(projekt)

UCHWALA NR / /2019

RADY GMINY MICHALOWICE
z dnia 2019r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michalowice dla dziatek nr ewid. 560, 561 i 633 w obrebie geodezyjnym Komoréw-Wies

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506 ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze
Zmianami), w zwigzku z uchwatg nr VII/90/2019 Rady Gminy Michatowice z dnia 29 maja
2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice dla dziatek nr ewid. 560, 561 i 633 w obrebie
geodezyjnym Komorow-Wies, Rada Gminy Michatowice stwierdzajgc, ze plan nie narusza
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice przyjetego uchwatg Rady Gminy Michatowice Nr V/26/2011 z dnia 28 marca
2011 r. uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia og6lne

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla
dziatek nr ewid. 560, 561 i 633 w obrebie geodezyjnym Komordéw-Wie$, zwany dalej
~planem”.

§ 2. Zatgcznikami do uchwaty sa:
1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu wykonany na mapie zasadniczej w skali 1:1000;
2) zatgcznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;
3) zafgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

§ 3. 1. Ustalenia zawarte w tekscie planu oraz na rysunku planu obowigzujg tgcznie, w
zakresie okreslonym uchwatg.

2. Trescig zatgcznika graficznego sa:

1) granice planu;

2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) zespoty zieleni urzgdzonej do wprowadzenia na dziatkach budowlanych;

5) obszary podlegajgce ochronie:
a) granice Zespotu przyrodniczo — krajobrazowego wsi Komorow,
b) granice obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw;

6) symbole cyfrowe i literowe okreslajgce przeznaczenie terenéw wyodrebnionych
liniami rozgraniczajacymi.

3. Wskazuje sie, ze caty obszar planu znajduje sie w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefie ochrony urbanistycznej;
2) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP — 2151 ,Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna)”.



4. Brak w planie ustalen wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze nie wystepuje potrzeba ich
ustalenia, w szczegodlnosci dotyczy to:

1)

2)

3)

terendw gorniczych, obszaréw szczegollnego zagrozenia powodzig i obszarow
osuwania sie mas ziemnych, ze wzgledu na brak wystepowania ich w granicach
planu;

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu
na brak w granicach planu obszaroéw przestrzeni publicznych okreslonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice;
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa, ze wzgledu na brak wystepowania
ich w granicach planu.

8 4. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Michatowice;
planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia tekstowe i graficzne bedgce przedmiotem
uchwaty;

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujgce przepisy ustaw wraz
z aktami wykonawczymi;

terenie — nalezy przez to rozumieC teren wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem cyfrowym i literowym okreslajgcym jego
przeznaczenie;

liniach rozgraniczajgcych — nalezy przez to rozumiec linie ustalone na rysunku planu,
wyznaczajgce granice terendw o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zabudowy i zagospodarowania;

przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia, ktére zostato
ustalone, jako jedyne Iub przewazajgce na terenie wyznaczonym liniami
rozgraniczajacymi;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ niestanowigcg produkcji przemystowej
dziatalnosc, ktorej celem jest zaspakajanie potrzeb ludnosci;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczone na
rysunku planu, okreslajgce dopuszczalne zblizenie budynkéw oraz innych obiektow
budowlanych do linii rozgraniczajgcej teren, z dopuszczeniem wysuniecia przed
wyznaczong linie elementéw architektonicznego uksztattowania budynkéw: okapow,
gzymsoéw, schodoéw, pochylni, ryzalitbw wejsciowych i wjazdowych, gankow,
przedsionkow, architektonicznych elementow akcentujgcych wejscia lub wjazdy:
schodéw, daszkow, balkondéw, wykuszy, taraséw, przy czym elementy te nie moga
pomniejszac tej odlegtosci o wiecej niz 1,5 metry;

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych
nie wiekszym niz 12°w stosunku do ptaszczyzny poziomej;

10) nowo wydzielanej dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang

wydzielong geodezyjnie po wejsciu w zycie niniejszej uchwaty.

Rozdziat 2
Przeznaczenia terenéw w planie

8§ 5. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczajg: 1U —
teren zabudowy ustugowe;j.



Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

8 6. 1. Ustala sie, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu, nieprzekraczalne linie
zabudowy dla nowych budynkéw oraz innych obiektéw budowlanych realizowanych zgodnie
Z przeznaczeniem terendéw.

2. Ustala sie, ze linie, o ktérych mowa w ust. 1 nie dotyczg sieci infrastruktury technicznej i
urzadzen z nimi zwigzanych oraz parkingéw i miejsc do parkowania, dojazdow i dojsc.

§ 7. Na catym obszarze planu ustala sie:

1) obowigzujgca kolorystyke zabudowy:

a) stosowanie na elewacji budynkdéw wytgcznie barw stonowanych i pastelowych,

b) stosowanie na elewacjach budynkéw maksymalnie 4 barw w sposob
odzwierciedlajgcy tektonike (rozrzezbienie) elewacji budynku oraz podkreslajgcy
detal architektoniczny,

c) stosowanie pokrycia dachow w odcieniach brgzu i czerwieni, w tym barw
ceglastych oraz zieleni i szarosci,

2) dopuszczenie realizacji miejsc parkingowych, parkingéw, dojs¢ pieszych i dojazdow
niewydzielonych do obiektdéw budowlanych, sciezek rowerowych, zieleni urzagdzonej,
pod warunkiem zachowania zgodnos$ci z innymi ustaleniami planu i obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi.

Rozdziat 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspotczesnej i ksztattowania krajobrazu.

8 8. 1. Wskazuje sie oznaczone na rysunku planu granice obszaru wpisanego do rejestru
zabytkow nieruchomych wojewodztwa mazowieckiego (nr rejestru 561/2019 z dnia 16
pazdziernika 2019 r.) — dawny park patacowy potozony przy ul. Sanatoryjnej 1, prowadzaca
do niego Aleje Marii Dabrowskiej wraz z fragmentem dawnego folwarku, stanowigcym
podwérze wjazdowe na przedtuzeniu osi ww. alei, potozone w Komorowie, Gmina
Michatowice, powiat pruszkowski.

2. W granicach obszaru, o ktérym mowa w ust. 1 wszelkie dziatania inwestycyjne wymagaja
postepowania zgodnego z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do
obszaréw i obiektéw objetych ochrong konserwatorskg, w tym w zakresie zachowania
uktadu przestrzennego dawnego parku patacowego wraz z fragmentem dawnego
folwarku, stanowigcym podwoérze wjazdowe na przedtuzeniu osi Alei Marii Dgbrowskiej.

Rozdziat 5
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

8 9. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:

1) obowigzujgcg zasade, ze ucigzliwos¢ oddziatywania przedsiewzie¢ lokalizowanych w
terenach nie moze powodowaé obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktérej inwestor posiada tytut
prawny;

2) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, w rozumieniu przepisow odrebnych;

3) kwalifikacja terendw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu —
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony srodowiska.



Rozdzial 6
Ustalenia w zakresie granic i sposobow zagospodarowania obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.

8§ 10. 1. Wskazuje sig, oznaczone na rysunku planu, granice Zespotu przyrodniczo
krajobrazowego wsi Komorow;

2. Wskazuje sie, ze caty obszar planu znajduje sie w granicach
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefie ochrony urbanistycznej;
2) Gtoéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP — 2151 ,Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna)”.

3. Dla obszarow, o ktérych mowa w ust. 1 i ust. 2 obowigzuje nakaz uwzglednienia w
zagospodarowaniu terenéw obowigzujgcych rygorow okreslonych w obowigzujgcych
przepisach odrebnych ustanawiajgcych te obszary.

Rozdziat 7
Szczegoélowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 11. 1. Na terenie oznaczonym 1U ustala sie minimalng powierzchnie dziatki wydzielanej w
wyniku scalania i podziatu nieruchomosci - 2000 m2.

2. Ustala sie minimalny front dziatki na terenie wymienionym w ust. 1 - 30 m.

3. Ustala sie, ze kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drég
publicznych i wewnetrznych powinien zawiera¢ sie w przedziale od 70° do 110°.

Rozdziat 8
Zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i systemu
parkowania

8 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1) obstuga komunikacyjna terendw objetych planem odbywac¢ sie bedzie poprzez
istniejgcg ulice Sanatoryjng, przylegajagcg bezposrednio do granic planu, z
dopuszczeniem obstugi komunikacyjnej z przylegajacej do granic planu drogi

wewnetrznej realizowanej na dziatce nr ewid. 634;

2) zasady obstugi parkingowe;j:

a) obowigzuje zapewnienie wszystkich potrzeb parkingowych zwigzanych z
projektowang zabudowg w granicach dziatek budowlanych, na ktérych jest ona
realizowana,

b) minimalne wskazniki parkingowe, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci i miejscach okreslonych w
obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych — 2 m.p./100 m?2
powierzchni uzytkowej.

Rozdziat 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami

§ 13. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
ustala sie:

1) utrzymanie istniejgcych urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej z mozliwoscia
ich rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposéb niekolidujgcy z innymi
ustaleniami planu i przepisami odrebnymi;

4



2) dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej na catym obszarze planu pod
warunkiem, ze nie koliduje to z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi
obowigzujgcymi w tym zakresie i z mozliwoscig wykorzystania istniejacych sieci
potozonych w ul. Sanatoryjnej i Al. Kasztanowej bezposrednio przylegajgcych do
granic planu;

3) dla systemu wodociggdéw i zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie obszaru planu w wode do celow bytowych, gospodarczych i
przeciwpozarowych poprzez budowe sieci zbiorczej zasilanej z uje¢ wody
potozonych poza obszarem planu,

b) dopuszczenie realizacji studni i podziemnych zbiornikdw przeciwpozarowych,

c) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenéw w wode do celéw przeciwpozarowych,

d) minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej - 63 mm;

4) dla systemu kanalizacji i odprowadzania wod:

a) objecie siecig kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu,
poprzez budowe sieci zbiorczej odprowadzajgcej scieki do oczyszczalni sciekdw
pofozonej poza obszarem planu,

b) odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych na
terenach ustugowych — odprowadzenie do zbiornikbw retencyjnych, studni
chtonnych, rowdéw odprowadzajgcych Ilub kanalizacji deszczowej, z
zastosowaniem urzadzen zapewniajacych oczyszczenie sciekow do parametréw
wymaganych przepisami odrebnymi,

¢) minimalna srednica nowobudowanych przewodow ttocznych - 63 mm,

d) minimalna srednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych - 90 mm,

e) minimalna srednica nowobudowanych przewodéw deszczowych - 200 mm,;

5) dla systemu elektroenergetycznego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w energie elektryczng poprzez rozbudowe istniejgcej
sieci elektroenergetycznej Sredniego lub niskiego napiecia, na warunkach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych,

b) dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na
podziemne,

c) dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych sredniego Iub
niskiego napiecia w wykonaniu podziemnym lub napowietrznym oraz stacji
transformatorowych w wykonaniu stupowym lub wnetrzowym,

d) dopuszczenie realizacji mikroinstalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrédet energii (OZE);

6) dla systemu gazowego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w gaz ziemny do celéw gospodarczych i grzewczych
poprzez budowe i rozbudowe sieci $redniego i niskiego cisnienia, na warunkach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych,

b) przy realizacji nowych sieci gazowych nakaz zachowania obowigzujgcych
warunkéw technicznych okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w zakresie
lokalizacji urzadzen gazowych na dziatce budowlanej,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych sieci — 32 mm;

7) dla systemu zaopatrzenia w ciepto — dostawa ciepta z indywidualnych zrédet ciepta,
dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami

odrebnymi;
Rozdziatl 10
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow

§ 14. W zakresie ustalen dotyczgcych sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,
urzagdzania i uzytkowania terendéw ustala sie zakaz lokalizacji na catym obszarze planu
obiektow tymczasowych.



Rozdziat 11
Ustalenia szczegotowe. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy i gabaryty obiektoéw

§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 1U, ustala sie:
1) Przeznaczenie: zabudowa ustugowa;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) profil ustug — ustugi z zakresu sportu i rekreacji, oswiaty i edukacji, kultury,
ochrony zdrowia i opieki spotecznej, administracji publicznej oraz odnowy
biologicznej i rehabilitacji,

b) zakaz realizacji wolnostojgcych budynkéw gospodarczych i garazy,

c) dopuszczenie lokalizacji ustug z zakresu gastronomii, pod warunkiem, Zze
powierzchnia uzytkowa tych ustug nie przekroczy 15% powierzchni uzytkowej
ustug realizowanych na dziatce budowlanej, zgodnie z zakresem wskazanym w
lit. a,

d) obowigzek urzgdzenia wskazanych na rysunku planu zespotéw zieleni urzgdzonej
do wprowadzenia na dziatkach budowlanych, z uwzglednieniem zieleni wysokiej
umozliwiajgcej odbudowe historycznych szpalerow drzew;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw:

a) maksymalna wysokosé zabudowy: 10 m,

b) forma dachoéw: dachy jednospadowe, dwuspadowe Ilub wielospadowe o
nachyleniu potaci 20° - 45° w stosunku do pfaszczyzny poziomej oraz dachy
oparte na tuku i dachy pfaskie ,

¢) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,3,

d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,

e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzchni
dziatki budowlanej,

g) maksymalna szerokos¢ elewaciji frontowej budynku ustugowego - 35 m,

h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 2000 m?2.

Rozdziat 12
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

8§ 16. Stawke procentows, stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu, ustala sie w wysokosci, dla terenu 1U — 0%.

Rozdziat 13
Ustalenia koncowe

8§ 17. W granicach planu traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru ,Komoréw — czes$¢ Il obejmujgca fragment wsi Komoréw” (uchwata nr
XV1/108/2004 Rady Gminy Michatowice z 26 lutego 2004 r. opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z 10 sierpnia 2004 r. nr 200 poz. 5350).

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice.

§ 19. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.
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