pierscienia Warszawy;
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e strefy otwarte z zakazem zabudowy wyznaczono réwniez w wybranych miejscach w celu
ochrony i ksztattowania struktur przestrzennych historycznych miast i wsi poprzez ochrone
panoram i eksponowanie dominant architektonicznych;

e przy okreslaniu granic stref przeznaczonych pod zabudowe brano pod uwage
uwarunkowania, w tym w zakresie zabudowy w strefach ograniczonego uzytkowania;

e w planie ogdélnym gminy Michatowice nie wskazano specjalnych stref stuzacych
.rezerwacji” terenéw dla nowych potaczen szynowych oraz ,Paszkowianki” na odcinku od
S8 do DW719, ze wzgledu na ich orientacyjne przebiegi.

10.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Michatowice wystepuja nastepujace formy ochrony przyrody: Warszawski
Obszar Chronionego Krajobrazu, dwa zespoty przyrodniczo-krajobrazowe: Wsi Komoréw oraz
Stawy Pecickie oraz pomniki przyrody.

[] Granica gminy Michatowice
=== Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice
! Granice obrebdw
~ ewidencyjnych
@® Pomniki przyrody
Granica Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu na
terenie gminy
Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu - strefa urbanistyczna

[T Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe
Uzytek ekologiczny "Mokradta Utraty"

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (WOCK) zostat wprowadzony Rozporzadzeniem
Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia obszaru
chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa warszawskiego (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego
z 1997 r. Nr 43, poz. 149). Granice oraz obostrzenia w korzystaniu z terenu opisane sg
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w Rozporzadzeniu Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 r. Wojewody Mazowieckiego w sprawie

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Rozporzadzenie to byto nastepnie delikatnie

zmienione w 2008 i 2013 r. Obostrzenia rdznig sie w zaleznosci od ekosystemu i strefy. Tereny

na potnocnym zachodzie gminy (Komorow - Osiedle Lesne) znajdujg sie w zasiegu strefy

ochrony urbanistycznej, a pozostate tereny objete sg strefg zwyktg. Wsrdd ustalen dla WOCK

wymieni¢ nalezy m.in.:

utrzymanie ciggtosci i trwatosci ekosysteméw lesnych poprzez niedopuszczanie do ich
nadmiernego uzytkowania;

zwiekszanie istniejagcego stopnia pokrycia terenéw drzewostanami, w szczegdlnosci na
terenach porolnych, na obszarze, gdzie z przyrodniczego i ekonomicznego punktu
widzenia jest to mozliwe, sprzyjanie tworzeniu zwartych kompleksow lesnych o racjonalnej
granicy polno-lesnej, tworzenie i utrzymywanie lesnych korytarzy ekologicznych ze
szczegdlnym uwzglednieniem mozliwosci migracji duzych ssakow;

ochrona stanowisk chronionych gatunkéw roslin, zwierzat i grzybéw, w przypadkach
stwierdzenia obiektow i powierzchni cennych przyrodniczo (stanowiska rzadkich
i chronionych roslin, zwierzat, grzybdw oraz pozostatosci naturalnych ekosysteméw)
wnioskowanie do wtasciwego organu o ich ochrone;

wykorzystanie laséw dla celéw rekreacyjno-krajoznawczych i edukacyjnych w oparciu
o wyznaczone szlaki turystyczne oraz istniejace i nowe $ciezki edukacyjno-przyrodnicze
wyposazone w elementy infrastruktury turystycznej i edukacyjnej zharmonizowanej
z otoczeniem;

przeciwdziatanie zarastaniu tak, pastwisk i torfowisk poprzez koszenie i wypas, a takze
mechaniczne usuwanie samosiewéw drzew i krzewow na terenach otwartych;

ochrona zieleni wiejskiej: zadrzewien, zakrzewien, parkéw wiejskich, oraz ksztattowanie
zréznicowanego krajobrazu rolniczego poprzez ochrone istniejgcych oraz formowanie
nowych zadrzewien srodpolnych i przydroznych;

zachowanie srédpolnych torfowisk, zabagnien, podmoktosci oraz oczek wodnych;
utrzymywanie i w razie koniecznosci odtwarzanie lokalnych i regionalnych korytarzy
ekologicznych;

zachowanie i ochrona zbiornikébw wdd powierzchniowych wraz z pasem roslinnosci
okalajacej, poza rowami melioracyjnymi;

tworzenie stref buforowych wokét zbiornikdw wodnych w postaci paséw zadrzewien
i zakrzewien, celem ograniczenia sptywu substancji biogennych i zwiekszenia
bioréznorodnosci biologicznej;

prowadzenie prac regulacyjnych i utrzymaniowych rzek tylko w zakresie niezbednym dla
rzeczywistej ochrony przeciwpowodziowej;

ograniczanie zabudowy na krawedziach wysoczyznowych, w celu zachowania ciggtosci
przyrodniczo-krajobrazowej oraz ochrony krawedzi tarasow rzecznych przed ruchami
osuwiskowymi;

55



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHAEOWICE - CZESC TEKSTOWA

rozpoznanie okresowych drég migracji zwierzat, ktorych rozwdj zwigzany jest
bezposrednio ze srodowiskiem wodnym (w szczegodlnosci ptazow) oraz podejmowanie
dziatan w celu ich ochrony;

utrzymanie i wprowadzanie zakrzewien i szuwarédw wokdt zbiornikdw wodnych,
w szczegolnosci starorzeczy i oczek wodnych jako bariery ograniczajacej dostep do linii
brzegowej, utrzymanie lub tworzenie paséw zakrzewien i zadrzewien wzdtuz ciekéw jako
naturalnej obudowy biologicznej ograniczajacej sptyw zanieczyszczen z pdl uprawnych;
zachowanie i ewentualne odtwarzanie korytarzy ekologicznych opartych o ekosystemy
wodne celem zachowania drég migracji gatunkdéw zwigzanych z wodg;

zwigkszanie retencji wodnej, przy czym zbiorniki matej retencji winny dodatkowo
wzbogaca¢ réznorodnos$¢ biologiczng terenu, uwzgledniajac starorzecza i lokalne
obnizenia terenu, w miare mozliwosci technicznych i finansowych zalecane jest
odtworzenie funkgji obszaréw zrédliskowych o duzych zdolnosciach retencyjnych, w miare
mozliwosci nalezy zachowywac lub odtwarza¢ siedliska hydrogeniczne majace duza role
w utrzymaniu lokalnej réznorodnosci biologiczne;j;

utrzymanie i odtwarzanie meandréw na wybranych odcinkach ciekdéw; w razie mozliwosci
wprowadzanie wtdrnego zabagnienia terendw.

Ponadto w strefie ochrony urbanistycznej i strefie zwyktej Obszaru zakazuje sie m.in:

likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczehnstwa
ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub
naprawy urzadzen wodnych;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym Iub przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawa lub remontem urzadzen wodnych;
dokonywania zmian stosunkoéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
lub zrownowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych i lesSnych oraz racjonalna gospodarka
wodna lub rybacka;

likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodnobtotnych;
lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokosci 20 m od linii brzegow rzek, jezior
i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Zespoly przyrodniczo-krajobrazowe

Jak juz wspomniano, na terenie gminy znajduja sie dwa zespoty przyrodniczo-krajobrazowe —

oba w zachodniej czesci gminy. 9 lipca 1997 r. ustanowionoprzyjeto uchwate nr XLIl1/183/97

w sprawie uznania terenu Wsi Komoréw za zespdt przyrodniczo-krajobrazowy. Obszar ten

obejmuje zarédwno taki w dolinie Utraty, zalew w Komorowie oraz duzy teren zieleni wokot

nieczynnego sanatorium dla nerwowo chorych (historycznego parku patacowego), jak i ogrodki

dziatkowe oraz tereny mieszkaniowe. Na terenie zespotu zabrania sie m.in.:
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chwytania i ptoszenia dziko zyjacych zwierzat;

e niszczenia i pozyskiwania drzew (z wytaczeniem ustawowym);

e rozpalania ognisk na terenach przyleglych do zbiornika retencyjnego oraz
w bezposrednim sasiedztwie terendw lesnych;

e wywozenia i zbywania elementéw krajobrazu takich jak: gtazy narzutowe, kamienie polne,
zwierzeta i naturalna roslinnos¢;

e uzywania todzi motorowych i skuterow wodnych na terenie zbiornika;

e wjazdu samochoddw na tereny przylegte do zbiornika retencyjnego;

e umieszczania na drzewach, tgkach i pastwiskach tablic, napiséw i ogtoszen reklamowych
niezwigzanych z ochrong krajobrazu (z wytaczeniem znakéw drogowych itp.);

e wznoszenia inwestycji szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi (zgodnie z przepisami
odrebnymi); oraz

e zmiany przeznaczenia obiektow budowlanych na cele zwigzane z ucigzliwg dziatalnoscia

gospodarcza.

Z kolei zespdt przyrodniczo-krajobrazowy ,Stawy Pecickie” zostat ustanowiony przez
Rozporzadzenie nr 76 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 pazdziernika 2008 r. w sprawie
ustanowienia zespotu przyrodniczo - krajobrazowego ,Stawy Pecickie". Obejmuje dwa
podobszary - dziatki (lub obecnie - dziatki powstate z podziatu) nr 465 i 466 w obrebie Pecice,
czyli jedynie tereny stawoéw hodowlanych o powierzchni ok. 63 ha. Dziatki te oddzielone sa
grobla, na dziatce nr 606. Szczegdlnym celem ochrony Zespotu jest zachowanie fragmentéw
krajobrazu naturalnego i kulturowego stawdw rybnych, a w szczegdlnosci: siedlisk zwierzecych,
gtébwnie ptakdw, w tym wielu objetych ochrong gatunkowsa; tradycyjnie prowadzonej
gospodarki rybackiej; matej retencji, w tym istotnej roli obiektu w bezpieczenstwie
powodziowym. W ramach ochrony czynnej Zespotu ustalono:

e prowadzenie racjonalnej gospodarki rybackiej;

e podejmowanie dziatan na rzecz utrzymania odpowiedniego dla stawow rybnych poziomu
wod gruntowych i powierzchniowych;

e utrzymywanie we wiasciwym stanie urzadzen wodnych niezbednych dla funkcjonowania
stawow.

W stosunku do Zespotu wprowadzono nastepujgce zakazy:

e niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obszaru;

e wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budows, odbudows,
utrzymywaniem, remontem lub naprawa urzadzen wodnych;

e uszkadzania i zanieczyszczania gleby;

e dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuza ochronie przyrody
albo racjonalnej gospodarce rolnej, wodnej lub rybackiej;
e zmiany sposobu uzytkowania ziemi;
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umysinego zabijania dziko wystepujacych zwierzat,

niszczenia nor,

legowisk

zwierzecych oraz tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz

wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalna gospodarka rolna, rybacka i towiecka;
yKony y qzany ) 9 gosp 9 ary 9 9

umieszczania tablic reklamowych.

Pomniki przyrody

Pomniki przyrody ustanawiane byty przez rade gminy Michatowice, orzeczenie prezydenta m.

st. Warszawy, orzeczenie wojewddzkiego konserwatora przyrody lub rozporzadzenie

wojewody. Wszystkie pomniki przyrody potozone sg w centralnej i zachodniej cze$ci gminy —

gtéwnie w Komorowie i Pecicach. Sa to jedynie drzewa, nie ma na terenie gminy pomnikow

przyrody w formie nieozywionej. Wsrod pomnikéw sa zaréwno pojedyncze drzewa, jak i ich

zgrupowania oraz dwie potozone sgsiadujgco — stykajace sie na skrzyzowaniu - aleje:

w Al. Marii Dabrowskiej oraz Al. Starych Lip.

Podty Data
Lp. Lokalizacja Typ tworu P Nazwa Opis pomnika utworzenia
tworu
teren . lipa drobnolistna Tilia 1974_06-10.’
1. zabytkowego Jednoobiektowy cordata potwierdzenie:
parku w Pecicach 2009-07-31
1977-05-20,
Aleia  Marii lipa drobnolistna Tilia | potwierdzenie:
2. Komoréw Wieloobiektowy | Aleja ) . cordata (125 szt.), jesion (2 2009-07-31,
Dabrowskiej .
szt.) zmiana: 2021-
10-26
lipa drobnolistna Tilia
Aleja cordata (130 szt.) 1977-05-20,
3. Komoréw Wieloobiektowy | Aleja ) kasztanowiec biaty potwierdzenie:
Lipowa Aesculus  hippocastanum 2009-07-31
(20 szt)
Nowa Wies, . modrzew  polski  Larix 197.7_10_30.’
4, Komorowska 9 Jednoobiektowy olonica potwierdzenie:
P 2009-07-31
klon jawor Acer
Komoréw, teren pseudoplatanus (2 szt.)
dawnego klon  pospolity  Acer 1981-01-31,
sanatorium . . Grupa platanoides (1 szt) ) .
> (historycznego Wieloobiektowy drzew . . potwierdzenie:
arku kasztanowiec biaty 2009-07-31
pa%acowe o) Aesculus  hippocastanum
P 9 (1 szt), jesion wyniosty
Fraxinus excelsior (3 szt.)
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6 Wieloobiektowy | P2 dab szyputkowy Quercus | 5409 g7 31
' Y1 drzew robur (3 szt.)
teren
7. zabytkowego Wieloobiektowy j:;erzz ?:;ursé)qpils?wy Quercus 2009-07-31
parku )
Hel i
W nelenowie jesion wyniosty Fraxinus
excelsior (1 szt pozostat
8. Jednoobiektowy tylko pienn drzewa, ktéry 2009-07-31
gospodarze  postanowili
zachowac)
9. Helenow Wieloobiektowy Srr;efj Egi;’t""; biata Populus alba | 509 731
Komordw, teren
dawnego
10, | sanatorium Jednoobiektowy wiaz - szyputkowy  Ulmus | 544 7 34
(historycznego laevis
parku
patacowego)
11. Komoréw Wies Jednoobiektowy Egr?wz\:zlw ?:;urséyl_fzu:;( owy Quercus 2024-07-30
12. Granica Jednoobiektowy Granicki Dab ;i:;)ursays;+;<owy Quercus 2024-10-29
Komordow Wies, ) i ; ;
13. Jednoobiektowy Zwirek sw!erk pospolity  Picea 2025-02-26
dz. ewid. nr 516 abies (1 szt)
Komordow Wies, i ; ;
14. Jednoobiektowy Muchomorek sw!erk pospolity  Picea 2025-02-26
dz. ewid. nr 516 abies (1 szt)
Pecice, dz. ewid. . . Cisy Dworu | cis pospolity Taxus N
15, nr 628/47 Wieloobiektowy Polskiego baccata L. (3szt)) 2025-10-28

Szczegdlnym celem ochrony pomnikow jest zachowanie wartosci przyrodniczych,

krajobrazowych, naukowych, kulturowych i historycznych poprzez ich ochrone w granicach

lokalizacji. Ochrona drzew w granicach lokalizacji obejmuje zasieg korony i systemu

korzeniowego nie mniejszy niz w promieniu 15 metréw od zewnetrznej krawedzi pnia drzewa.

W stosunku do pomnikéw wprowadzono m.in. nastepujace zakazy:

niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu lub obszaru;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowa, odbudowa,
utrzymywaniem, remontem lub na-prawa urzadzen wodnych;

uszkadzania i zanieczyszczania gleby;
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e dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli zmiany te nie stuzag ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

e likwidowania, zasypywania i przeksztatcania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy
oraz obszaréw wodno-btotnych;

e zmiany sposobu uzytkowania ziemi;

e wydobywania do celow gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkdw rodlin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

e umyslnego zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia nor, legowisk zwierzecych
oraz tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, lesna, rybacka i towiecka;

e umieszczania tablic reklamowych.

Uzytek ekologiczny

Uzytek ekologiczny ustanawia rada gminy, w odpowiedniej uchwale podajac nazwe,
powierzchnie, potozenie i zakazy dotyczace obiektu. Zgodnie z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004
roku o ochronie przyrody za uzytek ekologiczny uznaje sie zastugujace na ochrone pozostatosci
ekosystemdéw majacych znaczenie dla zachowania réznorodnosci biologicznej — naturalne
zbiorniki wodne, srédpolne i srédlesne oczka wodne, kepy drzew i krzewdw, bagna, torfowiska,
wydmy, ptaty nieuzytkowanej roslinnosci, starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamience,
siedliska przyrodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkéw rodlin, zwierzat i
grzybow, ich ostoje oraz miejsca rozmnazania lub miejsca sezonowego przebywania.

Uchwatag nr XVII11/180/2025 z dnia 18 grudnia 2025 r. Rada Gminy Michatowice ustanowita
uzytek ekologiczny ,Mokradta Utraty” na terenie dziatki ew. nr 556 w obrebie ewidencyjnym
Komoréw Wies. Celem jest ochrona torfowiska, w tym wierzby biatej (Slaix alba), olchy (Alnus
glutinosa), wigzéw (Ulmus sp.), czeremchy (Padus avium) i glogéw (Crataegus sp.). Na uzytku
ekologicznym zabrania sie:

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obszaru;

2) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowa, odbudowa,
utrzymaniem, remontem lub naprawa urzadzen wodnych;

3) uszkadzania i zanieczyszczania gleby;

4) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody
albo racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

5) likwidowania, zasypywania i przeksztatcania naturalnych zbiornikow wodnych oraz
obszaréw wodno-btotnych;

6) wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia uzytkowanych gruntéw rolnych;

7) zmiany sposobu uzytkowania ziemi;

8) wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkdw roslin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu;
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9) umyslnego zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia nor, legowisk

zwierzecych z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci
zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, lesna, rybacka i fowiecka;

10) zbioru, niszczenia, uszkadzania roslin i grzybow;

11) umieszczania tablic reklamowych.

Inne, planowane formy ochrony przyrody

W 2022 roku pojawita sie inicjatywa ustanowienia na terenie gminy Michatowice kilku uzytkéw
ekologicznych. Uchwatg nr XVII1/180/2025 z dnia 18 grudnia 2025 r. Rada Gminy Michatowice
ustanowita pierwszy w gminie uzytek ekologiczny ,Mokradta Utraty” na terenie dziatki ew. nr

556 w obrebie ewidencyjnym Komorow Wies. Obecnie planowane jest ustanowienie 2 uzytkéw

ekologicznych:

Planowany uzytek ekologiczny w Regutach, sagsiadujacych z Al. Topolowa (obreb
Reguty dziatki nr ew. 631/301631/31)

Ogledziny terenu zadrzewien srédpolnych przy Alei Topolowej w Regutach wykazaty
obecnos¢ roznogatunkowych, wielopietrowych uktadow roslinnych. Zadrzewienia
stanowig pas $rédpolny o szerokosci 10 m oraz otaczaja sasiadujace pola tworzac
ksztatt litery ,L". Opisywany uktad zadrzewien srodpolnych petni liczne funkcje
(Swiadczy ustugi ekosystemowe), m.in. ochrony przed wiatrem i erozjg, poprawia
zarzadzanie woda — spowalnia sptyw powierzchniowy, jest ostojg zwierzat; ssakow,
ptakéw, ptazéw, bezkregowcdw i innych organizmoéw. Szczegdlnie cenne na tym
terenie sg sedziwe egzemplarze jesionow, gtogow, jabtoni i czeresni, wspierajace swa
obecnoscig réznorodnos¢ biologiczna.

Planowany uzytek ekologiczny w Pecicach, w sasiedztwie ul. Kasztanowej (obreb
Pecice dziatka nr ew. 628/47)

Ogledziny terenu zadrzewien srédpolnych przy Alei Kasztanowej w Pecicach wykazaty
obecnos¢ roznogatunkowych, wielopietrowych uktadéw roslinnych. Teren sasiaduje z
rzeka Utrata. Jest rowniez potgczony z innymi terenami lesnymi zadrzewieniami
srodpolnymi i rzekg, stanowig bardzo istotny korytarz ekologiczny. Opisywany uktad
zadrzewien srédpolnych petni liczne funkcje (Swiadczy ustugi ekosystemowe), m.in.
ochrony przed wiatrem i erozja, poprawia zarzadzanie woda — spowalnia sptyw
powierzchniowy, jest ostojg zwierzat (stwierdzono liczne legowiska zwierzat); ssakow,
ptakow, ptazéw, bezkregowcow i innych organizméw. W trakcie wizji lokalnej
stwierdzono obecnoé¢ w saren, dzikéw, bazantow.?

Z danych Urzedu Gminy wynika, ze w zwigzku z wysoka wartoscig przyrodnicza oraz wysokim

poziomem petnionych ustug ekosystemowych rekomendowane jest objecie powyzej

wymienionych terendw ochrong w formie uzytku ekologicznego.

8 Dane Urzedu Gminy Michatowice, notatki z ogledzin terenéw, 2025 r.
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["] Granica gminy Michatowice

L1 Granica planu ogélnego Gminy Michatowice
Obreby ewidencyjne

I Projektowane uzytki ekologiczne

Na terenie gminy Michatowice nie wystepuja inne formy ochrony przyrody jak: parki narodowe,
rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary Natura 2000, stanowiska dokumentacyjne, ani
otuliny tych form ochrony. Nie stwierdzono takze zadnego gatunku roslin podlegajacego
ochronie Scistej, ani wystepowania gatunkow klasyfikowanych jako rzadkie i zagrozone na
czerwonych listach krajowych. Zwierzeta objete ochrong scista lub czesciowa wystepuja za to
w Dolinie Utraty, Dolinie Zimnej Wody i Uroczysku Chlebéw?.

W Urzedzie Gminy Michatowice trwaja prace nad wnioskiem o ustanowienie na jej terenie i
gmin osciennych Parku Krajobrazowego Doliny Utraty i Raszynki. Jego utworzenie jest
wynikiem inicjatywy obywatelskiej. Wniosek w sprawie utworzenia Parku Krajobrazowego
w granicach gminy Michatowice przyjeto na sesji rady gminy uchwatg nr LX1/648/2023 Rady
Gminy Michatowice z dnia 12 grudnia 2023 r. w sprawie wniosku w sprawie utworzenia Parku
Krajobrazowego ,Nad Utrata i Raszynka”. Analogicznie zareagowali radni gminy Pruszkéw.

Sposéb uwzglednienia form ochrony przyrody:

Charakter dokumentu jakim jest plan ogdlny uniemozliwia uwzglednienie wszystkich ustalen
(w tym zakazéw i nakazow) odnoszacych sie do wystepujacych na terenie gminy form ochrony

9 Za: Makarewicz J.,, Matecka P., Kuczborski P., Rézycki A. Gietkowski T., Gruczyk M. ,Opracowanie
ekofizjograficzne dla gminy Michatowice”, Geofabryka sp. z 0.0., 2023 r.

62



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHAEOWICE - CZESC TEKSTOWA

przyrody. Jednak projektujgc zasieg stref oraz ustalajagc wskazniki zagospodarowania
i parametry zabudowy kierowano sie ich rozmieszczeniem i w zwigzku z tym:

e wprowadzono podziat obszaru gminy na strefy z zakazem zabudowy oraz na strefy
dopuszczajagce rozwdj zabudowy w terenach istniejgcej zabudowy oraz w rejonach
planowanego jej rozwoju z uwzglednieniem najcenniejszych przyrodniczo obszaréw w celu
wykluczenia lub ograniczenia rozwoju zabudowy na obszarach objetych formami ochrony
przyrody;

e w celu utrzymania i ksztattowania powigzan (korytarzy) przyrodniczych oraz zachowania
i ochrony waznych elementéw systemu przyrodniczego, w tym dolin rzecznych,
srodpolnych torfowisk, zabagnien, podmoktosci oraz oczek wodnych, zbiornikow wéd
powierzchniowych wraz z pasem roslinnosci okalajacej, a takze w celu utrzymania ciggtosci
i trwatosci ekosystemédw lesnych, na wybranych obszarach gminy wprowadzono strefy
otwarte z zakazem zabudowy oraz strefy zieleni i rekreacji o wysokim minimalnym udziale
powierzchni biologicznie czynnej;

e w celu ochrony krajobrazu otwartego i/lub ekspozycji zabytkédw wyznaczono réwniez w
wybranych miejscach strefy otwarte z zakazem zabudowy oraz strefy zieleni i rekreacji o
wysokim minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej,

e w rejonach wystepowania form ochrony przyrody starano sie réwniez nie wyznaczac
obszaru uzupetnienia zabudowy — wyjatkiem sa fragmenty w obrebach: Nowa Wies,
Granica, Pecice, Komorow Wies, Suchy Las gdzie obszar ten stanowi kontynuacje wydanych
dotychczas decyzji o warunkach zabudowy; jednak nawet w tych rejonach OUZ zostat

,odsuniety” na odlegtos¢ 20 m od brzegéw rzek i zbiornikdw wodnych usytuowanych na

wodach ptynacych w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu;

e w strefach otwartych zlokalizowanych w rejonach wystepowania form ochrony przyrody
ustalano w wiekszosci wysoki wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej w celu
utrzymania lub zwiekszania retencji wodnej i wzbogacania réznorodnosci biologicznej;
najwyzsze wskazniki minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej okreslono dla
dolin rzecznych, laséw i terenow podmoktych, ktére stanowig podstawe ciggow
ekologicznych w gminie (w wiekszosci na poziomie 80% - 90%).

Bardziej szczegdtowe zasady zagospodarowania form ochrony przyrody zostana okreslone na
etapie sporzadzania planéw miejscowych, gdyz stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia
dotyczace zagospodarowania terendw i realizacji zabudowy nie stanowiag przedmiotu ustalen
planu ogdlnego.

10.4. Obszary szczegolnego zagrozenia powodziag, watly
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Zgodnie z ustawg Prawo Wodne jako obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig rozumie sie:

e obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%,
e obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
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e obszary miedzy linia brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o
ktérych mowa w art. 224, stanowigce dziatki ewidencyjne,

e pas techniczny.

[ cranica gminy Michatowice N
= Granica planu ogdinego = T = W‘?’E
gminy Michatowice ‘// S
| Granice obrebéw ewidencyjnych /

Prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi 10% (raz na 10 lat)
Prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi 1% (raz na 100 lat)
[:::}] Prawdopodobienstwo wystapienia

powodzi 0,2% (raz na 500 lat)
[ Wody powierzchniowe

— Rzeki

0 1 2 km

Ostatnie dostepne mapy zagrozenia powodziowego zawierajg dane na dzien 4 listopada
2022 r. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig w przypadku gminy Michatowice dotycza
otoczenia rzek Utraty i Zimnej Wody — obszarow wysokiego i Sredniego prawdopodobienstwa
wystapienia powodzi. Na terenie gminy ani w odlegtosci 50 m od jej granicy nie ma watow
przeciwpowodziowych.

W przypadku Zimnej Wody obszar zagrozenia o prawdopodobienstwie wysokim obejmuja
w wigkszosci najblizsze metry od koryta, ale na terenie Helenowa (dz. 1/3), w pdtnocnej
i Srodkowej czesci terenu miedzy korytem a ul. Gtéwna oraz na potudnie od toréw WKD miedzy
ogrédkami dziatkowymi ,Granica” a ul. tgkowa rozciggaja sie na rozlegte tereny tak i terenéw
zadrzewionych. Obszar o prawdopodobienstwie sSrednim obejmuje dodatkowo duze obszary
tak po zachodniej stronie Zimnej Wody tuz przy ul. Grodziskiej oraz ul. Warszawskiej, obszar
Smugu wraz z fragmentem terenu rekreacyjnego, faki na potnoc i potudnie od toréw WKD —w
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tym cze$¢ ogroddéw dziatkowych ,Granica”. Zadne z obszaréw nie obejmujg terenéw z
zabudowa mieszkaniowa, jednak w niektorych miejscach zajmuja dziatki podzielone w sposob
sugerujacy chec inwestycji mieszkaniowej. Dla wybranych dziatek potozonych w sasiedztwie
Zimnej Wody w Nowej Wsi zostaly jednak wydane decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na cele mieszkaniowe.

Dla Utraty obszar zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wysokim zajmuje najblizsze
otoczenie koryta i, taki miedzy ul. Pecicka, Al. Powstancow Warszawy i Al. Samorzadu
Terytorialnego, taki wzdtuz koryta (z przewaga po jego wschodniej i pdtnocnej stronie) na
potudnie od wysokosci cmentarza w Pecicach do ul. Sanatoryjnej i czescig terenu dawnego
sanatorium (historycznego parku patacowego), teren zalewu w Komorowie i tereny gk po obu
stronach koryta az do kranca gminy w ul. Na Skraju. Prawdopodobienstwo srednie dotyczy
dodatkowo terenu wschodniego Stawu Pecickiego, szersze tereny tgk wzdtuz koryta niz dla
prawdopodobienstwa wysokiego, tereny rekreacyjne na pétnoc od Zalewu Komorowskiego,
czesci dziatek mieszkaniowych przy zalewie i w okolicach tgk na potudnie od niego.

Zgodnie z ustawag Prawo wodne ochrone przed powodzig realizuje sie m.in. przez ksztattowanie
zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub terenéw zalewowych, w szczegdlnosci
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, a na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig zakazuje sie:

e gromadzenia sciekdw, nawozdéw naturalnych, srodkow chemicznych, a takze innych
substangji lub materiatow, ktére moga zanieczysci¢ wody, oraz prowadzenia przetwarzania
odpadow, w szczegolnosci ich sktadowania;

e lokalizowania nowych cmentarzy.

Sposob uwzglednienia obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia:

e W planie og6lnym gminy Michatowice, na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig,
wskazanych przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie
Waod Polskich, wyznaczono gtownie strefy otwarte (SO) z zakazem zabudowy, co bedzie
miato wptyw na ,ograniczenie potencjalnych negatywnych skutkow powodzi dla zycia i
zdrowia ludzi, Srodowiska, dziedzictwa kulturowego orz dziatalnosci gospodarczej”;

e dlawiekszosci stref potozonych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig ustalono
bardzo wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej — na poziomie 90%-95%; jednak w
okolicy Zalewu Komorowskiego i zbiornika Smug wskaznik ten okreslony zostat na nizszym
poziomie — 50%-80% ze wzgledu na istniejace juz zagospodarowanie;

e na wybranych terenach, w zasiegu obszarédw szczegdlnego zagrozenia powodzig
wyznaczono strefy zieleni i rekreacji (SN), przy czym w strefach tych rowniez ustalono dos¢
wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej — gtdwnie na poziomie 60% - 70%.

Bardziej szczegotowe zasady zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodziag
zostang okreslone na etapie sporzadzania planéw miejscowych, gdyz stosowne nakazy, zakazy
i ograniczenia dotyczace zagospodarowania terendéw i realizacji zabudowy nie stanowia
przedmiotu ustalen planu ogdlnego.
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10.5. Obszary gruntow zmeliorowanych

Informacje o gruntach zmeliorowanych i ich lokalizacji posiadane przez urzad zostaty
wprowadzone na podstawie map sporzadzanych w latach 80. i 90 i pozyskanych z Zarzadu
Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Zgodnie z Prawem Wodnym
urzadzeniami melioracji wodnych sg m.in: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi
funkcjonalnie, drenowania, rurociagi, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych,
systemy nawodnien grawitacyjnych i cisnieniowych jezeli stuzg celom regulacji stosunkéw
wodnych w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy. Grunty
zmeliorowane zajmuja znaczng cze$¢ gminy, gtdwnie w jej centralnej czesci. Od czasu
sporzadzenia map czes¢ tych gruntow zostata zabudowana, jednak w duzej mierze stanowia
one nadal grunty orne itaki, gdzieniegdzie sady i grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych.

Ryc. 14. Tereny zmeliorowane na terenie gminy Michatowice

- e

[ cranica gminy Michatowice

=== Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice
Granice obrebow
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e el Tereny zmeliorowane

Zgodnie z ustawa Prawo wodne melioracje wodne polegaja na regulacji stosunkéw wodnych
w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy. Przy planowaniu,
wykonywaniu oraz utrzymywaniu urzadzen melioracji wodnych nalezy kierowac sie potrzeba
zachowania zréznicowanych biocenoz polnych i tagkowych, koniecznoscia osiggniecia dobrego
stanu wdod oraz koniecznoscig osiggniecia celdow srodowiskowych. Dla urzadzen wodnych
zakazuje sie m.in. ich niszczenia lub uszkadzania, utrudniania przeptywu wody, wykonywania w
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poblizu urzadzen wodnych robét oraz innych czynnosci, ktéore moga powodowal ich
uszkodzenia lub nieprawidtowe dziatanie.

Sposob uwzglednienia obszarow gruntéw zmeliorowanych:

W planie ogdélnym gminy Michatowice, na gruntach zmeliorowanych, ktore pozostaty
niezabudowane lub nie sg przeznaczone pod zabudowe w obowigzujacych planach
miejscowych wyznaczono gtéwnie strefy otwarte (SO) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN)
o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej. Na gruntach tych unikano réwniez
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy. Bardziej szczegétowe zasady zagospodarowania
gruntow zmeliorowanych zostang okreslone na etapie sporzadzania planéw miejscowych, gdyz
stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczace zagospodarowania terendw i realizacji
zabudowy nie stanowia przedmiotu ustalen planu ogdlnego.

10.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktorych wystepuja te ruchy

Zgodnie z danymi Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO) Panstwowego Instytutu
Geologicznego, na terenie gminy Michatowice nie ma osuwisk, terenéw, na ktérych wystepuja
ruchy masowe, ani terendw zagrozonych ruchami masowymi. W zwigzku z powyzszym nie
miaty one wptywu na ustalenia planu ogdlnego.

10.7.  Strefy ochronne ujec wody

Zgodnie z ustawa Prawo Wodne, w celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wéd ujmowanych
do zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia
zaktadow wymagajacych wody wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobow wodnych, ustanawia
sie strefy ochronne uje¢ wody (zwane w ustawie strefami ochronnymi) oraz obszary ochronne
zbiornikow woéd srodlagdowych (zwane w ustawie obszarami ochronnymi), ktore stanowia
przedmiot kolejnego podrozdziatu.

Strefa ochronna obejmujaca wytacznie teren ochrony bezposredniej ustanawiana jest dla
kazdego ujecia wody, z wytgczeniem uje¢ wody stuzacych do zwyktego korzystania z wod. Na
terenie ochrony bezposredniej zakazuje sie uzytkowania gruntéw do celdow niezwigzanych
z eksploatacja ujecia wody. Ponadto, strefa ochronna moze obejmowac takze teren ochrony
posredniej. W zaleznosci od terenu rodzaju ochrony strefa ustanawiana jest przez wiasciwy
organ Wod Polskich w drodze decyzji lub przez wojewode w drodze aktu prawa miejscowego.
Na terenie gminy Michatowice wystepujg wytacznie strefy ochrony bezposredniej uje¢ wod
i obejmujag mate obszary — dziatki na ktorych potozone s ujecia o powierzchni ok. 5000 — 6000

m2.
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Sposéb uwzglednienia stref ochronnych uje¢ wody:

W planie ogdélnym gminy Michatowice, w strefach ochrony bezposredniej uje¢ wadd,
wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI) oraz strefe otwarta (SO) w Granicy. Bardziej
szczegbtowe zasady zagospodarowania tych terendw zostang okreslone na etapie
sporzadzania planow miejscowych, gdyz stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczace
zagospodarowania gruntow w strefach ochrony bezposredniej uje¢ wody nie stanowig
przedmiotu ustalen planu ogdlnego.

10.8. Obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych

Jak juz wyzej wspomniano, obszar ochronny zbiornika wéd srodlagdowych ustanawiany jest
w celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wéd ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode
przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktaddéw wymagajacych wody
wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobéw wodnych. Obowiagzuja tam zakazy i ograniczenia
w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wod, w celu ochrony zasobow tych wod
przed degradacja. Obszar ochronny ustanawiany jest przez wojewode, w drodze aktu prawa
miejscowego, na wniosek Wod Polskich. Na terenie gminy Michatowice nie wystepuja obszary
ochronne zbiornikéw wod srédladowych. W zwigzku z tym nie beda one miaty wptywu na
ustalenia planu ogolnego.
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10.9. Tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami
ochronnymi

Jak moéwi ustawa Prawo geologiczne i gornicze, teren gdrniczy to przestrzen objeta
przewidywanymi szkodliwymi wptywami robo6t gorniczych zaktadu goérniczego. Z kolei obszar
gorniczy to przestrzen, w granicach ktorej przedsiebiorca jest uprawniony do wydobywania
kopaliny, podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji, podziemnego
sktadowania odpadow, podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz prowadzenia robét
gorniczych niezbednych do wykonywania koncesji. Rejestr obszaréw gérniczych prowadzony
jest w ramach bazy danych MIDAS. W sporzadzonym dla terenu gorniczego lub jego fragmentu
planie zagospodarowania przestrzennego mozna w szczegoélnosci okresli¢ obiekty lub obszary,
dla ktérych wyznaczony bedzie filar ochronny, czyli przestrzen ustanawiang w ztozu dla
zabezpieczenia obiektéw na powierzchni terenu przed nadmiernymi skutkami wybierania
ztoza.

Na terenie gminy Michatowice nie ma terenéw ani obszaréw gorniczych. W zwigzku z tym nie
beda one miaty wptywu na ustalenia planu ogolnego. Niewielki obszar i teren gérniczy
potozony jest bezposrednim sasiedztwie, w sasiedniej gminie Raszyn, w okolicy nieczynnej
zwirowni Puchaty. Granica obszaru gérniczego przebiega ok. 6 m od granicy gminy, a terenu
gorniczego ok. 4 m. Obszar i teren gorniczy kopalin piaskow i zwiréw ,Janki — Sokotow I/A” (nr
10-7/7/2006) zostat ustanowiony 20 kwietnia 2006 r. decyzjg 150/06. Charakter ww. obszaru i
terenu gérniczego nie powoduje koniecznosci wprowadzenia specjalnych rozwigzan do planu
0gdlnego Gminy Michatowice.
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10.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Wymienione w tytule podrozdziatu potencjalne czynniki majace wptyw na ustalenia planu
ogolnego rowniez zdefiniowane sa w wiekszosci w ustawie Prawo geologiczne i gornicze. Ztoze
kopaliny to naturalne nagromadzenie mineratow, skat oraz innych substancji, ktérych
wydobywanie moze przynies¢ korzys¢ gospodarcza. Kompleksem podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla jest podziemne sktadowisko dwutlenku wegla i otaczajace je formacje
geologiczne, ktére moga mie¢ wptyw na stabilnos¢ i bezpieczenstwo podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla.

Na teren gminy Michatowice wchodzi czesciowo obszar udokumentowanego ztoza kopalin,
ktore w wiekszosci znajduje sie po stronie gminy Raszyn. To ztoze piaskéw i zwirdw Janki-
Sokotéw. Zatwierdzone zasoby geologiczno-bilansowe (w kat. C1+C2) tego ztoza wynosza
23720,42 tys. ton. Ztoza te byty wykorzystywane na potrzeby drogownictwa — uzytkownikiem
od 1982 r. byt WDDH - Rejon Pruszkéw. Od 1992 r. obszar ten zostat przekazany gminie
Michatowice. Obecnie ztoze to nie jest eksploatowane. W latach 1994-2017 w granicach ztoza
.Janki-Sokotéw” (poza granicami gminy) udokumentowano 6 nowych zt6z (Janki Sokotéw 1,
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Janki-Sokotow |, Janki-Sokotow Il, Janki Sokotéw lll, Janki Sokotéw IV, Janki-Sokotéw VI). Ztoze
Janki-Sokotow | jest objete opisanymi wyzej obszarem i terenem gorniczym. Eksploatuje je
prywatny uzytkownik.

Po stronie gminy Michatowice ztoze Janki-Sokotéw zajmuje dwa tereny — jeden na terenie
dawnej zwirowni Puchaty, wchodzac fragmentem pod budynki magazynowe, drugi na terenie
obrebu Sokotdéw, pod gruntami ornymi, budynkami magazynowymi, biurowymi i kilkoma
mieszkalnymi.

[ Granica gminy Michatowice
=== Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice
[ Granice obrebéw
0 1 2 km ewidencyjnych
e I Tereny z167 kopalin

Na terenie gminy ani w jej bezposrednim sasiedztwie nie ma komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla, ani podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji. Na
terenie Sokotowa, przy ul. Wactawa znajdowato sie do niedawna jeszcze kilka zt6z, jednak
zostaty one wykreslone z ,Bilansu zasobow zt6z kopalin w Polsce”.

Sposob uwzglednienia zt6z kopalin:

W planie ogdélnym gminy Michatowice, w rejonie wystepowania zt6z kopalin — zbiornik wodny,
wyznaczono strefe otwartg (SO). W strefie tej okreslono jako profil dodatkowy teren zieleni
urzadzonej i udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%.
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10.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Zgodnie z ustawa z 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, uzdrowiskiem jest obszar, na terenie
ktérego prowadzone jest lecznictwo uzdrowiskowe, wydzielony w celu wykorzystania i ochrony
znajdujacych sie na jego obszarze naturalnych surowcéw leczniczych, spetniajacy warunki,
okreslone w ustawie, ktéremu zostat nadany status uzdrowiska. Status ten nadaje sie
obszarowi, ktory posiada ztoza naturalnych surowcoéw leczniczych o potwierdzonych
wiasciwosciach leczniczych, posiada klimat o wtasciwosciach leczniczych, spetnia okreslone w
przepisach o ochronie srodowiska wymagania w stosunku do srodowiska oraz posiada
infrastrukture technicznag w zakresie gospodarki wodno-sSciekowej, energetycznej, w zakresie
transportu zbiorowego, a takze prowadzi gospodarke odpadami.

Gmina Michatowice nie jest gming uzdrowiskowa, ani nie posiada statusu obszaru ochrony
uzdrowiskowej. W zwigzku z tym uwarunkowania te nie miaty wptywu na ustalenia planu
ogolnego.

10.12. Zabytki objete formami ochrony, ujete w gminnej lub
wojewodzkiej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury
wspotczesnej

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wymienia nastepujace formy ochrony:

— wpis do rejestru zabytkow;

— wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;

— uznanie za pomnik historii;

— utworzenie parku kulturowego;

— ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.

Zabytki nieruchome na terenie gminy Michatowice to gtdwnie pozostatosci po dawnych
posiadtosciach dworskich oraz zatozenia osiedlowe, w tym miast-ogrodéw.

Rejestr zabytkdw prowadzony jest przez Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow. Na terenie
gminy znajduja sie obiekty wpisane do rejestru zabytkow — sa to zarowno zabytki nieruchome,
ruchome oraz archeologiczne. Zabytki nieruchome sg ulokowane w czesciach centralnej
i wschodniej. Pochodzg najwczesniej z przetomu XVIII/XIX w. Sg to zespoty patacowo-parkowe,
cmentarze, osiedle zabudowy jednorodzinnej, dwie wille, kosciot oraz mityn. Ponadto,
w uzasadnieniu do decyzji o wpisie do rejestru zabytkdéw uktadu urbanistycznego ,Strzecha
Polska” wymieniono konkretne budynki, ktére nie stanowig osobnego wpisu do rejestru,
ale stanowia zespot historycznej zabudowy i podlegajg ochronie konserwatorskiej w kontekscie
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uzgadniania z konserwatorem wszelkich prac remontowych, ktére moga mie¢ wptyw na zmiane

wygladu zewnetrznego i konstrukcje.

Warto takze mie¢ na uwadze zabytek, ktérego granice stykaja sie z granicg gminy. To cmentarz

zydowski przy ul. Lipowej w Pruszkowie.

l.p. | Lokalizacja Obiekt Datowanie Nr rejestru i data
wpisu
1. Helendw, Oficyna patacowa ptd. z pocz. XIX w. 1033/904 z
ul. Grodziska 1 zespotu patacowo- 24.05.1971
parkowego
2. Oficyna patacowa pin. z pocz. XIX w.
zespotu patacowo-
parkowego
3. Patac z zespotu patacowo- przet.
parkowego XVIHI/XIX w.,
przebudowa:
. 60-te XIX w.
4, Park z zespotu patacowo- pocz. XIX w.
parkowego
5. Komorow, Willa (tzw. Zielona Willa) 1934 A-1672 z
ul. Krasinskiego 34 25.11.2016
6. Komordw, d. park patacowy, Aleja Marii | - A-1648 z
ul. Sanatoryjna 11 Al. Dabrowskiej oraz fragment 16.10.2019
Marii Dagbrowskiej dawnego folwarku,
stanowiacy podworze
wjazdowe na przedtuzeniu
osi alei
7. Komordéw, miedzy Uktad urbanistyczny osiedla 1923 A-975z
ul. Brzozowa, .Strzecha Polska” 28.04.2010
Komorowska, Zwirowg i
torami WKD
8. Pecice, Cmentarz rzym-kat. par.p.w. 1987 1468 z 20.02.1991
ul. Parkowa $w. Piotra i Pawta (wraz z
starodrzewiem)
9. Pecice, Kosciét Sw. Piotra i Pawta 1825-32 1075/220 z
ul. Parkowa 4 07.01.1962

73




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHALOWICE - CZESC TEKSTOWA

10. | Pecice, Cmentarz Powstancow 1944 1344 7 24.05.2016
ul. Parkowa Warszawy
11. | Pecice, Cmentarz wojenny 1914 1467 2 20.02.1991
ul. Waska 1
12. | Pecice, Miyn | éw. XIX w. 1077/496 z
ul. Pecicka 1 26.03.1962
13. | Pecice, Patac 1808-9 1076/376 z
ul. Parkowa 2 07.01.1962
14. Park podworski XIX/XX w.
15. | Pecice Mate, willa pocz. XX w. A-1656 z
ul. Lesna 4 20.08.2021
N

[ Granica gminy Michatowice
=== Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice

Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow

" .
0 1 2 km
e

Wojewodzka Ewidencja Zabytkéw obejmuje zaréwno obiekty wpisane do rejestru, jak i inne
wskazane przez konserwatora do ochrony. W ponizszej tabeli przedstawiono obiekty
znajdujace sie w Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkow, z wyjatkiem tych znajdujacych sie takze
w rejestrze. Jest ich 19. Sg to gtownie wille potozone w Komorowie oraz pozostatosci dawnych
parkow dworskich. Wiekszos¢ obiektow znajduje sie w zachodniej czesci gminy —w Komorowie
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i Pecicach. Ponadto jeden park (petnigcy réwniez obecnie funkcje parku publicznego)
ulokowany jest w Regutach, a pozostatosci innego sag w Michatowicach.

l.p. | Lokalizacja Obiekt Datowanie

1. Komoréw, pl. ks. kanonika | kosciot pw. Sw. Piusa X Papieza 1948-58
T. Koztowskiego

2. Komoroéw, ul. Brzozowa 19 Willa "Zagroda II" 1912

3. Komoroéw, ul. Brzozowa 21 Willa "Chojnéwka" lub "Rézanka" ok. 1900, 1932-38
4. Komoréw, ul. Klonowa 18 Willa "Marysienka" 1927-1929

5. Komordw, ul. Kolejowa 13 Willa "Ztocienie" 1931-1933

6. Komoréw, ul. Kolejowa 3 Willa "Irusin” 1913

7. | Komoroéw, ul. Lipowa 4 willa 1928

8. Komoroéw, ul. Lipowa 8, 8A Willa "Malutka Zachodnia i Wschodnia" | 1929

9. Komordw, ul. Spacerowa 10 Willa "Witoldéwek" 1938

10. | Komoroéw, ul. Spacerowa 6 Willa "Wigckéwka" 1933

11. | Komorow, ul. Sanatoryjna 5A | dwér | pot. XX w,
przebudowa: po
1945

12. | Pecice Mate, zbieg Park krajobrazowy, dworski b.d. (XX w. wg GEZ)

ul. Komorowskiej i Pecickiegj
(obecnie Parkowej)

13. | Michatowice, zbieg Park b.d.
ul. Kasztanowej i Patacowej
(brak doktadnej lokalizacji)

14. | Pecice, ul. Parkowa 4 Dzwonnica przy kosciele $w. Piotra i | lata 20. XX w.
Pawta

15. | Pecice, ul. Pecicka Czworaki XIX w.

16. | Pecice, ul. Pecicka Rzgdcowka 1786, XIX, XX w.

17. | Pecice, ul. Pecicka Wozownia i stajnie | pot. XIX w.

18. | Pecice Mate, ul. Lesna 4 Park, ogroéd 2. pot. XIX w.
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19. | Reguty park b.d.

Gminna Ewidencja Zabytkéw obejmuje z kolei zarébwno obiekty z ewidencji wojewddzkiej, jak
i te ustanowione przez wéjta. Ostatnie zarzadzenie w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji
Zabytkow zostato przyjete Zarzadzeniem Nr 218/2021 Wéjta Gminy Michatowice z dnia 19
pazdziernika 2021 r. Ewidencja ta obejmuje 35 obiektow, z czego tylko dwa nie sa objete ani
rejestrem, ani wojewodzka ewidencjg zabytkéw. Sa to:

garaz z zespotu patacowo-parkowego w Helenowie, datowany na 1927 r.,
2. budynek mieszkalny przy Al. Marii Dgbrowskiej 42 w Komorowie, datowany na czas
przed 1939 r.

Jak juz wspomniano, forma ochrony zabytku jest réwniez ustalenie jego ochrony w planie
miejscowym lub decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje administracyjne wydawane w gminie
Michatowice nie wykraczaty wytycznymi dotyczacymi ochrony zabytkéw poza te okreslone juz
odgornie, np. decyzje o wpisie do rejestru. Jesli chodzi o ochrone ustalong w planach
miejscowych, to ponizsza tabela przedstawia zapisy dotyczace dodatkowej ochrony wpisanej
w plany miejscowe, wykraczajacej poza wojewddzka czy gminng ewidencje zabytkow.
Pominieto zapisy dla obszaréw, na ktérych uchwalono juz nowe plany lub takie, ktére juz nie
obowiazuja z uwagi na przyjete pdzniej np. akty prawa nadrzednego. Obszary objete ochrong
w planach miejscowych przedstawiono rowniez na schemacie mapowym przedstawiajacym
ochrone zabytkoéw nieruchomych, jednak zwtaszcza w starszych planach czes¢ obszarow nie
zostata wskazana w sposdb doktadny, pozwalajacy na sciste okreslenie granic, dlatego
w niektorych przypadkach oznaczono tylko przyblizong lokalizacje.
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Nazwa planu
miejscowego

Nr uchwaly

Obszar objety
ochrona

Zasady ochrony, ustalenia
planu

cze$¢ wsi Pecice i wsi
Sokotéw zawarty
pomiedzy ulicami
Parkowa, Zautek,
Waska, i Sokotowska
wraz z dziatkami nr
ew. 336, 337, 338,
339, 340, 341, 342,
343, 344, 285/1, 286

XXIX/178/2000

Historyczny ukfad
przestrzenny wsi
Pecice

1. zachowanie uktadu
przestrzennego sieci drog
jako alei obsadzonych
szpalerami drzew w ciggach
ulic Parkowej, Piachy i
Waskiej,

2. wytworzenie przestrzeni

publicznej w formie placu w
rejonie ulic Zautek i
Parkowej. Przestrzen ta
powinna by¢ ksztattowana
jako ciag funkcjonalny ze
zrébwnowazonym ruchem
pieszym i kotowym

z aranzacjg posadzki, matej
architektury oraz zieleni,

3. zasada szczegolnej
ekspozycji obiektéw
architektonicznych
stanowigcych dominanty
przestrzenne wyznaczone
na rysunku planu,

4. uzupetnienie istniejacej
zabudowy jako wypetnienie
pierzei nawiazujacej
wielkosciag i forma do
architektury wsi Pecice,

5. w linii pierzei zakazuje sie
budowy pojedynczych
budynkéw gospodarczych

Obszaru Michatowic
- osiedle
Michatowice, w
gminie Michatowice

XLVIII/354/2001

Uktad
przestrzenny
osiedla
Michatowice

Ochrona uktadu
przestrzennego osiedla
Michatowice, obejmujacego:
sie¢ ulic i placéw, ukfad
kwartatéw zabudowy,
charakter i gabaryty
budynkow, tereny zieleni
osiedlowej oraz aleje
wysadzane drzewami. Bez
szczegobtowych zapiséw dot.
ochrony.
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gminy Michatowice
obejmujacego
obszar Reguty

LI/377/2002

Aleje dojazdowe
do zatozenia
parkowego w
Regutach (ul.
Wiejska, KUZ -
Platanowa, Al.
Powstancow
Warszawy) — sam
park zostat w
pdzniejszym
czasie objety
innymi planami
miejscowymi

Zachowanie szpaleréw drzew
przy ul. ulicy Wiejskiej, wzdtuz
drogi KUZ (dziatka ul.
Platanowej) oraz wzdtuz Alei
Powstancow Warszawy

LIV/405/2002

kosciot p.w. Sw.
Piusa X wraz z
potokragtym
placykiem u
zbiegu ulic 3 Maja
i Sienkiewicza

zachowanie oraz ochrona
obszarow i obiektow objetych
ochrong konserwatora
zabytkow [sam koscidt, bez
otoczenia, jest juz w
wojewodzkiej ewidengji
zabytkéw]

LIV/405/2002

budynki: ul.
Akacjowa 1, 4, 6,
12, 14, 16; ul.
Bankowa 10; ul.
Brzozowa 16; ul.
Klonowa 2, 4, 7,
16, 20; ul.
Kolejowa 7, 10,
17, 23, 27; ul.
Krasinskiego 27;
ul. Leszczynowa 2;
ul. Lesna 2, ul.
Lipowa 3, 5, 12,
13, 15; Aleja
Lipowa 22; Aleja 1
Maja 8, 33; ul.
Nadarzynska 7,
17, 27; ul. Prusa
23 (dawniej 15);
ul. Stowackiego 1,
8, 9; ul. Spacerowa
14, 16, 36; ul.
Sportowa 3, 4; ul.
Wiejska 11, 18; ul.
Zaciszna 13

zachowanie oraz ochrona
obszarow i obiektow objetych
ochrong konserwatora
zabytkow

LIV/405/2002

uktad
przestrzenny

zachowanie oraz ochrona
obszarow i obiektow
wskazanych do objecia
ochrong prawna: Komorow
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miasta-ogrod
Komoroéw

Osiedle, uktad przestrzenny
miasta-ogréd Komoréw,
obejmujacy: sie¢ ulic i placow,
uktad kwartatow zabudowy,
charakter i gabaryty
budynkéw, tereny zieleni
osiedlowej oraz aleje
wysadzane drzewami

uktad

7. Pecice - "wies$ Pecice | LVIII/424/2002 Pecice - uktad zachowanie oraz ochrona
Mate" przestrzenny wsi'® | obszarow i obiektow
wskazanych do objecia
ochrong prawna: a) Pecice,
uktad przestrzenny wsi,
obejmujacy: aleje dojazdowe
do dworu, sie¢ ulic i placow,
uktad kwartatow zabudowy,
charakter i gabaryty
budynkéw, tereny zieleni oraz
aleje wysadzane drzewami
8. Komoroéw cz. | - XXVII/258/2013 | budynki: ul. zachowanie oraz ochrona
zmiana Brzozowa 7, 9, 11, | obszaréw i obiektéw objetych
15, 17, 19A — Willa | ochrong konserwatora
.Zagroda II", nr 21 | zabytkéw
- Willa
.Chojnoéwka” lub
,Rozanka”, ul.
Zaciszna 10, ul.
Komorowska 5a
9. Komoréw cz. | - XXVII1/258/2013 | ,Komorow zachowanie oraz ochrona
zmiana Osiedle Lesne”, obszarow i obiektow objetych

ochrong konserwatora

przestrzenny zabytkow - ,Komorow Osiedle
miasta-ogréd Lesne”, uktad przestrzenny
Komorow miasta-ogréd Komordw,

obejmujacy: sie¢ ulic i placow,
uktad kwartatow zabudowy,
charakter i gabaryty
budynkow, tereny zieleni
osiedlowej oraz aleje
wysadzane drzewami

10 W planie miejscowym sg wskazane takze juz znajdujace sie w wojewddzkiej ewidencji i rejestrze
zabytki, w tym wpisany do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw park krajobrazowy w Pecicach na rogu ul.
Komorowskiej i Pecickiej, z tym, ze na rysunku planu wrysowane sg duzo wezsze granice parku niz te
wskazane w Gminnej Ewidencji Zabytkow z 2021 r.
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10.

Wiejska

XLI/381/2014

Park w Regutach™

nakaz ochrony krajobrazu
historycznego uktadu
zatozenia parkowego, w tym
istniejacego drzewostanu, alei
i szpaleréw drzew, zespotéw
zieleni towarzyszacej
zabudowie oraz ciggow
pieszych, ciekow wodnych i
innych elementéw wystroju
przestrzennego zatozenia
dworsko — parkowego; nakaz
odbudowy historycznych
obiektéw matej architektury i
innych elementéw wystroju
architektonicznego
wykorzystanego przy realizagji
historycznego zatozenia
dworsko — parkowego; nakaz
zachowania historycznego
uktadu drog; zakaz lokalizacji
konstrukgcji wiezowych

i masztow; nakaz ochrony
panoramy krajobrazowej
zatozenia parkowego,

z uwzglednieniem osi wgladu
w zatozenie parkowe, od
strony drég oznaczonych
symbolami 1.KDL i 1.KDD.

11.

Opacz-Kolonia

XLI/384/2014

pomnik-tablica u
zbiegu ul.
Bodycha i ul.
Ryzowe;j

zachowanie i ochrona
pomnika z zielenig urzadzona
jako elementu identyfikacji
przestrzennej

12.

Opacz-Kolonia

XLI/384/2014

kapliczki
przydrozne

zachowanie i ochrona jako
elementéw identyfikagji
przestrzennej, w niektorych
przypadkach zachowanie wraz
z towarzyszacymi drzewami
lub zielenig urzagdzona

13.

Wiejska cz. Il -
fragment A

XX/248/2020

czesc parku w
Regutach

nakaz zachowania elementéw
historycznego rozplanowania
i kompozycji przestrzennej
parku oraz zieleni

" W planie zostaty opisane szczegdtowe ustalenia, a nie jedynie odwotanie sie do wpisu do
Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw
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14. | Dziatkowa XXIV/282/2020 | cze$¢ parku w nakaz zachowania elementow
Regutach historycznego rozplanowania
i kompozycji przestrzennej
parku oraz zieleni
15. | Wiegjska cz. Il - XXV/306/2020 | cze$é parku w nakaz zachowania elementéw
fragment C Regutach historycznego rozplanowania
i kompozycji przestrzennej
parku oraz zieleni
16. | Ostoja LIV/568/2023 miasto-ogréd ochronie podlega uktad

Komoréw

urbanistyczny miasta ogrodu z
pierwotnym uktadem
komunikacyjnym i parcelacja
oraz rodzajem i sposobem
sytuowania zabudowy, na
zasadach okreslonych

w ustaleniach planu dla
poszczegolnych terenow, w
tym w zakresie
dopuszczonego profilu ustug,
wysokosci zabudowy, formy
zabudowy; zakazuje sie
wydzielania drog
wewnetrznych; ustala sie
minimalng powierzchnie nowo
wydzielanej dziatki
budowlanej: 1000 m?
obowiazuje ochrona
budynkéw mieszkalnych o
walorach kulturowych,
zlokalizowanych na dziatkach
ewid. nr 190, 191, 193, 194,
195, 197, 198, 200, 202, 206,
208, 209/1, 209/2, 209/3,
209/4, 209/5, 209/6, poprzez:
nakaz ich zachowania, z
dopuszczeniem ich rozbiorki i
odbudowy zgodnie z § 6 ust. 2
pkt. 2, zakaz ich rozbudowy
w sposob powodujacy zmiane
historycznego wygladu
budynkéw widoczny z
terenéw drég publicznych,
zakaz nadbudowy budynkow,
zakaz zmiany geometrii
dachéw budynkoéw,

z wytgczeniem, zmiany
majacej na celu przywrdcenie
ich historycznego wygladu

81




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHALOWICE - CZESC TEKSTOWA

17.

Zielona Willa

X/88/2025

strefa ochrony
konserwatorskiej
dla willi

przy docelowym
zagospodarowaniu terenu
w zasiegu strefy ochrony
konserwatorskiej dla obiektu
zabytkowego nalezy
uwzgledni¢ ekspozycje

i widoki na zabytek oraz
zachowa¢ odpowiednia
odlegtos¢ od ewentualnej
zabudowy projektowanej
w sgsiedztwie

[ Granica gminy Michatowice
Granica planu ogdlnego
gminy Michatowice
| Granice obrebow
~ ewidencyjnych
[[] Zabytki nieruchome w Gminnej
Ewidengji Zabytkow
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Na terenie gminy nie ma zabytkédw uznanych za pomnik historii, ani parku kulturowego.
Wymienione w tytule podrozdziatu dobra kultury wspétczesnej zdefiniowane sg w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sg to niebedace zabytkami dobra kultury,
takie jak pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty budynkdw, zatozenia
urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspotczesnie zyjacych pokolen,
jezeli cechuje je wysoka wartos¢ artystyczna lub historyczna. System obszaréw chronionych, w
tym doébr kultury wspodtczesnej okreslany jest w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa. Na terenie gminy nie okreslono dotychczas obiektéw, ktore miatyby charakter
dobr kultury wspotczesnej.

Zabytki ruchome

W rejestrze zabytkéw ruchomych znajduje sie 7 obiektdéw w gminie Michatowice, z czego kilka,
mimo rodzaju zabytku, ma znaczenie dla planowania przestrzennego. Sa to 3 nagrobki na
cmentarzu parafialnym w Pecicach (Leona Poptawskiego, Heleny Radwanowej oraz Jadwigi
Poptawskiej), figura Matki Boskiej przy kosciele pw. sw. Piotra i Pawta w Pecicach oraz krzyz
przydrozny przy zatamaniu ul. Pecickiej po drugiej stronie drogi niz park podworski.

Na terenie gminy Michatowice nie ma obiektéw wpisanych na Liste Skarbow Dziedzictwa. Na
liste te wpisywane sg zabytki ruchome o szczegdlnej wartosci dla dziedzictwa kulturowego
zaliczane do jednej z kategorii wymienionej w ustawie. Dotychczas wtasciwy minister nie
okreslit Listy Skarbow Dziedzictwa.

Zabytki archeologiczne

W rejestrze zabytkdw znajduja sie rowniez cztery zabytki archeologiczne dwa z nich w catosci
mieszczg sie na terenie gminy — oba obejmuja slady osadnictwa starozytnego i zostaty wpisane
decyzjami z lat 70. Numerem rejestru C-83 decyzjg z 15 stycznia 1973 r. objeto $lady z okresu
wptywow rzymskich (I-IV w. n. e)) w Pecicach. Wyrdznia sie on w krajobrazie fatdg wokot
cmentarza wojskowego. Z kolei z numerem C-111 decyzjg z 26 marca 1975 r. wpisano do
rejestru Slady z mtodszej fazy okresu wptywow rzymskich (IlI-IV w. n. e.). Przy granicy WDW
Helenow oraz Parzniewa znajduje sie stanowisko archeologiczne nr C-97 (decyzja o wpisie do
rejestru nr A1076 z 1974-10-11, postanowienie o wpisie do ksiegi C z 2013-08-30), gdzie
zlokalizowane byto miejsce produkgji, huta z epoki zelaza, okresu wptywow rzymskich. Czwarte
ze stanowisk archeologicznych, nr C-81 (decyzja o wpisie do rejestru nr A1009 z 1973-01-15,
postanowienie o wpisie do ksiegi C rejestru z 2013-08-30), lezy na pograniczy Kan oraz Nowej
Wsi. Tam réwniez znajduja sie $lady prowadzonej produkgji z czaséw epoki zelaza.

Na terenie gminy potozone sa rowniez liczne stanowiska archeologiczne nie objete wpisem do
rejestru zabytkdw. Stanowiska te potozone s3 gtodwnie w rejonie miejscowosci Pecice, ale
pojedyncze stanowiska wystepuja rowniez w Helenowie, Komorowie Wsi, Suchym Lesie,
Sokotowie, Regutfach, Michatowicach Osiedlu, Michatowicach Wsi i Opaczy Matej.
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Sposéb uwzglednienia zabytkow objetych formami ochrony:

W planie ogdlnym gminy Michatowice, w rejonach wystepowania zabytkéw, wyznaczono

odpowiednie strefy oraz wskazniki zagospodarowania umozliwiajgce zachowanie i ochrone

dziedzictwa kulturowego, w tym:

zachowane parki podworskie wskazano jako strefy zieleni i rekreacji (SN) ustanawiajac
profile dodatkowe uwzgledniajace ich dotychczasowe i mozliwe do rozwoju funkcje;
uktad urbanistyczny osiedla ,Strzecha Polska”, pojedyncze wille oraz zabytkowe ogrody
zostaty objete strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ);
stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkdédw objete zostaty strefami
otwartymi (SO) lub zieleni i rekreacji (SN);
pozostate stanowiska archeologiczne, w wigkszosci, rowniez potozone sa w zasiegu stref
otwartych (SO) lub stref zieleni i rekreacji (SN); jednak czes$¢ z nich lub ich fragmenty
znalazty sie m.in. w zasiegu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) - najczesciej sytuacja ta spowodowana byta istniejgcym
zagospodarowaniem lub przeznaczeniem tych terenéw pod zabudowe w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.
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e dla stref potozonych w rejonach, gdzie wystepuja obszary i obiekty zabytkowe, w planie
ogo6lnym, okreslono réwniez wskazniki zagospodarowania zgodne z przeznaczeniem i
umozliwiajgce ich ochrone, w tym w strefach zieleni i rekreacji ustalono wysoki wskaznik
udziatu powierzchni biologicznie czynnej 70% - 80% oraz wysokos¢ zabudowy
dostosowang do charakteru zabudowy zabytkowej;

e na obszarach, ktére potozone s3 w zasiegu zabytkdédw objetych formami ochrony nie
wskazywano obszaru uzupetnienia zabudowy.

Bardziej szczegotowe zasady zagospodarowania tych terendw zostang okreslone na etapie
sporzadzania planéw miejscowych, gdyz stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczace
zagospodarowania terendw i obiektow zabytkowych nie stanowig przedmiotu ustalen planu
ogolnego.

10.13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne

Katalog Pomnikéw Zagtady znajduje sie w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozéw zagtady. Zaden z nich nie znajduje sie na terenie gminy
Michatowice, ani w odlegtosci 100 m (max. pasie gruntu stanowigcym strefe ochronng) od jej
granic. W zwigzku z powyzszym uwarunkowania te nie miaty wptywu na ustalenia planu
ogodlnego.

10.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Teren zamkniety zdefiniowany jest w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne. Sa to tereny
o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc i bezpieczenstwo panstwa, okreslone
przez wiasciwych ministréw i kierownikédw urzedéw centralnych. Sa one ustalane przez
wiasciwych ministréow i kierownikdéw urzedow centralnych w drodze decyzji, w ktorej okreslane
sg rowniez granice tych terendw.

Decyzjami nr 38/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 13 marca 2019 r. oraz nr 161/MON
z 17 listopada 2021 r. potwierdzono ustalony wczesniej teren zamkniety na terenie obrebu
WDW Helenow, nadz. 1/1,1/2,1/3,1/4,1/5, 1/6. Teren obejmuje takze jedna dziatke na terenie
sasiedniej gminy. Helendw miesci sie we wschodnim krancu gminy. Znajduje sie tam zabytkowy
zespot patacowo-parkowy mieszczacy Osrodek Reprezentacyjny Ministerstwa Obrony
Narodowe;j.

Na terenie gminy nie ma terenow zamknietych okreslanych w drodze decyzji ministra
wiasciwego ds. transportu.
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Sposob uwzglednienia terenow zamknietych i ich stref ochronnych:

Zgodnie z art. 13 a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan ogdlny
gminy obejmuje obszar gminy z wytgczeniem terenow zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wtasciwego do spraw transportu. W zwigzku z powyzszym z obszaru planu ogdlnego
wytaczono teren zamkniety na terenie obrebu WDW Helendw. Wokot ww. terenu zamknietego
nie wyznaczono stref ochronnych i w zwigzku z tym uwarunkowania te nie miaty wptywu na
ustalenia planu ogolnego.

10.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszar ograniczonego uzytkowania wyznaczany jest dla oczyszczalni $ciekdw, sktadowiska
odpadow komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji
elektroenergetycznej,  obiektow  sieci  gazowej, instalacji  radiokomunikacyjnej,
radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, wokot obiektdw jadrowych oraz w niektérych przypadkach
dla instalacji wymagajacych pozwolenia zintegrowanego, jezeli z przegladu ekologicznego,
oceny oddziatywania na srodowisko lub analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania
dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢
dotrzymane standardy jakosci sSrodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu. Sejmik
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wojewoddztwa lub rada powiatu wyznaczajgc obszar ograniczonego uzytkowania okresla
granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne
dotyczace budynkdéw oraz sposdb korzystania z terendw.

Na terenie gminy znajduja sie obszary ograniczonego uzytkowania wynikajace z bliskosci
lotniska im. F. Chopina na Okeciu. Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska na Okeciu
zostat wyznaczony w drodze uchwaty nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu
Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie. Ustalono go na podstawie wynikow badan
akustycznych.

\ N [ cranica gminy Michatowice
\\\ : Granica planu ogdlnego
< gminy Michatowice
| Granice obrebéw

ewidencyjnych
I strefa z1

Strefa 22
0 1 2 km Obszar ograniczonego

ey =—| uzytkowania

Na terenie tego obszaru ograniczonego uzytkowania okreslono, ze w nowoprojektowanych
budynkach nalezy zapewni¢ odpowiedniag izolacyjnos¢ Scian zewnetrznych, okien i drzwi
w scianach zewnetrznych, dachéw i stropodachdw, a w istniejagcych budynkach nalezy
zastosowac zabezpieczenia zapewniajace wtasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach.

W obszarze wyroznia sie dwie strefy:
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— Z1 (ktérej granice zewnetrzng wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 55 dB
w porze nocy, od wewnatrz granica lotniska),

— Z2 (ktorej granice wyznacza od zewnatrz izolinia miarodajnego poziomu dzwieku 50 dB
w porze nocy, a od wewnatrz granica strefy Z1).

Strefa Z1 w obrebie gminy Michatowice obejmuje niewielki obszar obejmujacy kilkanascie
dziatek z zabudowa mieszkaniowa, dziatki niezabudowane oraz fragmenty takich dziatek.
W strefie tej zakazuje sie przeznaczania terendw pod zabudowe mieszkaniowa jedno-
i wielorodzinng, mieszkaniowo-ustugowa, zagrodowa, zamieszkania zbiorowego, zwigzang ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitale i domy opieki spotecznej, a takze
lokalizowania nowych budynkédw i zmiany funkgcji istniejgcych budynkédw na budynki
o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i doméw
opieki spotecznej.

Strefa Z2 obejmuje duzy obszar Opaczy Kolonii po obu stronach toréw kolejki WKD, na terenie
ktorego znajduja tereny mieszkaniowe, magazynowe, ustugowe, a takze niezagospodarowane
jeszcze dziatki. Na terenie tej strefy zakazuje sie przeznaczania terendéw pod szpitale i domy
opieki spotecznej lub pod zabudowe zwigzang ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy, a takze lokalizowania nowych budynkéw i zmiany funkgji istniejgcych budynkéw
na szpitale i domy opieki spotecznej lub pod zabudowe zwigzang ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

Sposob uwzglednienia obszaréw ograniczonego uzytkowania:

W planie ogdélnym gminy Michatowice uwzgledniono poszczegolne strefy obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie, w
nastepujacy sposob:

e w strefie Z1 unikano wprowadzania stref dopuszczajacych realizacje zabudowy
mieszkaniowej i w zwigzku z tym wprowadzono strefe ustugowa (SU);

e w strefie Z2 i na pozostatym obszarze ograniczonego uzytkowania brak jest mozliwosci
uwzgledniania wymagan okreslonych dla tych stref w przepisach odrebnych. W zwigzku z
powyzszym wskazano tutaj rozne strefy zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem oraz
ustaleniami obowigzujacych plandw miejscowych. Bardziej szczegotowe zasady
zagospodarowania tych terendéw, w tym np. zakaz realizacji wybranych rodzajéw ustug,
zostang okreslone na etapie sporzadzania planéw miejscowych

10.16. Obszary wymagajace  przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Michatowice nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitagji,
rekultywacji lub remediacji. W zwigzku z tym uwarunkowania te nie miaty wptywu na ustalenia
planu ogdlnego.
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10.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji zostaty ustalone w uchwale nr 111/16/2024 Rady
Gminy Michatowice z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji Gminy Michatowice. Obszar rewitalizacji sktada sie z 5 podoobszarow
i zajmuje caty obszar zdegradowany. Sag to obszary koncentracji negatywnych zjawisk poparte
wynikami badan ankietowych, a takze oceng Zespotu ds. rewitalizacji. Potozone sg w obrebach:
Komoréw Osiedle, Komoréw Wies, Pecice, Reguty i Michatowice Osiedle.
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Dokument, ktory okreslit cele i dziatania w ww. obszarach to Gminny Program Rewitalizacji
Gminy Michatowice na lata 2024-2030, ktory przyjety zostat uchwatg nr XI/105/2025 Rady
Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2025 r. Zgodnie z postanowieniami art. 15 ust. 1 pkt 5 lit.
a ustawy o rewitalizacji gminny program rewitalizacji obejmuje liste planowanych
podstawowych przedsiewziec rewitalizacyjnych, na ktore sktadaja sie w szczegolnosci dziatania
o charakterze spotecznym oraz gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym
i technicznym. Wsrod przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych w Programie wskazano m.in.:

e Zagospodarowanie przestrzeni Parku w Regutach;
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e Zagospodarowanie terenu zielonego przy Przychodni Zdrowia w Regufach przy
ul. Dworcowej;

e Budowe Centrum Aktywnosci Lokalnej w Michatowicach;

e Sottyséwka nasze miejsce - utworzenie Placu Zabaw wraz z infrastrukturg towarzyszaca
i mini sceng;

e Zagospodarowanie terenu wokot Zalewu Komorowskiego Etap I1I;

e Dom Idei Miasta Ogrodu w Komorowie — Zielona willa Grabowskich (Remont obiektu
zabytkowego i nadanie mu nowych funkgji kulturowych);

e Kultura w domu letniskowym Al. Marii Dabrowskiej 42 - adaptacja na potrzeby dziatalnosci
organizacji pozarzadowych, stworzenie miejsca organizowania wystaw kulturalnych
dotyczacych Komorowa jako miasta ogrodow;

e Aleja Marii Dagbrowskiej w Komorowie — na nowo (zagospodarowanie terenu zielenig
i drobnej infrastruktury);

e Wykorzystanie przestrzeni Przychodni Zdrowia w Regutach przy ul. Dworcowej - udowa
placowki uzytecznosci publicznej na potrzeby stuzby zdrowia, przychodni, ustug
medycznych, fitnessu, opieki wytchnieniowej, siedziby GOPS Gminy Michatowice oraz
sprzedazy lekow;

e Stworzenie nowej przestrzeni publicznej ulic Stowackiego i Prusa w Komorowie -
Stworzenie spdjnego ciggu pieszego: Przebudowa ulic Stowackiego i Prusa, tak aby
stworzyc¢ atrakcyjny ciag pieszy taczacy oba place.

Rada Gminy Michatowice nie podjeta uchwaty w sprawie ustanowienia w obszarze rewitalizacji
Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Sposob uwzglednienia obszarow zdegradowanych i rewitalizacji:

W planie ogélnym gminy Michatowice uwzgledniono obszary zdegradowane i rewitalizacji
poprzez wyznaczenie, na obszarach, gdzie majg by¢ realizowane inwestycje z zakresu budowy,
remontow obiektéw ustug spotecznych, wiasciwych stref: ustugowych (SU), strefy zieleni
i rekreacji (SN) lub stref wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng (SJ),
w ktorych okreslono odpowiednie profile dodatkowe i wskazniki zagospodarowania. Ponadto
w rejonie, gdzie planowane sg przedsiewziecia z zakresu realizacji terenow zieleni (np. parki,
zagospodarowanie terenu wokot zalewu) wprowadzono strefy zieleni i rekreacji (SN) lub strefy
otwarte (SO),m w ktérych okreslono odpowiednie profile dodatkowe i wskazniki
zagospodarowania.

10.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja

Zgodnie z ustawa Prawo Ochrony Srodowiska, obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche
poza aglomeracja moze wyznaczy¢ rada powiatu, w drodze uchwaty, uwzgledniajac szczegdlne

potrzeby ochrony przed hatasem tych obszarow i podajagc wymagania zapewniajgce
utrzymanie poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym poziomie. Rada powiatu

90



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHALOWICE - CZESC TEKSTOWA

pruszkowskiego nie ustanowita takiej uchwaty. W zwigzku z powyzszym uwarunkowania te nie
miaty wptywu na ustalenia planu ogdlnego.

10.19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty

lesne

Na terenie gminy Michatowice zidentyfikowano nastepujace grunty rolne klas chronionych:
taki, pastwiska i uzytki rolne klasy Ill, a takze uzytki rolne klasy Il. Najlepszy klasy gruntow
wystepujg przy podtnocnej granicy gminy na terenie Regut oraz w Michatowicach Wsi.
Najwieksze ze wspomnianych wyzej pastwisk i tgk potozone sg w sasiedztwie Stawdw Pecickich,
doliny rzeki Utraty w obrebie Komorow Wie$ oraz nieopodal zbiornikdw retencyjnych w
Michatowicach. Nalezy zwroéci¢ uwage, ze znaczna czes¢ gruntdédw rolnych klas chronionych
cho¢ uzyskata w procedurach uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze to do tej pory
pozostaja one w uzytkowaniu rolniczym (w szczegdlnosci dziatki KOWR).
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Najcenniejsze grunty lesne stanowig Uroczysko Chlebow oraz Las Komorowski znajdujace sie
przy potudniowej granicy gminy, a takze zadrzewienia na terenie WDW Helendw.
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Sposob uwzglednienia gruntow rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-1ll oraz gruntow
leSnych:

W planie ogélnym gminy Michatowice, w rejonach wystepowania uzytkow rolnych klas I-11l oraz
gruntow lesnych, z zatozenia, wyznaczano odpowiednie strefy oraz wskazniki
zagospodarowania umozliwiajgce zachowanie i ochrone gruntéw rolnych i lesnych. Jednak
takie zatozenie byto niemozliwe do zastosowania we wszystkich rejonach gminy, gdzie
wystepujg ww. uzytki ze wzgledu na fakt obowigzywania planéw miejscowych, ktore
przeznaczaja znaczne potacie gruntdow pod tereny zabudowy mieszkaniowej lub
mieszkaniowo-ustugowej. W zwigzku z powyzszym:

o strefy otwarte (SO) zostaty wyznaczone w obszarach gruntéw rolnych potozonych
w Pecicach i Komorowie (w rejonie Alei Kasztanowej), w Suchym Lesie oraz miejscowo
w innych fragmentach gminy gdzie wystepuja grunty rolne klas chronionych, a takze na
obszarze gruntéw lesnych Lasu Chlebowskiego i w obrebie Granica, w strefach tych
okreslono ponadto wysoki wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz nie
wskazywano obszaru uzupetnienia zabudowy;

e natomiast na czesci gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-1ll w Regutach
preznaczonych pod funkcje mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe wprowadzono
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz strefy
ustugowe (SU); nalezy jednak zwrdéci¢ uwage na fakt, ze czes¢ stref otwartych w rejonie
ul. Topolowej i Granicznej, a takze Alei Samorzadu Terytorialnego (dziatki Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa - KOWR) wprowadzono na skutek uwzglednienia
stanowisk organow uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu ogdlnego (stanowisko
Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego).

10.20. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;j

Na terenie gminy Michatowice nie ma zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej, zdefiniowanych i okreslonych w ustawie Prawo Ochrony
Srodowiska oraz rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 .
w sprawie rodzajéw i ilosci  znajdujacych sie w zakfadzie substancji niebezpiecznych,
decydujacych o zaliczeniu zaktadu do zaktadu o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej. W zwigzku z powyzszym uwarunkowania te nie miaty wptywu
na ustalenia planu ogdlnego.

10.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa
technicznego

Zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
i administracji morskiej pasem nadbrzeznym jest obszar lagdowy przylegty do linii brzegu
morskiego. Gmina Michatowice lezy w bardzo dalekiej odlegtosci od Morza Battyckiego,
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w zwigzku z czym nie obejmuja jej zapisy dotyczace pasa nadbrzeznego. W zwigzku
z powyzszym uwarunkowania te nie miaty wptywu na ustalenia planu ogdlnego.

10.22. Istniejace i planowane obiekty infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Istniejace i projektowane obiekty infrastruktury spotecznej

Do obiekty infrastruktury spotecznej na terenie gminy Michatowice mozna zaliczy¢ ro6znorodny
katalog ustug z zakresu edukacji, nauki, zdrowia, opieki spotecznej, sportu i rekreacji, a takze
Swietlice wiejskie. Obiekty infrastruktury spotecznej rozmieszczone sa w miare rownomiernie
na terenie gminy ze szczegdlnym uwzglednieniem centréow najwiekszych miejscowosci.
Najwieksze skupienie takich obiektéow jest w Komorowie i Michatowicach. Planowany jest
rowniez dalszy rozwdj takich inwestycji w Regutach w rejonie przystanku WKD oraz
w sasiedztwie istniejacych obiektow jak urzad gminy, komisariat policji, przedszkole i Centrum
Opiekunczo-Mieszkalne. Planowane jest rowniez uzupetnienie sieci swietlic wiejskich.

% g::n:g: ggmyol‘giggae';ow“e # Centrum opiekuficzo-mieszkalne w%;,g
gminy Michatowice fA Dzienny Dom Seniora S

Granice obrebow ewidencyjnych

@ Biblioteki publiczne A Swietice gminne

[ Ogdlnodostepne boiska sportowe
W% Przedszkola publiczne i place zabaw

BH Szkoty i zepoty szkét publicznych E 5?;:'& ﬁgiiv&fsgzvgv\;ireacyjne

& Oérodki zdrowia & Planowane lokalizacje infrastruktury
spolecznej

0 1 2 km

Sposéb uwzglednienia istniejacych i projektowanych obiektow infrastruktury spotecznej:
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Ustawa nie przewiduje strefy planistycznej dedykowanej wytacznie infrastrukturze spotecznej,
w zwigzku z czym obiekty te (zaréwno istniejace jak i planowane) umieszcza sie w strefach
wielofunkcyjnych. Obiekty wyrdzniajace sie od sasiedniej zabudowy zostaty wyznaczone jako
strefy ustugowe np. tereny ustug spotecznych przy ul. Szkolnej w Michatowicach, budynek
urzedu gminy oraz sasiadujace obiekty ustug publicznych w Regutach przy ul. Kuchy, czy tereny
szkot i obiektéw sportowych w Komorowie i Granicy. W takich przypadkach ustalono
indywidualne wskazniki urbanistyczne w oparciu o stan istniejacy lub parametry wynikajace z
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Cze$¢ terendw otwartych istotnych
pod wzgledem spotecznym zostata wyznaczona jako strefy zieleni i rekreacji.

Obiekty infrastruktury spotecznej moga podlega¢ szczegdélnym  ograniczeniom
w zagospodarowaniu terenu wynikajacym z ich funkgcji. Niektore z nich podlegaja np.
ograniczeniom wynikajacym z przepisow odrebnych z zakresu ochrony Srodowiska, czy
lokalizacji w sasiedztwie infrastruktury technicznej, transportowej lub innych zagrozen
srodowiskowych. Plan ogélny nie wskazuje precyzyjnie nowych miejsc przeznaczonych pod
lokalizacje nowych obiektéw infrastruktury spotecznej, ktore ze wzgledu na swoj charakter
moga by¢ lokalizowane w réznych strefach planistycznych. Szczegétowe zasady lokalizacji tych
obiektéw, zostang zatem ustalone na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji administracyjnych.

Istniejace i planowane obiekty infrastruktury transportowej

Na terenie gminy Michatowice wystepuja wazne potaczenia komunikacyjne, w tym m.in. drogi
krajowe (drogi ekspresowe S2 oraz S7/S8), a takze droga wojewodzka nr 719 (Aleje
Jerozolimskie i ul. Grodziska). Jest kilka drég powiatowych, a pozostate potaczenia maja
gtéwnie charakter lokalny. Przez teren gminy przebiega rowniez linia kolejowa Warszawskiej
Kolei Dojazdowej z piecioma przystankami: Opacz, Michatowice, Reguty, Komoréw, Nowa Wie$
Warszawska. Linia WKD oraz jej przystanki na terenie gminy Michatowice stanowig gtéwna os,
wzdtuz ktorej przez lata ksztattowat sie uktad urbanistyczny gminy. WKD stanowi réwniez
gtowny element transportu zbiorowego pomiedzy miejscowosciami zlokalizowanymi
w sasiedztwie jej przystankow i Warszawg oraz Pruszkowem.
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[ Granica gminy Michalowice
= Granica planu ogélnego
gminy Michatowice
Granice obrebéw ewidencyjnych
= Tory kolejowe WKD
mmmmm Drogi krajowe
e Drogi wojewodzkie
mes Drogi powiatowe
Drogi gminne
Drogi wewnetrzne

Sposéb uwzglednienia istniejacych i projektowanych obiektow infrastruktury

transportowej:

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy(...) strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ wytacznie dla drog
o klasie nie nizszej niz zbiorcza i tylko dla obiektéw istniejacych oraz planowanych, ktérych
lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren. W gminie Michatowice
na terenach WKD oraz w pasach drogowych najwazniejszych drég, w tym ekspresowych
znajduja sie natomiast drogi obstugujace ruch lokalny np. drogi serwisowe, dojazdowe,
wewnetrzne i czesto nie majg one ustalonych precyzyjnie okreslonych linii rozgraniczajacych
(sa potozone na wspodlnych dziatkach). Biorgc pod uwage powyzsze zdecydowano sie na
wydzielenie dla tych obszaréw stref infrastrukturalnych (SI) zamiast komunikacyjnych (SK).
Wprowadzenie stref komunikacyjnych uniemozliwitoby podzniejsze wydzielenie w planach
miejscowych w ich zasiegu takich terenéw jak teren drogi lokalnej, czy teren drogi dojazdowej,
a takze teren komunikacji drogowej wewnetrznej, czy drogi rowerowej. Natomiast zgodnie
z wymienionym powyzej rozporzadzeniem w strefie infrastrukturalnej (w profilu
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podstawowym) znajduja sie tereny komunikacji co oznacza, ze w zasiegu tych stref mozliwe
bedzie wydzielenie w planach miejscowych wszystkich terenéw komunikacji — zaréwno drog
ekspresowych, jak i komunikacji drogowej wewnetrznej, czy pieszo-rowerowe;j.

Réwniez inne lokalne istniejace i planowane uktady komunikacyjne wydzielano jako odrebne
strefy infrastruktury (SI) lub wtgczano do sasiadujacych stref, gdzie zgodnie z rozporzadzeniem
teren komunikacji mozna wyznaczy¢ na podstawie katalogu profili podstawowych. Parkingi
.Parkuj i jedZz” na terenie gminy zostaty wiaczone do stref planistycznych wyznaczonych
zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy Michatowice, pomimo oddziatywania komunikacyjnego zwigzanego
z dziataniem Lotniska Chopina oraz oddziatywania planowanej inwestycji Centralnego Portu
Komunikacyjnego, nie przewiduje sie specjalnych inwestycji z zakresu infrastruktury
transportowej. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajagce z powierzchni
ograniczajacych przeszkody wokot lotnisk uwzgledniono ustalajgc odpowiednie strefy
planistyczne wraz oraz wtasciwg maksymalng wysokoscia zabudowy. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze przy sporzadzaniu planéw miejscowych konieczne jest uwzglednienie ograniczen
wynikajacych z przepiséw odrebnych dla powierzchni ograniczajacych zabudowe (strefy BRA)
od lotniczych urzadzen naziemnych (szczegétowe dane dotyczace LUN i stref BRA dostepne sa
na stronie internetowej Urzedu Lotnictwa Cywilnego).

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zakres planu ogolnego nie obejmuje ustalania linii zabudowy,
ktére beda mogty by¢ uwzgledniane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, zapewniajagc odpowiednie ograniczenia w strefach z ograniczeniami w
zagospodarowaniu, przyktadowo od terenéw kolejowych. Odpowiednie odsuniecia w ww.
strefach zostang wprowadzone na etapie sporzadzania plandw miejscowych.

Istniejace i projektowane obiekty infrastruktury technicznej

Na terenie gminy Michatowice zidentyfikowano istotne elementy infrastruktury technicznej
takie jak linie elektroenergetyczne wysokich i najwyzszych napie¢, gazociagi wysokiego i
Sredniego cisnienia, stacje uzdatniania wody Komorow i Pecice, ujecia wody, przepompownie
sciekow oraz Punkt Selektywnej Zbiorki Odpadow Komunalnych (PSZOK) w Regutach, ktory
planowany jest do przeniesienia do Sokotowa. W sasiedztwie linii 220 kV w Sokotowie
planowana jest inwestycja PSE - stacja ,Wypedy". Na terenie gminy potozone sa rowniez trzy
czynne cmentarze.
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[ Granica gminy Michatowice
: Granica planu ogélnego
gminy Michatowice
| Granice obrebow ewidencyjnych
—— Linia elektroenergetyczna 220 kV
—— Linia elektroenergetyczna 110 kV
—— (Gazociag wysokiego ciénienia
©  Stacje uzdatniania wody
@  Ujecia wody
®  Przepompownie sciekow
3  Punkt Selektywnej Zbidrki
Odpaddéw Komunalnych
[ Cmentarze
[Z2] strefy sanitarne 50m od cmentarzy
Strefy sanitarne 150m od cmentarza
¥ Planowana lokalizacja PSZOK
A Planowana stacja elektroenergetyczna
220/110 kV Wypedy

Linie elektroenergetyczne:

Przez teren gminy Michatowice przebiega przesytowa napowietrzna linia elektroenergetyczna
o napieciu 220 kV relacji Kozienice-Mory, Kozienice-Piaseczno. W sasiedztwie tej linii 220 kV w
Sokotowie planowana jest inwestycja PSE - ,Budowa Stacji Elektroenergetycznej 220/110 kV
Wypedy wraz z wprowadzeniem linii 220 kV Kozienice-Mory, Mory-Piaseczno”.

W rejonie Sokotowa, Michatowic, Regut oraz Opaczy Kolonii przebiegaja rowniez napowietrzne
sieci elektroenergetyczne 110 kV.

Ograniczenia w sposobie uzytkowania, w tym zakaz lokalizowania budynkéw przeznaczonych
na pobyt ludzi w zwigzku z przebiegiem napowietrznych linii wysokich i najwyzszych napigc
dotycza pasow technologicznych o szerokosci:

e dla linii 220 kV —= 50 m (po 25 m od osi linii),
e dlalinii 110 kV =40 m (po 20 m od osi linii).

Pasy technologiczne dotycza rowniez linii elektroenergetycznych srednich i niskich napie¢,
jednak ze wzgledu na skale opracowania planu ogdlnego, mozliwos¢ i ekonomiczna
optacalnos¢ ich skablowania, nie wskazano w projekcie planu ogolnego ww. linii i nie
wprowadzano od nich pasow technologicznych oraz ograniczeh w sposobie
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zagospodarowania terendéw, w tym zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy. Ewentualne
ograniczenia od napowietrznych linii elektroenergetycznych beda wprowadzone
w sporzadzanych planach migjscowych. W zasiegu pasow technologicznych wskazane jest
ustalenie w planach miejscowych:

e zakazu realizacji budynkéw mieszkalnych, budynkéw zamieszkania zbiorowego
i budynkoéw uzytecznosci publicznej,

e lokalizacji pozostatych obiektdow i wurzadzen budowlanych (zwigzanych np.
z dziatalnoscig gospodarcza lub rekreacyjng, zawierajgcych materiaty niebezpieczne
pozarowo, stacji paliw i stref zagrozonych wybuchem),

e zakazu tworzenia hatd, nasypdw oraz zwiekszania rzednych terenu,

e zakazu sadzenia roslinnosci o wysokosci przekraczajacej 3 m,

e wprowadzenia ograniczen dla lokalizacji urzadzen i obiektéw farm fotowoltaicznych
wokot stupow i na zatomach trasy linii.

Gazociagi:

We wschodniej czesci gminy zlokalizowany jest gazociag wysokiego cisnienia DN400 MOP
5,5 MPa, relacji Mory — Wola Karczewska. Dla gazociggu tego obowigzuje 30 metrowa
szerokos¢ strefy kontrolowanej, a dla budynkéw uzytecznosci publicznej 32,5 m. W rejonie
ul. Wspolnoty Wiejskiej wystepuje z kolei gazocigg wysokiego cisnienia DN 150 MOP 5,5 MPa
zasilajacy stacje redukcyjno-pomiarowg Sokotéw. Szerokos¢ strefy kontrolowanej dla tego
gazociggu wynosi 30 m.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie w strefie
kontrolowanej m.in.:

e nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych,

e nie nalezy urzadzac statych sktadéw i magazynodw,

e nie nalezy podejmowac dziatan mogacych spowodowac uszkodzenia gazociggu
podczas jego uzytkowania,

e nie moga rosnac drzewa w odlegtosci mniejszej niz 3 m od gazociagu.

W zwiagzku z powyzszym w projekcie planu ogolnego w strefach kontrolowanych gazociagu
wysokiego cisnienia nie wyznaczono obszaru uzupetnienia zabudowy. Pozostate ograniczenia
uwzgledniane beda w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Strefy kontrolowane dotycza réwniez gazociggow sredniego i niskiego cisnienia. Najwazniejsze
gazociagi Sredniego cisnienia zlokalizowane sg wzdtuz gtéwnych ulic i moga stanowic
gazociagi bazowe dla dalszej gazyfikacji. Ze wzgledu na skale opracowania planu ogolnego,
mozliwos¢ i ekonomiczng optacalnos¢ ich przebudowy, nie wskazano w projekcie planu
0go6lnego ww. gazociggow i nie wprowadzano od nich stref kontrolowanych oraz ograniczen
w sposobie zagospodarowania terendw, w tym zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy.
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Ewentualne ograniczenia od gazociggdéw sredniego i niskiego cisnienia beda wprowadzone
w sporzadzanych planach miejscowych.

Ujecia wody i stacje uzdatniania:

Ujecia wody na terenie gminy Michatowice potozone sa gtéwnie w srodkowej i potudniowej
czesci gminy, w Granicy, Komorowie i w Pecicach ze stacjami uzdatniania w Komorowie
i Pecicach. Pétnocna cze$¢ gminy zaopatrywana jest w wode z sieci wodociggowej Miejskiego
Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji w m.st. Warszawie.

W otoczeniu uje¢ wodd wyznaczane sg strefy ochrony bezposredniej. Sa to ogrodzone tereny
wokot studni (zazwyczaj ok. 10-15 m od niej — dla studni wierconych), wyznaczany w celu
ochrony jakosci wod przed zanieczyszczeniami. Obowigzuje tam zakaz uzytkowania gruntéw
do celéw niezwigzanych z eksploatacja ujecia oraz ograniczenie przebywania oséb trzecich, a
teren ten powinien by¢ zagospodarowany zielenia.

Przepompownie $ciekdw:

Przepompownie sciekdw to niewielkie obiekty infrastruktury technicznej rozproszone na catym
obszarze gminy (w sagsiedztwie terendw zabudowanych). Sg to urzadzenia, ktére nie wymagaja
wyznaczenia specjalnych terenow, czy odrebnych stref w projekcie planu ogélnego.

Cmentarze:

W gminie Michatowice potozone s3 trzy czynne cmentarze: w Pecicach, Komorowie
i Michatowicach. Zgodnie z obowigzujagcym rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej
z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa
odpowiednie na cmentarze odlegto$¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadéw
produkujacych artykuty zywnosci, zaktadoéw zywienia zbiorowego badz zaktadow
przechowujacych artykuty zywnosci oraz studzien, zrédet i strumieni, stuzacych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m. Odlegtosc ta
moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren w granicach od 50 do 150 m
odlegtosci od cmentarza posiada sie¢ wodociggowa i wszystkie budynki korzystajace z wody
sg do tej sieci podtaczone. Odlegtosci podane w rozporzadzeniu odnosza sie do zabudowan,
a nie terenow przeznaczonych pod dane funkcje. Istniejgce cmentarze, a w szczegolnosci te
w Komorowie i Pecicach potozone sg na obszarach zainwestowanych oraz w rejonach, gdzie
od lat obowigzuja plany miejscowe. Istniejgce zagospodarowanie, a takze ustalenia planow
miejscowych (w tym nieprzekraczalne linie zabudowy) uwzgledniajg ww. ograniczenia.
W zwigzku z powyzszym na etapie sporzadzania nowych planéw miejscowych nalezy utrzymac
odpowiednie zapisy ograniczajagce mozliwos¢ realizacji w strefach ochrony sanitarnej m.in.
zabudowan mieszkalnych, zaktadéw produkujacych artykuty zywnosci, zaktadéw zywienia
zbiorowego, zaktadow przechowywujacych artykuty zywnosci, studni, zrodet i strumieni
stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych. Wprowadzenie ww. ograniczen
jest niemozliwe w planie ogdélnym ze wzgledu na jego zakres.

Inna infrastruktura techniczna:
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Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy(...) w planie ogélnym w kazdej strefie (w profilu podstawowym)
znajduja sie tereny infrastruktury technicznej (z zastrzezeniem, ze beda to tereny o powierzchni
nie wiekszej niz 5000 m?). W zwigzku z powyzszym dla matych powierzchniowo obiektow
infrastruktury ~ technicznej nie  ma  koniecznosci  wyznaczania odrebnych  stref
infrastrukturalnych.

Sposéb uwzglednienia istniejacych i projektowanych obiektow infrastruktury
technicznej:

Istniejace i planowane takie obiekty jak : stacja ,Wypedy” i Punkty Selektywnej Zbiérki
Odpadoéw oraz stacje uzdatniania wod i wybrane ujecia wod zostaty wyznaczone jako strefy
infrastrukturalne (SI), natomiast pozostata infrastruktura zostata wtaczona do stref, w ktérych
jednym z profili podstawowych sa tereny infrastruktury technicznej. Strefy zostaty wyznaczone
zgodnie z obowigzujgcym przeznaczeniem w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Czesciowo przebieg infrastruktury zostat zabezpieczony z wykorzystaniem
stref otwartych oraz ograniczeniem obszaru uzupetnienia zabudowy, jednak plan ogdlny ze
wzgledu na ogolny charakter nie pozwala na wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,
w zwiagzku z czym precyzyjne strefy ograniczen od infrastruktury technicznej beda ustalane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach administracyjnych.

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, tereny telekomunikacji, wodociagéw, kanalizacji, linii
gazowych, elektroenergetycznych, dopuszczone sa we wszystkich strefach planistycznych
w ramach profilu podstawowego, jako teren infrastruktury technicznej bez ograniczenia
powierzchniowego.

Dla istniejacych czynnych cmentarzy wyznaczono strefy cmentarzy (SC). Strefy SC obejmuja
rowniez planowane powiekszenie cmentarzy — zgodnie z granicami okreslonymi w planach
miejscowych. Wokot tych stref wyznaczono gtdwnie strefy ustug (SU), infrastruktury (Sl), zieleni
i rekreacji (SN) oraz otwarte (SO). Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa (SJ)
potozone w zasiegu stref sanitarnych wyznaczone zostaty zgodnie z ustaleniami
obowiazujacych planow miejscowym, w ktdrych zawarto zapisy gwarantujace realizacje
zabudowy w bezpiecznej odlegtosci od cmentarza.

10.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Na terenie gminy Michatowice nie zidentyfikowano krajobrazéw priorytetowych. W granicach
gminy, zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego wyznaczono
nastepujace typy i podtypy krajobrazow:
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Typ krajobrazu

Kod krajobrazu

Podtyp krajobrazu

Przyblizony
udziat w
powierzchni
gminy
Michatowice [%]

9. Miejskie 14-318.72-080 9b. Miejscowosci o charakterze wspdtczesnym 32,5
14-318.76-031 6d. Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych
uzytkéw rolnych tworzacych pola sredniej 11,0
14-318.76-087 wielkodci
6. Wiejskie
14-318.76-010 6c. Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych 105
14-318.76-120 uzytkéw rolnych tworzacych mate pola '
14-318.72-092
3. Lesne 3b. Z przewaga siedlisk lasowych 8,5
14-318.76-131
2. Bagienno-
fakowe - 14-318.76-032
gtownie 2b. Z dominacjg szuwardw i turzycowisk 8,5
bezlesne 14-318.76-046
' 10.. o 14-318.76-011 10d. Wielkie centra handlowe, logistyczne i 6.0
Wielkomiejskie sktadowo-magazynowe
6. Wiejskie 14-318.72-048 6e. Z przewaga wielkoobszarowych pél lub fak i 50
pastwisk
10 14-318.76-099 10c. Obszary zabudowy mieszkaniowej 4,0
Wielkomiejskie ' ' y Wy ) '
8 POdml.eJSkle ! 14-318.76-122 8a. Le$no-osadnicze o charakterze willowym 3,5
osadnicze
14 14-318.76-021 14a. Wezty komunikacyjne i transportowe 3,5
Komunikacyjne ' ey Y P '
2. Bagienno-
+ak,owe. i 14-318.72-012 2a. Z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak 3,0
gtéwnie
bezlesne
6. Wiejskie 14-318.76-101 6a. Sztuczne zbiorniki wodne 2,5
S 8e. Wielkoobszarowe zespoty patacowo-parkowe
8 Podmiejskie | 14-318.72-074 i klasztorne oraz inne komponowane ukfady 1,5

osadnicze

architektury, zieleni i wod
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Dla poszczegolnych krajobrazéw w Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego

sformutowane zostaty szczegotowe rekomendacje i wnioski dotyczace zadan majacych na celu
zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do
charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych oraz mozliwosci zachowania wartosci
danego krajobrazu. Ponizej przedstawiono wybrane rekomendacje dla réznych rodzajéw
krajobrazéw, dla ktérych rekomendacje zostaty okreslone.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazow bagienno-takowych (2a i 2b) w rejonie
dolin rzecznych Zimnej Wody, Utraty i Raszynki:

e Zachowanie istniejacych ladowych ekosystemoéw hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie
ich degradagji, w tym osuszania;

e Ksztattowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spojnosci przestrzennej oraz
ochrona waloréw krajobrazowych;

e Przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom stosunkéw wodnych;

e Ograniczanie zainwestowania terendéw zagrozonych powodzig;
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Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw
i obiektow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektow i obszarow zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkgji;

Ochrona waloroéw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i
otoczenia;

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-11I;

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu;

Zachowanie i zwiekszanie terendw zielonych;

Utrzymanie naturalnych terenéw zalewowych;

Utrzymanie systeméw przyrodniczych o charakterze naturalnym lub potnaturalnym,
petnigcych istotne funkcje przyrodnicze i krajobrazowe;

Ochrona obszarow o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzat;
Zachowanie powigzan miedzy istniejgcymi siedliskami w celu ochrony bior6znorodnosci;
Stosowanie zabiegéw ukierunkowanych na zatrzymanie lub spowolnienie odptywu wod;
Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazéow lesnych (3b) — Uroczysko Chleboéw oraz

lasy na terenie obrebu Granica i Komorow Wies:

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzig;

Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu;

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i
obiektéw zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektow i obszarow zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkgji;

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow i
otoczenia;

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111;
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Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu;

Zapobieganie fragmentacji komplekséw lesnych i ochrona réznorodnosci biologiczne;
Utrzymanie naturalnych terendw zalewowych;

Na dostepnych gruntach o niskiej przydatnosci dla rolnictwa umozliwienie sukcesji lesnej
lub prowadzenie zalesien z wykorzystaniem rodzimych gatunkéw drzew, zgodnie z ich
wymaganiami siedliskowymi;

Ochrona obszarow o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzat;
Zachowanie powigzan miedzy istniejgcymi siedliskami w celu ochrony bioréznorodnosci.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazow wiejskich (6¢c, 6d i 6e) — tereny otwarte

w sasiedztwie Alei Kasztanowej (Pecice/Komorow), rejon granic obrebow Pecice, Suchy

Las i Sokotow, potnocna czes¢ obrebow Pecice i Sokotow oraz potudniowa czes¢ obrebow

Reguty, Michatowice i Michatowice Wies:

Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju
oraz uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego;

Ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych
uktaddw przestrzennych miejscowosci;

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-11I;

Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzig;

Przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom stosunkéw wodnych;

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszarow
zabytkowych;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejacych obiektow i
otoczenia;

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

Rozwéj odnawialnych zrodet energii z uwzglednieniem wptywu inwestycji na krajobraz;
Ochrona obszaréw o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzat;
Zachowanie powigzan miedzy istniejgcymi siedliskami w celu ochrony bior6znorodnosci;
Przeciwdziatanie suszy na obszarach rolniczych poprzez stosowanie zabiegéw
ukierunkowanych na zatrzymanie lub spowolnienie odptywu wod;

Prowadzenie dziatan na rzecz zachowania enklaw cennych przyrodniczo siedlisk
hydrogenicznych.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazow wiejskich (6a) — Stawy Pecickie:

Prowadzenie gospodarki rybackiej z poszanowaniem potrzeb ochrony srodowiska;
Utrzymanie naturalnych terenéw zalewowych;
Racjonalne zarzadzanie woda oraz ochrona jej zasobow;
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Zachowanie cennych przyrodniczo ekosystemdédw wodnych, mogacych stanowi¢ element
lokalnych korytarzy ekologicznych;
Stosowanie zabiegow ukierunkowanych na zatrzymanie lub spowolnienie odptywu wéd.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazow podmiejskich i osadniczych (8a) -

tereny zabudowane w Pecicach, Pecicach Matych i Suchym Lesie:

Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z zachowaniem terenéw lesnych;
Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

Ksztattowanie zabudowy w sposdb harmonizujacy ze Srodowiskiem przyrodniczym,
umozliwiajacy ochrone unikatowych wartosci krajobrazu;

Rozwoj obszaréow zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwosci jednostki
osadniczej;

Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzig;

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i
obiektow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektéw i obszarow zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektéw
zabytkowych do nowych funkgji;

Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu;

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawiazujacej do istniejacych obiektow i
otoczenia;

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-11I;

Zachowanie i zwiekszanie terenow zielonych;

Utrzymanie mato przeksztatconych antropogenicznie siedlisk przyrodniczych w celu
zachowania roznorodnosci biologicznej;

Ochrona lokalnych powigzan przyrodniczych na obszarze zabudowanym z systemem
ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazow miejskich (9b) — tereny zabudowane

w Komorowie, Nowej Wsi i Granicy:

Zachowanie droznosci terendw dolinnych sprzyjajacych wymianie powietrza;

Rozwoj btekitno-zielonej infrastruktury przestrzeni miejskiej;

Rozwdj obszaroéw zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwosci jednostki
osadniczej;

Ksztattowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem indywidualnych cech
tozsamosciowych miejsca;

Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzig;
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Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszarow i
obiektow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektow i obszarow zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkgji;

Ochrona waloroéw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejagcych obiektow i
otoczenia;

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-11I;

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;

Zachowanie i zwiekszanie terenéw zielonych;

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w
tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu;

Utrzymanie, ksztattowanie i tworzenie terenéw ogoélnodostepnej zieleni oraz ochrona wod
z obudowa biologicznag;

Zachowanie, ochrona i ekspozycja cennego uktadu kompozycyjnego, w tym osi i ciaggow
widokowych, punktow widokowych i panoramicznych oraz dominant, szpaleréw i alei;
Zachowanie obszaréw petnigcych funkcje przyrodnicze w miescie;

Utrzymanie zréznicowania ekologicznego oraz lokalnych powiazan przyrodniczych;
Zwiekszanie wykorzystania wéd opadowych poprzez rozwdj mikro- i matej retencji wodnej;
Zapobieganie nadmiernemu uszczelnianiu powierzchni terenéw zurbanizowanych.

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobrazow komunikacyjnych (6a) — Trasy S2 oraz
S7/s8:

Dbatosc¢ o estetyke tras i weztow komunikacyjnych;

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w
tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu;

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;

Utrzymanie istniejacej zieleni izolacyjnej, ostonowej i ozdobnej oraz zwiekszanie
powierzchni pokrytych rodlinnoscig z wykorzystaniem szarej infrastruktury;

Tworzenie zielonych korytarzy poprzez zapewnienie roslinnosci, zwtaszcza wysokiej,
wzdtuz tras komunikacyjnych;

Zachowanie powigzan szlakdbw migracyjnych fauny poprzez zastosowanie odpowiednich
rozwigzan technicznych.

Sposdb uwzglednienia rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym:
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Ustalone w projekcie planu ogdlnego gminy Michatowice strefy planistyczne oraz wskazniki
urbanistyczne umozliwiajg ksztattowanie tadu przestrzennego oraz krajobrazu zgodnie
z wnioskami i rekomendacjami audytu krajobrazowego, w tym m.in.:

e na wybranych obszarach gminy (w zasiegu krajobrazéw wiejskich, bagienno-tgkowych
i leSnych), w szczegolnosci w dolinach rzek i na obszarach laséw, wprowadzono strefy
otwarte z zakazem zabudowy, w ktorych ustalono wysoki wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej oraz nie ustalano profili dodatkowych (z wyjatkiem terenéw zieleni
urzadzonej) w celu: ksztattowania systemu przyrodniczego, zachowania ekosystemoéw oraz
przeciwdziatania ich degradacji, w tym zachowania powigzan miedzy istniejacymi
siedliskami w celu ochrony bioréznorodnosci, ochrony terenéw otwartych przed
rozpraszaniem zabudowy, ograniczania zainwestowania terenéw zagrozonych powodzig
i utrzymania naturalnych terenéw zalewowych, ochrony jakosci krajobrazu, ochrony
przestrzeni rolniczej oraz gruntow lesnych;

e na obszarze Stawdw Pecickich (w zasiegu krajobrazu wiejskiego - sztuczne zbiorniki
wodne) wprowadzono strefe produkcji rolniczej (SR) w celu prowadzenia dalszej
gospodarki rybackiej z poszanowaniem potrzeb ochrony srodowiska; w strefie tej ustalono
profile dodatkowe takie jak: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni urzadzone;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd w celu zachowania cennych przyrodniczo
ekosystemdédw wodnych, czy utrzymania naturalnych terenéw zalewowych;

e w planie og6lnym wprowadzono podziat obszaru gminy na strefy dopuszczajace rozwoj
zabudowy w terenach istniejacej zabudowy (w szczegdlnosci w obszarze krajobrazow
miejskich oraz podmiejskich i osadniczych), a takze w rejonach planowanego jej rozwoju
oraz na strefy z zakazem zabudowy w celu: utrzymania charakteru krajobrazu rolniczego
z zachowaniem charakterystycznych uktadow przestrzennych miejscowosci, ochrony
terenow otwartych przed rozpraszaniem zabudowy, ksztattowania zabudowy w sposob
harmonizujacy ze Srodowiskiem przyrodniczym, umozliwiajgcy ochrone unikatowych
wartosci krajobrazu, rozwoju obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajgcego potrzeby
i mozliwosci jednostki osadniczej oraz zachowania, ochrony i ekspozycji cennego uktadu
kompozycyjnego, w tym osi i ciaggow widokowych, punktow widokowych
i panoramicznych oraz dominant, szpalerow i alei; czes¢ stref otwartych wprowadzono na
skutek uwzglednienia stanowisk organow uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu
ogdlnego, w tym np. dziatki Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa Rolnictwa w Rolnictwa
(KOWR) w Regutach (stanowisko Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego) oraz tereny w
Pecicach (stanowisko Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi);

e w strefach dopuszczajacych realizacje zabudowy ustalono profile dodatkowe oraz
wskazniki  stuzace m.in.:  ksztattowaniu czytelnej kompozycji  urbanistycznej
z uwzglednieniem indywidualnych cech tozsamosciowych miejsca, zachowaniu
i zwiekszaniu terenow zieleni oraz rozwojowi btekitno-zielonej infrastruktury, ochronie
waloréw  krajobrazowych ~w  planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym
z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju oraz ochronie jakosci krajobrazu poprzez
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przeciwdziatanie dysharmonii ifragmentacji zzachowaniem zwartego charakteru
zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektdw i otoczenia; ustalone wskazniki stuza
réwniez zachowaniu wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a co za tym idzie
sprzyjaja zachowaniu bioréznorodnosci oraz retencji;

e strefy gospodarcze wprowadzono w rejonach, gdzie wystepuje istniejgca zabudowa
sktadowo-magazynowa i rejony te wskazane zostaty w audycie jako krajobrazy
wielkomigjskie (wielkie centra handlowe, logistyczne i sktadowo - magazynowe).

Zasieg stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) i stref ustugowych
(SU) miejscami jest bardziej rozlegty niz zasieg jednostek krajobrazowych wielkomiejskich,
miejskich, czy podmiejskich i osadniczych w audycie. Uzasadnieniem dla tak wprowadzonych
granic stref sg m.in.:

e zasady sporzadzania planu ogdlnego okreslone m.in. w art. 13d ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tj. m.in. uwzglednienie ustalen obowigzujacych
planow miejscowych;

e skala opracowania, doktadnos¢ i poziom ogolnosci audytu — zgodnie z zestawieniem
nieuwzglednionych uwag (zatacznik 11 do audytu): ,Zrédto informacji o pokryciu
i uzytkowaniu terenu stanowity dane cyfrowe pochodzace z programu CORINE Land Cover
2018 poziomu trzeciego. Audyt opracowywany jest w skali 1:50 000, nie odnosi sie
w sposOb szczegdtowy do wszystkich lokalnych uwarunkowan. Przy wyznaczaniu
krajobrazéw kierowano sie m.in. dominujaca funkcja i stanem zagospodarowania terenu,
zatem w granicach jednostek krajobrazowych mozliwe jest wystepowanie elementow
przestrzennych niezwigzanych $cisle z ich charakterystyka. (...) Rekomendacje nie maja na
celu uniemozliwienia rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy, a jedynie wskazanie
pozadanych kierunkéw zmian w celu zachowania mozliwie wysokiej jakosci srodowiska
przyrodniczego, zgodnie z zasadg zrbwnowazonego rozwoju”.

Bardziej szczegotowe zasady ochrony krajobrazu zostang okreslone na etapie sporzadzania
planow miejscowych, gdyz stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczace
zagospodarowania terenow i realizacji zabudowy nie stanowig przedmiotu ustalen planu
ogolnego.

10.24. Opracowanie ekofizjograficzne

W opracowaniu zawarto m.in. rozpoznanie i charakterystyke stanu oraz funkcjonowania
srodowiska, diagnoze stanu i jego funkcjonowania, wstepna prognoze dalszych zmian
zachodzacych w $rodowisku, a takze zaproponowano podziat gminy ze wzgledu na
funkcjonalno-przestrzenne predyspozycje terenow (zatacznik 6) oraz wskazano m.in:

e Tereny preferowane do rozwoju funkcji przyrodniczej, z mozliwoscig realizacji funkgji
rekreacyjno-wypoczynkowych;

e Tereny preferowane do rozwoju funkgji rolniczej;

e Tereny preferowane do lokalizacji funkcji mieszkaniowej, ustugowej;
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e Tereny preferowane do lokalizacji funkcji produkcyjnej i/lub magazynowo - sktadowej;
e Tereny, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie powinno by¢ podporzadkowane
potrzebom srodowiska przyrodniczego.

Tereny preferowane do rozwoju funkcji przyrodniczej, z mozliwoscia realizacji funkgji
rekreacyjno-wypoczynkowych

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym ,doliny ciekéw wraz z terenami podmoktymi,
zadrzewieniami o charakterze tegowo-olsowym oraz tgkami w ich dalszym otoczeniu, a takze
terenami leSnymi stanowiag ostoje bioréznorodnosci na terenie gminy oraz miejsce retengji
wéd, dlatego powinny zosta¢ bezwzglednie zachowane i chronione przed zabudowa. Tereny
te stanowiag gtéwny korytarz ekologiczny w gminie, w obrebie ktérego dochodzi do migragji
gatunkow roslin, zwierzat i grzybow, co w efekcie prowadzi do swobodnej wymiany genéw
oraz wzrostu bioréznorodnosci ekosysteméw w regionie podwarszawskim. W potaczeniu
z terenami otwartymi, rolnymi w dolinie Raszynki i sasiedztwie Stawow Pecickich (...) petniag
istotng role w przewietrzaniu gminy oraz aglomeracji Warszawskiej. O istotnej randze tych
terenéw Swiadczy fakt, ze zostaty wiaczone do systemu obszaréw chronionych m.in.
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu. (...) Tereny systemu przyrodniczego gminy maja
znaczny potencjat do wykorzystania ich w kierunku rekreacyjno-wypoczynkowym, jednakze
wyfacznie pod warunkiem braku negatywnego wptywu na srodowisko. (...) Funkcja rekreacyjna
moze byc¢ réwniez realizowana w oparciu o istniejace obiekty zabytkowe i obiekty sportowe,
a takze otwarte tereny rolne.”

Tereny preferowane do rozwoju funkgcji rolniczej

Wystepujace na terenie gminy grunty rolne, w szczegdlnosci o najwyzszym potencjale
produkcyjnym, powinny pozosta¢ w dotychczasowym uzytkowaniu, przy zastosowaniu dziatan
majacych na celu ochrone przed erozja. (...) Biorac jednak pod uwage malejace znaczenie
rolnictwa w gospodarce gminy mozna przypuszczaé, ze coraz wiecej gruntdw zostanie
odtogowanych, a presja pod rozwoj zabudowy i osiedli mieszkalnych wynikajaca z sasiedztwa
Warszawy bedzie sie nasilaC. Przeznaczenie terenéw rolnych pod zabudowe w pierwszej
kolejnosci powinno obejmowac tereny sasiadujace z istniejagcymi zabudowaniami w formie
uzupetnienia zabudowy (...) Nalezy mie¢ na uwadze, ze pozostawienie czesci terenéw rolnych
w dotychczasowym uzytkowaniu — tereny rolne w centrum gminy, w sasiedztwie Stawdw
Pecickich i dolinie Raszynki (wskazane jako tereny rolnicze w zataczniku 6) jest konieczne do
prawidtowego przeptywu mas powietrza, a tym samym wentylacji gminy.

Tereny preferowane do lokalizacji funkcji mieszkaniowej, ustugowej

Sa to tereny zabudowane i rozwoju zabudowy, w obrebie ktérych nie wystepuja istotne
ograniczenia przyrodnicze i srodowiskowe w ksztattowaniu zabudowy (wskazane jako tereny
w wiekszosci zainwestowane w zataczniku 6). Proponuje sie rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej w pierwszej kolejnosci w oparciu o wykorzystanie
istniejacych luk w zagospodarowaniu, w miare mozliwosci w oddaleniu od drog o duzym
natezeniu ruchu komunikacyjnym z uwagi na ucigzliwos¢ akustyczng i lokalne zanieczyszczenia
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powietrza. Rezerwe terenowa pod nowe osiedla stanowig tereny objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego o funkcji mieszkaniowej. Tereny preferowane do lokalizacji
funkgcji zwigzanych z pobytem ludzi powinny cechowac sie w szczegolnosci korzystnymi
warunkami gruntowo-wodnymi, topoklimatycznym i bioklimatycznymi oraz brakiem
ograniczen wynikajacych z uwarunkowan przyrodniczych i srodowiskowych w mozliwosci
ksztattowania zabudowy. Tereny spetniajagce ten warunek zostaty wskazane jako terenu
buforowe w zatgczniku 6. Przy lokalizacji zabudowy nalezy réwniez wzig¢ pod uwage potozenie
czesci terendw w zasiegu oddziatywania akustycznego Portu Lotniczego im. F. Chopina (...).
Wykluczone jest wkraczanie z zabudowa w gfab dolin rzecznych czy terenéw lesnych
i zadrzewionych. Nowa zabudowa powinna by¢ realizowana w nawigzaniu architektonicznym
do istniejacego uktadu urbanistycznego gminy, poza obszarami narazonymi na
niebezpieczenstwo powodzi oraz terenami o niskim poziomie wody gruntowej. Powinno
ograniczy¢ sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej w bezposrednim sasiedztwie terendéw
o charakterze produkcyjnym, magazynowo - sktadowym”.

Tereny preferowane do lokalizacji funkcji produkcyjnej i/lub magazynowo - sktadowej

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym ,dla realizacji funkcji produkcyjnych, sktadowo-
magazynowych nalezatoby wykorzystac istniejace juz tereny o podobnym charakterze,
w ramach rozbudowy istniejagcego kompleksu zabudowy produkcyjno-magazynowej
w Sokotowie, a dla zminimalizowania jej negatywnego oddziatywania stosowac nalezy zasade
buforowania zabudowy mieszkaniowej od produkcyjno-magazynowej. Tereny te wyposazone
sa w niezbedna infrastrukture technicznag i komunikacyjna. Na pozostatym obszarze gminy
dziatalnos¢ gospodarcza powinna by¢ ograniczona do drobnych zaktadow, warsztatow,
petnigcych bardziej funkcje ustugowa niz produkcyjna”.

Tereny, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie powinno by¢ podporzadkowane
potrzebom srodowiska przyrodniczego

Do obszarow, ktorych ksztattowanie powinno przebiegac ze szczegolnym uwzglednieniem
realizowanej funkgji przyrodniczej, nalezg doliny rzek: Utrata, Raszynka i Zimna Woda. Istotnym
elementem sg rowniez pozostate, drobne cieki i rowy melioracyjne. (...) Bioragc pod uwage fakt,
ze sg to wrazliwe na degradacje tereny konieczna jest ich ochrona poprzez wprowadzenie
ograniczen w lokalizacji zabudowy oraz dokonywania przeksztatce mogacych doprowadzi¢
do zachwiania réwnowagi ekosystemu. Waznym elementem s3 rowniez zbiorniki wod
powierzchniowych, ktére cho¢ w wiekszosci antropogeniczne to petnig wazna role uzytkowsa,
hydrologiczng oraz ekologiczng — stanowig siedlisko wielu gatunkéw awifauny wodnej oraz
siedliska ptazow. Stawy hodowlane oraz zbiorniki retencyjne powinny zosta¢ zachowane
w obecnym uzytkowaniu. W przypadku terenéw powyrobiskowych w Puchatach ze wzgledu na
ich potencjat do petnienia funkgji przyrodniczych wskazane jest zachowanie istniejacej zieleni.”
Lasy ,Razem z terenami otwartymi, w tym gruntami rolnymi i porolnymi oraz terenami leSnymi
w sasiednich gminach tworzg zielony pierscien wokot Warszawy, petnigc tym samym funkcje
ochronne dla aglomeracji. Dlatego wskazuje sie tereny lesne do kontynuacji dotychczasowego
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uzytkowania. (...) istotne znaczenie w systemie zasilania i odnowy przyrody aglomeracji
warszawskiej maja takze tereny otwarte, rolne. Przez te obszary przebiegajg korytarze wymiany
i naptywu swiezego powietrza, sg zatem wazne dla ksztattowania klimatu i jakosci powietrza,
zarowno gminy jak i miasta stotecznego Warszawy. Dodatkowo stanowig miejsce migracji
gatunkow, a w przypadku zadrzewien srédpolnych czy lokalnych zagtebieh wypetnionych woda
ostoje bior6znorodnosci. Rozdrobnienie tych terendw moze przyczyni¢ sie do utraty ich
wartosci przyrodniczych, co w konsekwencji moze wptyna¢ negatywnie na srodowisko. Tereny
rolne poza funkcja przyrodnicza petnia réowniez funkcje gospodarcza, uzytkowa. Grunty rolne,
szczegdlnie te o najwyzszym potencjale produkcyjnym (klasa IlI-1ll) stanowig istotny element
struktury przestrzennej gminy, a ich przeznaczenie na inne cele niz rolne powinno by¢
rozwazane jedynie w przypadku wykazania wyzszej efektywnosci ekonomicznej lub realizacji
funkgji publicznych. Terenami o nieco mniejszym potencjale, jednak nadal petnigcymi funkcje
przyrodnicze s3 tereny zieleni urzagdzonej — zespoty parkowe, aleje drzew, w tym pomnikowe
oraz zielen cmentarna. Stanowia one lokalne osrodki bior6znorodnosci, wptywaja pozytywnie
na przewietrzanie terendw zabudowanych, przyczyniaja sie do zwiekszenia retencji”.
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Ryc. 29 Zagrozenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw Gminy Michatowice oraz
funkcjonalno-przestrzenne predyspozycje terenéw (Zatacznik nr 6)

FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE PREDYSPOZYCJE TERENOW

B" Tereny systemu przyrodniczego
Tereny rolnicze

" Tereny w wiekszosci zainwestowane

" < Tereny buforowe

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla Gminy Michatowice, 2024 r.

Tereny systemu przyrodniczego to tereny aktywne biologicznie, stanowigce system
przyrodniczy gminy, gtowny korytarz ekologiczny w gminie, o$ hydrograficzng, bank gendw,
obszar regeneracji jakosci powietrza, obszary prawnej ochrony przyrody i krajobrazu, do
zachowania w funkgcji przyrodniczej, a takze rekreacyjno-wypoczynkowych pod warunkiem
braku negatywnego wptywu na srodowisko; tereny wskazane do wytaczenia spod lokalizacji
zabudowy w celu prawidiowego funkcjonowania lokalnych i ponadlokalnych ciaggéw
ekologicznych.
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Tereny rolnicze to tereny obecnie uzytkowane rolniczo, posiadajagce walory krajobrazowe
i glebowe deficytowe w skali gminy, majace istotne znaczenie w kontekscie ksztattowania
warunkdw aerosanitarnych gminy oraz miasta stotecznego Warszawy, a takze funkcjonowania
lokalnych i ponadlokalnych ciaggdw ekologicznych, z preferencjg do ich zachowania
w dotychczasowej formie.

Tereny w wiekszosci zainwestowane to tereny zabudowane i rozwoju zabudowy, na ktérych nie
wystepuja istotne ograniczenia wynikajace z uwarunkowan przyrodniczych i srodowiskowych
w mozliwosci ksztattowania zabudowy; posiadajace lokalne punktowe walory przyrodnicze do
zachowania.

Tereny buforowe to tereny otwarte lub w niewielkim stopniu zainwestowane, podlegajace
presji ze strony terendéw zabudowanych, na ktorych nie wystepuja istotne ograniczenia
wynikajace z uwarunkowan przyrodniczych i Srodowiskowych w mozliwosci ksztattowania
zabudowy; posiadajace lokalne punktowe walory przyrodnicze do zachowania.

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym ,rozwdj przestrzenny gminy powinien zostac
oparty o istniejgce zasoby srodowiska, ktére pomimo silnej presji osadniczej, gospodarczej ze
strony Warszawy zachowaty cenne wartosci. Dalsze funkcjonowanie tych terenéw
W niepogorszonym stanie — przede wszystkim dolin ciekbw wraz z biocenozami
towarzyszacymi oraz terendéw lesnych jest gwarantem zachowania réwnowagi ekologiczne;j
w regionie”.

Mimo, ze zgodnie z danymi Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO) Panstwowego
Instytutu Geologicznego, na terenie gminy Michatowice nie ma osuwisk, terenéw, na ktérych
wystepuja ruchy masowe, ani terenow zagrozonych ruchami masowymi, to autorzy
Opracowania Ekofizjograficznego dla Gminy Michatowice zwrécili uwage na potencjalne
miejsce, gdzie moze dochodzi¢ do niekontrolowanego osuwania sie ziemi po zboczach
wyrobiska. Chodzi o $ciany zwirowni Puchaty, ktore nie zostaty jeszcze poddane rekultywacji.
Miejsce to jest czesto odwiedzane przez wedkarzy oraz amatoréw sportow wodnych, mimo
umieszczonych znakow z zakazem kapieli.

W opracowaniu ekofizjograficznym dla Gminy Michatowice zawarto rowniez wyniki
przeprowadzonej inwentaryzacji wraz ze wskazaniem lokalizacji wystepowania gatunkow
objetych ochrong gatunkowa, z ktérych najwiecej wystepowato w dolinach rzecznych Utraty,
Raszynki i Zimnej Wody oraz w rejonie Stawow Pecickich.

Sposob uwzglednienia wnioskow zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym

Projektujgc  ustalenia planu ogodlnego uwzgledniono zawarte w opracowaniu
ekofizjograficznym wyniki analiz i diagnoz funkcjonowania srodowiska, a takze wnioski
dotyczace funkcjonalno-przestrzennych predyspozycji terendéw (w mozliwym zakresie — biorac
pod uwage charakter dokumentu oraz dotychczasowe przesadzenia planistyczne), w tym m.in.:

e na wybranych obszarach gminy, w szczegdlnosci w dolinach rzek i na obszarach lasow,
wprowadzono strefy otwarte z zakazem zabudowy, w ktérych ustalono wysoki wskaznik
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powierzchni biologicznie czynnej w celu ochrony terendéw preferowanych do rozwoju
funkcji przyrodniczej, na ktorych uzytkowanie izagospodarowanie powinno byc¢
podporzadkowane potrzebom $rodowiska przyrodniczego, w tym ochronie korytarzy
ekologicznych, bior6znorodnosci oraz zachowaniu lub zwiekszeniu retencji; wprowadzanie
stref otwartych stuzy rowniez przewietrzaniu i regeneracji powietrza oraz zachowaniu
terendow rolnych, w szczegdlnosci o najwyzszym potencjale produkcyjnym,
w dotychczasowym uzytkowaniu;

e w planie ogdélnym wprowadzono podziat obszaru gminy na strefy dopuszczajace rozwéj
zabudowy w terenach istniejgcej zabudowy oraz w rejonach planowanego jej rozwoju oraz
na strefy z zakazem zabudowy w celu kreowania rozwoju nowej zabudowy, w pierwszej
kolejnosci, w oparciu o wykorzystanie istniejacych luk w zagospodarowaniu; tereny
wskazane pod rozwdj zabudowy to gtéwnie obszary cechujace sie korzystnymi warunkami
gruntowo-wodnymi, topoklimatycznymi i bioklimatycznymi oraz brakiem ograniczen
wynikajacych  z uwarunkowan przyrodniczych i $rodowiskowych w mozliwosci
ksztattowania zabudowy — nie wyznaczano nowych stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa w gtebi dolin rzecznych czy terendéw lesnych, a takze w bezposrednim
sgsiedztwie terendw o charakterze produkcyjnym, magazynowo - sktadowym;

e 7z kolei strefy gospodarcze wprowadzono wytgcznie w rejonach gdzie wystepuje istniejaca
zabudowa sktadowo-magazynowa; w sasiedztwie tych stref zaprojektowano z kolei strefy
— ustugowe lub otwarte (z mozliwoscia realizacji terendéw elektrowni stonecznych), ktére
stanowi¢ maja swego rodzaju bufor pomiedzy terenami produkcyjno-magazynowymi,
a terenami zabudowy mieszkaniowej;

e w strefach dopuszczajacych realizacje zabudowy ustalono profile dodatkowe oraz
wskazniki stuzace zachowaniu oraz tworzeniu nowych terenéw zabudowy o charakterze
zblizonym do istniejagcych obszaréow zabudowanych o charakterze gminy podmiejskiej, w
tym poprzez dostosowanie gabarytéw i proporcji wysokosciowych nowej zabudowy do
istniejgcego sasiedztwa i/lub charakteru gminy; ustalone wskazniki stuzg réwniez
zachowaniu wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a co za tym idzie
sprzyjaja zachowaniu bior6znorodnosci oraz retencji, a takze regeneracji powietrza i
przewietrzaniu obszaru gminy.

10.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z przeprowadzonymi wyliczeniami zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie Michatowice wynosi 5 631 oséb. W trakcie sporzadzania projektu
planu ogdlnego konieczne byto przeprowadzenie bilansu pomiedzy zapotrzebowaniem na
zabudowe mieszkaniowg a chtonnoscig niezabudowanych terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa w planach miejscowych i terendw, na ktorych proponowana jest taka
zabudowa w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy. W przypadku gminy Michatowice
bilans ten wyniost wartos¢ powyzej 130% (tzn. zapotrzebowanie jest znacznie mniejsze niz
chtonnos¢). W zwigzku z powyzszym niemozliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych

114



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY MICHALOWICE - CZESC TEKSTOWA

umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej, tj. SJ, SZ i SW poza obszarem uzupetnienia
zabudowy i poza obszarami, dla ktéorych w obowigzujagcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkgji
mieszkaniowe;j.

Doktadniejsze wyliczenia i analizy zapotrzebowania oraz chtonnosci przedstawione zostaty
w rozdziatach: 6, 8 oraz 11.

Sposdb uwzglednienia zapotrzebowania na nowa zabudowe

Ze wzgledu na fakt, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa jest znacznie nizsze
niz chtonnos¢ to w planie ogdlnym gminy Michatowice strefy umozliwiajace realizacje funkgji
mieszkaniowej, tj. SJ i SW wyznaczone zostaty wytacznie w miejscach, gdzie taka zabudowa
wystepuje oraz w obszarach uzupetnienia zabudowy i w obszarach, dla ktérych
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;j.

10.26. Polityka przestrzenna gminy okreslona w projekcie
strategii rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 r.

W 2015 r. opracowana zostata Strategia Rozwoju Obszaru Metropolitalnego Warszawy do 2030
roku. Dokument ten miat charakter ponadlokalny, jednak swoim zasiegiem nie obejmowat w
petni obecnych granic metropolii warszawskiej. W regionie bowiem zaszty istotne zmiany, ktore
sktaniaja do weryfikacji obowigzujacego wcigz dokumentu. W zwigzku z tym podjeto decyzje o
opracowaniu nowego dokumentu — Strategii Rozwoju Metropolii Warszawskiej do 2040 roku.
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Q, Metodyka opracowania strategii
~
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Granice OMW

Obszar Metropolitalny Warszawy wyznaczo-
ny zostat przez Mazowieckie Biuro Planowania
Regionalnego i zatwierdzony przez Wojewodzkg
Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng, Komi-
sje Strategii Rozwoju Regionalnego Zagospoda-
rowania Przestrzennego Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego oraz przez Zarzad Wojewddztwa
Mazowieckiego w styczniu 2006 r. (ponownej we-
ryfikacji delimitacji dokonano w ramach badania
diagnostycznego OMW).

W sktad OMW wchodzi 71 gmin (miejskich, miej-
sko-wiejskich oraz miast) i 1 miasto na prawach
powiatu. Sg to m.st. Warszawa oraz gminy z po-
wiatéw: grodziskiego, legionowskiego, piaseczyn-
skiego, pruszkowskiego, warszawskiego zachod-
niego, zyrardowskiego, a takze wybrane gminy
powiatow: gréjeckiego, minskiego, nowodworskie-
go, otwockiego, sochaczewskiego, wolomiriskie-
go i wyszkowskiego. OMW zajmuje powierzchnie
6206 km?2, co stanowi ok. 17 % ogélnej powierzchni
wojewddztwa, natomiast zamieszkuje go az 58%
ogotu ludnosci Mazowsza.
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Region warszawski stoteczny (RWS) zostat okreslony w ,Strategii rozwoju wojewddztwa
mazowieckiego 2030+. Innowacyjne Mazowsze" jako miejski obszar funkcjonalny Warszawy.
Zgodnie z obowigzujacym od 1 stycznia 2018 r. podziatem statystycznym NUTS2, metropolie
warszawska tworza: Warszawa, 9 powiatow (grodziski, legionowski, minski, nowodworski,
otwocki, piaseczynski, pruszkowski, warszawski zachodni i wotominski) oraz wszystkie gminy w
ich granicach —tacznie 79 jednostek samorzadu terytorialnego (JST).

m.st. Warszawa

12 Region warszawski stoteczny, obejmujacy centralng czes¢ wojewddztwa mazowieckiego zostat
wyznaczony rozporzadzeniem Komisji (UE) 2016/2066 z dnia 21 listopada 2016 r. zmieniajgcym
zataczniki do rozporzadzenia (WE) nr 1059/2003 Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie ustalenia
wspdlnej Klasyfikacji Jednostek Terytorialnych do Celéw Statystycznych (NUTS). Zgodnie z ww. aktem
prawnym od 1 stycznia 2018 r. wojewddztwo mazowieckie zostato podzielone na 2 jednostki
statystyczne poziomu NUTS2: region warszawski stoteczny oraz region mazowiecki regionalny, ktéry
obejmuje pozostata czes¢ wojewddztwa mazowieckiego.
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Obszar ten obejmuje 6 tys. km? i jest zamieszkiwany przez ponad 3 miliony oséb. Dwukrotne
powiekszenie dotychczasowego obszaru wspotpracy w ramach metropolii warszawskiej
wymaga wypracowania nowego modelu dziatania pomigdzy dotychczasowymi i nowo
przytaczonymi jednostkami samorzadu terytorialnego. W konsekwencji pojawia sie potrzeba
przedefiniowania dotychczasowych zatozen i celow rozwoju regionu, tak aby skutecznie
odpowiadaty one aktualnym wyzwaniom i potrzebom mieszkancow.'

A
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Opracowywany dokument bedzie stanowit swoista ,umowe” pomiedzy wszystkimi
samorzadami wspottworzacymi metropolie warszawska, okreslajaca wspolne i akceptowane
kierunki jej rozwoju. Jednoczesnie bedzie on odpowiedzia samorzadow lokalnych na
dynamicznie zmieniajace sie uwarunkowania zewnetrzne.

Strategia ma na celu wyznaczenie spdjnej wizji rozwoju metropolii warszawskiej oraz
zapewnienie jej mieszkancom ustug, ktorych wspolna realizacja przyniesie wymierne korzysci,
takie jak wyzsza jakos¢ swiadczonych ustug, oszczednosci finansowe, efektywniejsze
zarzadzanie czasem oraz usprawnienia organizacyjne. Kluczowe jest by w proces tworzenia

3 Stowarzyszenie Metropolia Warszawska, https://sm.waw.pl/dokumenty-strategiczne-metropolii-
warszawskiej/strategia-rozwoju-metropolii-warszawskiej-do-2040-roku/
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dokumentu byty zaangazowane wszystkie samorzady regionu warszawskiego stotecznego,
wspolnoty lokalne, a przede wszystkim sami mieszkancy, bo to dla nich przygotowywana jest
Strategia. W zwigzku z powyzszym, na kazdym etapie prac, beda odbywaty sie konsultacje

spoteczne, aby jak najlepiej odpowiedzie¢ na potrzeby roznych grup spotecznych.

Za przygotowanie Strategii Rozwoju Ponadlokalnego (SRP) odpowiada Stowarzyszenie
.Metropolia Warszawa". 15 lutego 2022 roku Walne Zgromadzenie Cztonkéw Stowarzyszenia
.Metropolia Warszawa" podjeto uchwate o rozpoczeciu prac nad opracowaniem Strategii
Rozwoju Ponadlokalnego dla metropolii warszawskiej na lata 2021-2027+. Uchwata nr 8/2025
Walne Zgromadzenie Cztonkéw Stowarzyszenia Metropolia Warszawa z dnia 5 listopada 2025r.
przyjeto "Strategie rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 roku" (SRMW). W strategii
okreslono cel gtowny, jakim jest ,najlepsze warunki do spetniania aspiracji”. Cel ten bedzie

realizowany poprzez nastepujace cele strategiczne:

o efektywne partnerstwo,

e wygodna przestrzen,

e elastyczna odpornosg,

e konkurencyjna otwartos¢.

WIZJA ROZWOJU METROPOLII WARSZAWSKIEJ DO 2040 ROKU

Cel gtéwny: NAJLEPSZE WARUNKI DO SPEENIANIA ASPIRACII

Cel strategiczny: Cel strategiczny: Cel strategiczny:
EFEKTYWNE WYGODNA ELASTYCZNA
PARTNERSTWO PRZESTRZEN ODPORNOSC

Kierunki dziatari

Aktywny kapitat Przyjazne miejsca Adaptacja | mitygacja
spoteczny zmiany klimatu
Intensywna wspolpraca Swoboda Bezpieczenstwo
samorzgdowa i bezpieczeristwo metropolitalne
podraiy
Rozwinigta swiadomosc Elastyczny system
i tozsamoécé metropolitalna migracyjny
Skoordynowany system Wysoka jakosé
ustug spotecznych srodowiska

Zrownowaiony system
zywnosciowy

Cel strategiczny:
KONKURENCYINA
OTWARTOSC

Atrakcyjnosé
zamieszkania

Kompetencje
przysztosci

Metropolitalna oferta
turystyczna

Miejsce dla biznesu

T
Kierunki horyzontalne

|
Wysokie standardy metropolitalne /SMART — administracja
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Gmina Michatowice zostata zaklasyfikowana jako osrodek ponadlokalny wspomagajacy,
w ktérym prognozowana liczba ludnosci do 2040 r. bedzie wynosita powyzej 15 000
mieszkancow. Nalezy wtaczyé ja w sie¢ powigzan transportowych. Z punktu widzenia metropolii
gmina jest istotnym miejscem mieszkalnictwa oraz oferty turystyczno-wypoczynkowe;.
Przewiduje sie, ze osrodek bedzie waznym elementem metropolitarnej infrastruktury
bezpieczenstwa publicznego.

Metropolia warszawska jest centralnym punktem systemowego podejscia do rozwoju w
ramach polityki samorzadu wojewddztwa. Dla metropolii warszawskiej istotne jest wskazanie
kierunkoéw dziatan, ktére powinny byc¢ realizowane w miejskich obszarach funkcjonalnych,
takich jak: uporzadkowanie gospodarowania przestrzenia, rozwoj efektywnego transportu
zbiorowego i niezmotoryzowanego, poprawa jakosci powietrza, zwiekszenie dostepnosci i
efektywnosci ustug publicznych i infrastruktury komunalnej. Wazne jest réwniez wzmacnianie
wspotpracy ponadlokalnej oraz  wzmacnianie konkurencyjnosci  (poprzez  rozwdj
innowacyjnosci,  cyfryzacji, przemystu przysztosci, kapitatu  ludzkiego i funkgji
administracyjnych).

Wizja Metropolia warszawska 2040 to...
CEL GLOWNY NAJLEPSZE WARUNKI DO SPELNIANIA ASPIRACJI

EFEKTYWNE WYGODNA ELASTYCZNA KONKURENCYJNA
CELE STRATEGICZNE 2
PARTNERSTWO PRZESTRZEN ODPORNOSC OTWARTOSC
Aktywny kapitat Przyjazne Adaptacja i Atrakcyjnosé
spoteczny miejsca mitygacja zmian zamieszkania
Int Swoboda i klimatu
n er_lsywna obocal . P Kompetencje
Kierunki dziatan wspétpraca bezpieczeristwo Bezpieczefistwo przysztosci
samorzadowa podrozy energetyczne
Rozwinieta Elastyczny system Metropolitalna oferta
Swiadomos¢ i migracyjny turystyczna
tozsamosé i B Mici al
metropolitalna Wysoka jakosé lejsce dia
srodowiska biznesu
Skoordynowany Zré .
system ustug réwnowazony
system
spotecznych . . .
Zywnosciowy
Kierunki dziatan SMART - administracja Wysokie standardy metropolitalne

horyzontalne

Po nowelizacji w 2020 r. Ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju poziom
metropolitalny jest wtasciwym do koordynowania planowania rozwoju zabudowy w skali
ponadlokalnej. To umozliwitoby kontrolowanie procesu suburbanizacji, m.in. ze wzgledu na
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sprzyjanie migracjom do miejsc potozonych daleko od rdzenia metropolii (rozpowszechnienie
sie pracy zdalnej i ustug online)™.

10.27. Polityka przestrzenna gminy okreslona w Strategii
Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+ Innowacje
Mazowsze

Strategia rozwoju wojewddztwa stanowi podstawe realizacji polityki regionalnej i pozwala
ukierunkowac wsparcie finansowe z roznych zrodet, w tym europejskich. Strategia jest
dokumentem, ktérego zapisy maja wptyw na ksztatt rozwoju wojewddztwa poprzez okreslenie
wizji rozwoju, celow oraz kierunkéw dziatan, ksztattujacych diugookresowe procesy rozwojowe
w regionie.

Kontekst Unii .
s Kontekst krajo Kontekst regionalny ilokaln
[ Europejskiej Jowy =9 Y Y
Imlmmepl _U'_"i Strategia rozwoju wojewodztwa
Europejskiej - Krajowy Plan Odbudowy mazowieckiego 2030+ v '
na rzecz odbudowy Innowacyjne Mazowsze ! i 1
)
P |
I | :
Wspolne przepisy dotyczace ” politykii interwencje : : |
EFRR,EFS+, Funduszu Umowa painesstva w domenach strategicznych: ! I :
Spéinoicii EFMR na lata 2021-2027 '
Poj G dark ! strategia
S 2 . I rozwoju gminy/
< ¢ Dostgpnos¢ ? strategia
omizeoytsd | | sommereons || ot | | dowtoienmeete | | |20 oo
uropejski Zielony ta rategia r u kraju ramow
(SOR) e L .|  Spoleczenstwo ! ponadlokalnego
ot s 4 / program
1 dzik ! rozwoju
) ]
9 zintegrowanych strategii kontrakt ' 1
(w tym KSR 2030) — sektorowy ! Plan zagospodarowania !
y i przestrzennego -1
———————— wojewodztwa mazowieckiego L
1
Program Regionalny: i
Krajowra polityka miejska 2023 Fundusze Europejskie -t
dla Mazowsza 2021-2027 !
1
'
inne dokumenty programowe !
wojewdodztwa mazowieckiego

Jednym z elementdw strategii rozwoju wojewodztwa jest okreslenie wiasciwych dla regionu
rozwigzan i dziatan, ktore najlepiej przygotuja gospodarke i spoteczenstwo regionu do potrzeb
i wyzwan przysztosci. Nastepstwem realizacji strategii powinna by¢ poprawa warunkéw i jakosci
zycia mieszkafncow, w tym na skutek modernizacji gospodarki i rozwoju regionu.™

4 Diagnoza strategiczna na potrzeby Strategii rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 roku,
https.//omw.um.warszawa.pl/wp-content/uploads/2015/09/Strategia-Rozwoju-Obszaru-
Metropolitalnego.pdf

15 Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze, dialog.mazovia.pl
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Wojewddztwo mazowieckie, jako gtowny cel prowadzenia polityki rozwoju, przyjmuje dazenie
do osiggniecia fadu przestrzennego, rozumianego jako uksztattowanie przestrzeni tworzacej
harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniajacej w uporzadkowanych relacjach  wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne, zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju. Cel ten bedzie
realizowany poprzez system ustalen i rekomendacji w zakresie ksztattowania i prowadzenia
polityki przestrzennej w wojewodztwie.

W ramach Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+ przyjeto zadania
inwestycyjne obejmujace inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z
art. 39 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Celami strategicznym dla Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+ Innowacje
Mazowsze sg m.in.:

- konkurencyjnos¢ i innowacyjnos¢ Mazowsza
- dostepnos¢ i mobilnos¢ Mazowsza,

- zielone i niskoemisyjne Mazowsze,

- Mazowsze zintegrowane spotecznie,

- Mazowsze bogate kulturowo.

Strategia, jako kompleksowy dokument planowania spoteczno-gospodarczego i
przestrzennego, stanowi punkt odniesienia przy tworzeniu planéw przestrzennych gmin, taczac
zagadnienia polityki przestrzennej panstwa z polityka wojewddztwa. Oznacza to, ze oprdcz
zagadnien dotyczacych polityki przestrzennej wojewddztwa, w Strategii powinny by¢ zawarte
rowniez ustalenia odnoszace sie do polityki przestrzennej panstwa. O ile regionalna polityka
przestrzenna okreslana jest szczegdtowo przez samorzad wojewddztwa, o tyle polityka
przestrzenna panstwa, stosownie do ustalen ustawodawcy, jest tylko uwzgledniana w strategii
rozwoju wojewddztwa. W zwigzku z tym, samorzad wojewoddztwa nie posiada ustawowych
kompetencji do uzupetniania ani kreowania polityki przestrzennej panstwa, gdyz takie dziatanie
przekraczatoby ustawowo okreslone kompetencje centralnych organéw panstwa.

Strategia mowi, ze w strefach funkcjonalno-przestrzennych nalezy przede wszystkim
lokalizowac¢ inwestycje zgodne z funkcjami wiodacymi. Dopuszczalne moga by¢ rowniez
lokalizacje innych funkgji niz preferowane — o ile nie beda w kolizji z funkcjami wiodacymi.

W celu zwigkszenia bezpieczenstwa ludnosci i mienia na obszarach, na ktorych wystepuje
zagrozenie powodziowe, rekomenduje sie nastepujgce dziatania:

- uwzglednianie w dokumentach planistycznych map zagrozenia powodziowego, map
ryzyka powodziowego oraz planéw zarzadzania ryzykiem powodziowym,

- zachowanie i tworzenie systemoéw retencji wod, budowe i rozbudowe zbiornikdw
retencyjnych, suchych  zbiornikbw  przeciwpowodziowych oraz  polderéw
przeciwpowodziowych i kanatéw ulgi, ktére umozliwig sterowanie przeptywami wod
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- zachowanie walorow przyrodniczo-krajobrazowych terenéw zalewowych poprzez ich
ekstensywne wykorzystanie rolnicze (m.in. wypas, koszenie tgk ograniczajace
zakrzewienie oraz ograniczenia w nawozeniu i zakaz stosowania Srodkéw ochrony roslin
i wypalania traw),

- prowadzenie robo6t utrzymaniowych i udrazniajacych, ksztattujgcych przemieszczanie
sie wezbran na obszarach miedzywala,

- ograniczanie zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej poza jednostkami osadniczymi,
a takze zabudowy polderow oraz lokalizacji obiektéw i instalacji mogacych znaczaco
oddziatywac na sSrodowisko, w tym zaktadow duzego i zwiekszonego ryzyka wystapienia
powaznych awarii.

10.28. Polityka przestrzenna gminy okreslona w projekcie
Strategii Rozwoju Obszaru Otoczenia CPK - projekt

Obszar otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego bedzie podlegat intensywnym
przeobrazeniom przestrzennym, wynikajagcym z jednej strony z ulokowania w nim
miedzynarodowego wezta transportowego, lotniska oraz licznych elementéw infrastruktury
liniowej, z drugiej za$ w zwiazku z presja inwestycyjna ktéra bedzie towarzyszy¢ skokowemu
wzrostowi dostepnosci transportowej obszaru.

Usytuowanie infrastruktury portu lotniczego i wezta transportowego o szczeblu
miedzynarodowym w centrum obszaru wptynie w diugofalowej perspektywie na gtebokie 4
jego przemiany na szczeblu lokalnym i ponadlokalnym. Centralny Port Komunikacyjny i obszar
jego otoczenia stanie sie miejscem weztowym spinajagcym powigzania przestrzenne i
gospodarcze osrodkdéw usytuowanych wzdtuz pasma zachodniego i potudniowo-zachodniego.
Obszar otoczenia CPK bedzie stanowit obszar rezerw rozwojowych regionu dla funkgji
zwigzanych z aktywnoscia gospodarcza, przeptywem ludzi i towardow. Lokalne pasma
rozwojowe wzmachiajgce powigzania potnoc-potudnie oraz pomiedzy osrodkami lokalnymi
beda zwigzane z przebiegami nowych tacznic regionalnych z przystankami osobowymi dla kolei
aglomeracyjnej.
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W ksztattowaniu modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej bedacego czescig Strategii
Rozwoju Obszaru otoczenia CPK do 2044 roku uwzgledniono kluczowe priorytety
ksztattowania polityki przestrzennej:

- Rozwdj sieci osadniczej w oparciu o dostepnos¢ zrownowazonego transportu,

- Ksztattowanie sieci powigzan przyrodniczo-krajobrazowych,

- Rozw¢j pasmowy i weztowy otoczenia lotniska: ,Airport corridor” i policentryczna sie¢
osadnicza,

- Rozwdj zrbwnowazonych stref aktywnosci gospodarczej,

- Ochrona przed negatywnym oddziatywaniem akustycznym,

- Ochrona funkgji rolnych.

Na poziomie formalnym, zgodnie z Ustawa o CPK, wykonanie SR CPK nastapi poprzez
dostosowanie dokumentow ksztattujacych polityke rozwoju, w tym polityke przestrzennag na
poziomie wojewddzkim i lokalnym. Z dniem uchwalenia SR CPK rozpocznie bieg dwuletni
termin na dostosowanie do jej ustalen: strategii rozwoju wojewddztwa, powiatu oraz gminy,
plandbw zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz planéw ogdlnych gmin.
Ponadto, nowo uchwalane dokumenty takie, jak strategia rozwoju wojewodztwa, powiatu oraz
gminy, plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, plany ogdlne gmin, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego oraz uchwata w przedmiocie ustalenia lokalizacji
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inwestycji mieszkaniowej, bedg musiaty zachowa¢ zgodnosc z ustaleniami SR CPK. Ten sam
wymog zgodnosci dotyczy¢ bedzie decyzji administracyjnych dokonujacych lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Dodatkowo, dla ustalonych w SR CPK obszaréw o istotnym
znaczeniu dla jej realizacji, okreslenie, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu, nastepuje po uzgodnieniu ze Spo6tka CPK pod wzgledem zgodnosci
zamierzenia inwestycyjnego z SR CPK oraz Planem Generalnym.

Podstawa formutowania rekomendacji dla dokumentéw planistycznych sa zasady
ksztattowania rozwoju Obszaru otoczenia CPK (art. 120zg Ustawy o CPK). Rozwdj Obszaru
otoczenia CPK ksztattuje sie w sposdb zapewniajacy:

- zrownowazony rozwdj i fad przestrzenny;

- optymalne funkcjonowanie Inwestycji oraz Inwestycji Towarzyszacych;

- powstawanie i rozwdj  zwartych  struktur  przestrzennych  ograniczajacych
transportochtonnos¢ i energochtonnos¢, w tym przez przeciwdziatanie niekontrolowanemu
rozlewaniu sie zabudowy i optymalizacje stanu wyposazenia zabudowy w infrastrukture
techniczng;

- zapewnienie warunkéw do powstawania wysokiej jakosci struktur przestrzennych, w tym
osadniczych, w szczegolnosci nowych miast albo czesci miast;

- spéjnos¢ przestrzenng, w tym przez ograniczanie negatywnych skutkéw izolagji
przestrzennej obszaréw, powstatej w wyniku realizacji inwestycji liniowych;

- ochrone $rodowiska, w tym form ochrony przyrody, wod oraz krajobrazu, poprawe lub co
najmniej niepogorszenie parametrow Srodowiska, w tym roznorodnosci biologicznej,
korytarzy ekologicznych, ciagdw przewietrzajacych, wartosci krajobrazowych oraz btekitno-
zielonej infrastruktury;

- mitygacje i adaptacje do zmian klimatu, w tym negatywnych zjawisk klimatycznych, w
szczegolnosci suszy oraz powodzi;

- ochrone krajobrazéw kulturowych, zabytkéw i dobr kultury wspoétczesnej;

- ograniczenie niekorzystnych oddziatywan Inwestycji, Inwestycji Towarzyszacych oraz
obszaréw prowadzenia intensywnej dziatalnosci gospodarczej;

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

- poszanowanie uzasadnionych interesbw witascicieli nieruchomosci, wynikajacych z
przeznaczenia nieruchomosci okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub z ostatecznego rozstrzygniecia organu administracji publicznej
zezwalajacego na wykonywanie robot budowlanych.

W dokumentach strategicznych i planistycznych wojewodztwa uwzglednieniu podlegaja
przede wszystkim lokalizacje Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych. Dodatkowo zgodnie z
szczegbtowoscig poszczegdlnych opracowan uwzgledni¢ nalezy takze: nowe obszary
planowane do objecia ochrong, docelowa sie¢ drogowa i komunikacyjna, sie¢ osadniczg oraz
kierunkowac rozwdj Obszaru otoczenia w zgodzie z zapisami Strategii.
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W celu realizacji priorytetéw w ogdlnym rysunku modelu w skali 1:50 000 wyznaczono
nastepujace strefy funkcjonalno-przestrzenne: wielofunkcyjna  wzmacniania  funkgji
srodmiejskich, wielofunkcyjna wzmacniania funkcji miejskich, aktywnosci gospodarczej, rolna
stanowigca rezerwe terenowg dla stref aktywnosci gospodarczej, rolna, powigzan
przyrodniczo-krajobrazowych, uzupetniania powigzan przyrodniczo-krajobrazowych.

MODEL STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ
OBSZARU OTOCZENIA CENTRALNEGO PORTU KOMUNIKACYJNEGO

/LT —

L~

i~ N
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W delimitowanym obszarze otoczenia CPK wyznacza sie 12 obszardw o istotnym znaczeniu. Sa
one istotne dla prawidtowego zrealizowania celéw Strategii Rozwoju Obszaru otoczenia
Centralnego Portu Komunikacyjnego. W ramach stref planistycznych uszczegdtowiono
strukture przestrzennag obszaréw, wskazujac rekomendowane obszary przestrzeni o réznym
charakterze. Podstawowym kryterium wyznaczenia obszaréw o istotnym znaczeniu (dalej: OlZ)
byta mozliwos¢ wykorzystania potencjatu nowo powstatych miejsc w oparciu o realizacje
Programu CPK. Wsrdd nich wyrdznia sie sgsiedztwo miedzynarodowego lotniska hubowego,
sgsiedztwo terminala pasazerskiego, nowe przystanki kolei regionalnej, rozwdj transportu
zbiorowego.

Obszar Michatowice, czyli obszar potozony w pieszym zasiegu przystanku WKD Michatowice.
Stanowi obszar lokalizacji zamiennych nieruchomosci o funkcjach mieszkaniowych dla
obecnych mieszkancow z terenu i otoczenia lotniska. Obszar posiada obecnie przeznaczenie
pod zabudowe jednorodzinng. W ramach strefy ustalono strukture osadnicza przysztej
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zabudowy mieszkaniowej o charakterze podmiejskim — osiedla domoéw jednorodzinnych
i blizniaczych, poprzez wskazanie powigzan gtdwnych przestrzeni oraz lokalizacje centrow
lokalnych z  dopuszczeniem zabudowy wielofunkcyjnej  (mieszkaniowo-ustugowe)).
Proponowana struktura urbanistyczna wpisuje sie w zatozenia TOD, tj. organizowanie osiedli
wokot linii wydajnego transportu zbiorowego.

10.29. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju
powiatu pruszkowskiego na lata 2015-2025

Strategia rozwoju powiatu pruszkowskiego na lata 2015-2025 powstata po to, aby potrzeby i
ambicje rozwojowe wspolnoty samorzadowej znalazty czytelne i realistyczne przetozenie na
cele oraz dziatania dla administracji.'®

Wizja powiatu pruszkowskiego przewiduje, ze w 2025 r. bedzie on miejscem, ktérego
mieszkancy cieszy¢ sie beda estetycznym i petnym zieleni otoczeniem oraz dostepem do
roznorodnych ustug. Inaczej mdéwiagc, ma by¢ to powiat, ktory zapewni wysoki standard
zamieszkania i wypoczynku. Spetnienie tego elementu wizji wymaga realizacji kilku istotnych
celdw strategicznych, ktére pozwola wykorzystaé zalety i zlikwidowaé stabe strony powiatu
obnizajace jego walory jako dobrego miejsca do zycia. Bliskos¢ Warszawy — wsparta nowymi
potgczeniami drogowymi — podnosi atrakcyjnos¢ osadnicza na terenie powiatu. Mimo bardzo
duzej urbanizacji, powiat pruszkowski jest zielony i przyjemny do mieszkania. W ostatnich
latach nastapit jednak duzy wzrost liczby mieszkancéw i ta tendencja bedzie sie utrzymywac w
najblizszej przysztosci. To pocigga za soba szereg negatywnych konsekwencji urbanistycznych
i krajobrazowych dla standardu zamieszkania i wypoczynku. Brak miejscowych planow
zagospodarowania lub ich staba jako$¢ moga prowadzi¢ do chaotycznej suburbanizagji,
ciasnych osiedli maksymalizujagcych powierzchnie uzytkowo-mieszkalng na waskich
porolniczych dziatkach, probleméw z dostarczaniem ustug do rozproszonej zabudowy.
Jednoczesnie intensyfikacja zabudowy na terenach zurbanizowanych likwiduje kolejne zielone
miejsca, utrwala ich sypialniany charakter. Poniewaz planowanie przestrzenne lezy w
kompetencjach gmin, niezbedna jest bardzo dobra wspotpraca z gminami oraz podejmowanie
przemyslanych dziatan na poziomie powiatu i wyzszym. Raz utraconej przestrzeni — np.
zabudowanej nieprzemys$lanym urbanistycznie osiedlem - nie odzyska sie nawet w
perspektywie ponadstuletnie;j.

Poprawa fadu przestrzennego i zapewnienie odpowiedniej ilosci zieleni na terenach
zurbanizowanych, aby powiat wyrdzniat sie wysoka estetyka i atrakcyjnoscig. Chcemy, aby
wysoka estetyka przestrzeni i duza ilosc zieleni na terenach zurbanizowanych byty wyréznikiem
powiatu pruszkowskiego oraz mocnym argumentem do osiedlania sie i pozostawania w nim.

6 Strategia Rozwoju Powiatu Pruszkowskiego na lata 2015-2025,  zrédto:
https://samorzad.gov.pl/attachment/ebd5e117-a9be-4fbb-8582-35b9b2980fbe
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Aby powiat rozwijat sie z dbatoscig o state wzmacnianie tego atutu, ktory stanowi istotny
element jego atrakcyjnosci.

Dobre miejsce zamieszkania, to takze miejsce, w ktérym przestrzen publiczna jest estetyczna i
przyjazna mieszkancom. Oznacza to tad architektoniczny, zielen, spokojne ulice przyjazne
pieszym oraz brak chaosu zwigzanego z nadmierng obecnoscig nosnikow reklamowych.
Dbatosc¢ o tad przestrzenny sprawia, ze miejsce zamieszkania staje sie przyjemne, zacheca do
rodzinnych spaceréw, spotkan ze znajomymi i wspdlnych aktywnosci na swiezym powietrzu.
Sprzyja tym samym zachowaniu zdrowia oraz wzmacnia lokalny kapitat spoteczny. Cel ten jest
odpowiedzig na istotng stabos$¢ powiatu, jaka jest chaotyczna suburbanizacja, skutkujaca w
wielu miejscach nieestetyczng i nieprzemyslang przestrzenia. Jego realizacja pozwoli
minimalizowa¢ negatywne skutki urbanizacji dla Srodowiska naturalnego, utatwi
przeciwdziatanie dalszemu wzrostowi ruchu drogowego i zapewnienie ustug publicznych na
wihasciwym poziomie. Dla osiggniecia Celu O kluczowa jest Scista wspotpraca z gminami,
poniewaz to w ich kompetencjach lezy planowanie przestrzenne. Powiat powinien zapewni¢
gminom odpowiednie wsparcie, aby opracowywane plany charakteryzowaty sie spdjnoscia nie
tylko w skali powiatu, lecz takze aglomeracji warszawskie;j.

Proponowane kierunki dziatania:

-  Wspotpraca z gminami przy lokalizacji duzych przedsiebiorstw, aby powstawaty w
strefach przemystowych, z dobrym dostepem do komunikacji publicznej i dbatoscig o
zachowanie zielonego charakteru powiatu,

- Wspotpraca powiatu i gmin przy nowych inwestycjach przestrzennych, aby byly
przyjazne i taczace interesy roznych grup uzytkownikow.

-  Wspotpraca z gminami w celu wypracowania kompleksowej polityki ksztattowania i
ochrony o zieleni w powiecie, budujacej jego ,ogrodowy” wizerunek atrakcyjny
zarowno dla mieszkancéw, jak i osdb przyjezdnych; wspdlne stworzenie listy
kluczowych obszarow problemowych zaburzajacych estetyke, zielony charakter
powiatu (takze na terenach zurbanizowanych), spojnosc¢ architektoniczng oraz tad
przestrzenny i priorytetowe traktowanie dziatan zaradczych (ze szczegolnym
uwzglednieniem tworzenia i pielegnacji zielencow i innych obszarow zielonych oraz
strategii ,Podwarszawskie Tréjmiasto Ogrodow”).

- Wspodtpraca z gminami w celu wypracowania powiatowej adaptacji Karty Nowej
Urbanistyki (m.in. aby przy planowaniu przestrzennym uwzglednia¢ tworzenie
przestrzeni wspolnej sprzyjajacej spotkaniom i integracji mieszkancow).

- Wykorzystanie nowej ustawy krajobrazowej jako narzedzia skutecznego egzekwowania
spraw zwigzanych z estetykg przestrzeni publicznej i ograniczeniem chaosu
reklamowego.

- Woypracowanie tatwo komunikowalnej marki powiatu, bazujacej na jego kluczowych,
unikalnych w skali regionu walorach, ktéra stanowic¢ bedzie podstawe promocji powiatu
w Polsce i na Swiecie, a takze budowania identyfikacji mieszkancéw z powiatem.
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- Zachety dla mieszkancow i wtascicieli posesji do troski o tad przestrzenny i wpisywanie
sie w idee dbatosci o zielen na terenach zabudowanych.

- Intensyfikacja dziatan nad opracowaniem Planu Zagospodarowania Przestrzennego
powiatow wchodzacych w sktad aglomeracji warszawskiej przy zachowaniu dbatosci o
cele powiatu.

10.30. Koncepcja Zielonego Pierscienia Warszawy

Zielone Pierscienie to juz przeszto 150-letnia koncepcja ochrony terenéw otwartych
pozbawionych zabudowy otaczajacych tereny zurbanizowane. Jej gtownym celem jest
ograniczenie niekontrolowanego rozwoju miast i chaotycznie rozprzestrzeniajacej sie
zabudowy, a jednoczes$nie zachowanie terenéw cennych przyrodniczo istotnych dla
roznorodnosci biologicznej, wymiany powietrza, zwiekszenia retencji wdd, zachowania
powigzan przyrodniczych.

Ryc. 38. Mapa ukazujaca Zielony Pierscien Warszawy oraz wspétpracujace organizacje

Lot I

Je=

L

Zrédto: https://zielonypierscienwarszawy.org.pl/

7 https://zielonypierscienwarszawy.org.pl/
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Zielony Pierscien Warszawy to platforma wspolnego dziatania na rzecz ochrony przyrody
i terenow otwartych waznych spotecznie. Obejmuje lasy, faki, tereny uprawne i porolne,
mokradta i wody srodlagdowe w zasiegu Srednio 20-25 km, a w niektorych miejscach nawet ok.
50 km od granic Warszawy. Funkcjonuje w formie porozumienia inicjatyw przyrodniczo-lesnych
dziatajacych na terenie aglomeracji warszawskiej i na rzecz jej mieszkancéw, we wspotpracy z
analogicznymi porozumieniami w Polsce. Zostat zawigzany w 2021 r. i obecnie skupia ponad
20 organizacji.

W latach 2004-18 szczegotowe plany zielonego pierscienia zostaty opracowane
w Mazowieckim Biurze Planowania Regionalnego, a opis jego zatozen znalazt sie w Koncepgji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Zielony Pierscien Warszawy petni kluczowa funkcje ekologiczna, klimatyczna i rekreacyjna.
Coraz powszechnigjsze jest przekonanie, ze konieczne jest uszczegdtowienie ww. koncepcji
oraz wspoélne wypracowanie zasad ksztattowania Zielonego Pierscienia Warszawy, réwniez w
kontekscie przygotowywania dokumentoéw planistycznych, m.in. planu ogdlnego, w ktérym
tereny otwarte stanowig jedna z wyznaczanych stref. Problemy ekonomiczne, spoteczne i
Srodowiskowe, wynikajace z niekontrolowanego rozwoju miast i gmin wiejskich wokdt
Warszawy sprzyjaja podjeciu tej inicjatywy.

Obecnie nawigzywane sg wspotprace z przedstawicielami JST powiatow podwarszawskich oraz
Porozumieniem Inicjatyw Zielony Pierscien Warszawy. W zwigzku z czym maja miejsce
spotkania przedstawicieli JST oraz przedstawicieli strony spotecznej w sprawie ksztattowania
zasiegu Zielonego Pierscienia Warszawy. Uczestnicy spotkania, w formule warsztatowe),
dyskutuja nad rzeczywista propozycja Zielonego Pierscienia Warszawy w zakresie ustanowienia
jego celu, uktadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania.

Planowanie przestrzenne powinno zapewni¢ ochrone przyrody, réwnowage miedzy
urbanizacjg a terenami zielonymi oraz zachowanie ciggtosci korytarzy ekologicznych, aby
Zielony Pierscien spetniat swoja role w dtugoterminowej strategii rozwoju metropolii.

11. Chtonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa Ilub
zagrodowa

Obliczanie chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa jest niezwykle istotnym
elementem, ktéry pozwala wskaza¢ ile oséb moze jeszcze zamieszkal na terenach
niezabudowanych na obszarach obowigzujacych planéw miejscowych oraz na dziatkach
wolnych miedzy istniejaca zabudowa oraz ile nowych terenow pod zabudowe mozna
przewidzie¢, dla przyjetej w zapotrzebowaniu liczby mieszkancow.

W § 3 ust. 11 Rozporzqdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
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oraz wydawania z niego wypisow [ wyrysow zawarto wytyczne do obliczania chtonnosci.
Zgodnie z nimi przyjeta metoda powinna uwzgledniac:

1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;

2) chtonnos¢ terenow zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa
a innymi funkcjami.

Majac na wzglednie zatozenie oraz sposéb sporzadzenia projektu planu ogdlnego wykonano
obliczenia w strefach wielofunkcjonalnych z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng i
wielorodzinng (nie wyznaczono w planie ogolnym stref wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowa) z wykorzystaniem nastepujacych wzordéw na obliczenie chtonnosci:

Ch — chtonnosc¢ terendw niezabudowanych (w tym luk) w catej gminie, wyrazona w liczbie
mieszkancow,

Chn — chtonnos¢ pojedynczego terenu niezabudowanego (lub luki) [0s.],

Ps — powierzchnia terenow niezabudowanych (w tym luk) w poszczegdlnych strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng [m?]

Iz —intensywnos¢ zabudowy okreslona w planie ogélnym dla poszczegdlnych stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng i jednorodzinna

W — przyjety wskaznik pozwalajacy na przeksztatcenie powierzchni catkowitej zabudowy na
powierzchnie uzytkowa, o wartosci 0,7

Pu — powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na jednego mieszkanca gminy
Michatowice, przyjeta, zgodnie z wyliczong powierzchnig uzytkowa na jednego mieszkanca
prognozowana na 2044 r. — 62,2 m?/os.

W celu okreslenia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami
wykorzystano jeden z kwartatdbw zabudowy w Michatowicach miedzy ul. Cicha, Polna,
Raszynska, Szkolng, Spacerowa i Regulska. Z analizy wynika, ze w kwartale okoto 7% stanowia
tereny komunikacji, 3% stanowig tereny ustugowe, natomiast pozostate 90% sa to dziatki pod
zabudowe, a zatem przyjeto zatozenie, ze 90% powierzchni terenéw niezabudowanych (w tym
luk) w poszczegdlnych strefach wielofunkcyjnych beda stanowi¢ dziatki pod zabudowe
mieszkaniowa. Analize chtonnosci wykonano na podstawie danych pozyskanych po
przystapieniu do sporzadzania planu ogdlnego gminy Michatowice, aktualnych na kwiecien
2025 r. Przeprowadzona analiza wykazata, ze dziatki niezabudowane, w tym luki w istniejacej
zabudowie, znajdujg sie wytacznie w granicach stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowag jednorodzinng, w zwigzku z czym przeprowadzono obliczenia chtonnosci
terenowej na podstawie przyjetych wyzej zatozen.
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Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, wynosi fgcznie 35 763 osoby.

W zwiazku ze znacznym przekroczeniem 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa, wynoszacym 7 320 oséb, niemozliwe jest wyznaczenie nowych stref
planistycznych umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej, tj. SJ, SZ i SW poza
obszarem uzupetnienia zabudowy i poza obszarami, dla ktorych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze powyzsze obliczenia dotycza wytacznie stref planistycznych,
natomiast obowigzujace miejscowy plany zagospodarowania przestrzennego dajg mozliwos¢
rozwoju zabudowy mieszkaniowej rowniez w strefach 44SN, 7SN, 41SN, 8SN, 40SO, 41S0O oraz
czesciowo 23S0. Odstgpiono od obliczeh chtonnosci dla tych terenow, poniewaz w tej sytuacji
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie wielofunkcyjnej z
zabudowa mieszkaniowa pozostanie znacznie przekroczona, a co za tym idzie nie zmienia sie
konsekwencje braku mozliwosci wyznaczenia dodatkowych stref mieszkaniowych wymienione
powyzej.

12. Zataczniki

1) Czes¢ graficzna uzasadnienia — przedstawiajaca strefy planistyczne i uwarunkowania

) Czesc¢ graficzna uzasadnienia — przedstawiajaca strefy planistyczne (bez symbolizacji)
3) Czesc¢ graficzna uzasadnienia — przedstawiajaca strefy planistyczne (z symbolami)
) Czesc tabelaryczna — prezentujaca gminne standardy urbanistyczne (profile i wskazniki)
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Orzeczenie Nr 304 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 17 marca 1977 r.
o uznaniu za pomnik przyrody (Dz. U. Woj. R. N. m. st. Warszawy z dnia 20.05.1977 r.
Nr 4, poz. 34)

Orzeczenie Nr 387 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 wrzesnia 1977
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Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060, GUS, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
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znajdujacych sie w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu
zakfadu do zaktadu o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Rozporzadzenie Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 r. Wojewody Mazowieckiego w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. U. Woj. Maz. z dnia 14.02.2007 r.
Nr 42 poz. 870 ze zm.)

Rozporzadzenie Nr 19 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie
ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu pruszkowskiego (Dz.
U. Woj. Maz. z dnia 31.07.2009 r. Nr 124, poz. 3634)

Rozporzadzenie nr 76 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 pazdziernika 2008 r.
w sprawie ustanowienia zespotu przyrodniczo - krajobrazowego ,Stawy Pecickie" (Dz.
U. Woj. Maz. z dnia 14.11.2008 r. Nr 194 poz. 7037)

Rozporzadzenie Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa warszawskiego
System informacji przestrzennej gminy Michatowice: https://michalowice.e-mapa.net
System Ostony Przeciwosuwiskowej, Panstwowy Instytut Geologiczny Panstwowy
Instytut Badawczy, https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3
Uchwata nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2011 r. nr 128, poz. 4086)
Uchwata nr LXI/648/2023 Rady Gminy Michatowice z dnia 12 grudnia 2023 r. w sprawie
wniosku w sprawie utworzenia Parku Krajobrazowego ,Nad Utratg i Raszynka”
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Uchwata nr 111/16/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Gminy Michatowice
Uchwata nr LXI11/667/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy Michatowice

Uchwata Nr V/39/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 30 lipca 2024 r. w sprawie
ustanowienia pomnika przyrody

Uchwata Nr VIII/61/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 29 pazdziernika 2024 r.
w sprawie ustanowienia pomnika przyrody

Uchwata Nr X1/109/2025 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2025 r. w sprawie
ustanowienia pomnikéw przyrody

Uchwata nr XLII/183/97 Rady Gminy Michatowice w sprawie uznania terenu Wsi
Komoroéw za zespot przyrodniczo-krajobrazowy

Uchwata Nr XLIII/473/2022 Rady Gminy Michatowice z dnia 31 maja 2022 r. w sprawie
przyjecia Gminnego programu opieki nad zabytkami dla Gminy Michatowice na lata
2022 - 2025

Uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego: BIP Urzad Gminy Michatowice,
https://bip.michalowice.pl/zagospodarowanie-przestrzenne/plan-zagospodarowania-
przestrzenego

Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gbrnicze

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne

Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
i administracji morskiej

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych

Zarzadzenie Nr 218/2021 Wojta Gminy Michatowice z dnia 19 pazdziernika 2021 r.
w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Michatowice

134


https://bip.michalowice.pl/zagospodarowanie-przestrzenne/plan-zagospodarowania-przestrzenego
https://bip.michalowice.pl/zagospodarowanie-przestrzenne/plan-zagospodarowania-przestrzenego

