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ZMIANA
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY MICHALOWICE

0.  WSTEP

Podstawa formalna

W Gminie Michatowice obowiazuje Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego uchwalone Uchwalg Nr V/26/2011 Rady Gminy Michalowice z dnia 28
marca 2011 r.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice dla obszaru 1 jest wykonywana na podstawie uchwaly Nr XXXIX/366/2014
Rady Gminy Michalowice z dnia 10 czerwca 2014 roku w sprawie przystapienia do zmiany
,»Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice”
— zmiany ustalen studium oznaczono kolorem zielonym.

0.1  Cel opracowania Studium

Przedmiot i cel niniejszego opracowania (zwanego dalej ,,Studium”) okresla art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej ,,Ustawg o planowaniu”), na ktory powotano si¢ w uchwale Nr XXXIX/347/2006 Rady
Gminy Michatowice z dnia 6 III 2006 r.

Przedmiotem jest zagospodarowanie przestrzenne obszaru Gminy Michalowice w jej
granicach administracyjnych, zas celem jest okreslenie polityki przestrzennej gminy.

W ww. artykule 9. ustepie 1. czytamy: W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwale o
przystgpieniu do sporzqdzania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, zwanego dalej ,, studium”.

Ustep 2. artykutu 9. okresla funkcje koordynacyjna Studium pomiedzy szczeblem lokalnym 1
krajowym czy regionalnym.

Z prawnego punktu widzenia, o czym mowia ustgpy 4. 1 5. ww. artykutu, Studium nie stanowi
aktu prawa miejscowego, ale jest dokumentem planistycznym, wigzacym dla miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz dla wladz i administracji samorzadowe;.

Wobec tego, ze obowigzujace obecnie - zatwierdzone Uchwala Rady Gminy Michatowice
Nr XIV/63/99 z dnia 9 lipca 1999 r. - Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice sporzadzane bylo w nieaktualnym juz systemie
planistycznym (Ustawa o0 zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 7 lipca 1994r., tekst
jednolity Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z p6Zn. zm.), organ sporzadzajacy niniejsze Studium
uznal, ze nalezy dostosowaé zakres i form¢ Studium do obecnych wymogdéw Ustawy
o planowaniu (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27 marca
2003r., Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zmianami) i wydanego w oparciu o t¢ ustawe
rozporzadzenia wykonawczego (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 28 kwietnia
2004r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy), totez niniejsza zmiana Studium ma form¢ nowego, jednolitego i
kompletnego dokumentu.



Aktualizacja Studium podyktowana jest przede wszystkim zmiang obowigzujacego systemu
planistycznego (w. w. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dn.
27 marca 2003r. oraz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 28 kwietnia 2004r.).
Dokumenty te doktadnie okreslajg sposob i zakres opracowania Studium. Poza tym,
niezbedne sa decyzje dotyczace zmiany przeznaczenia terendw, wynikajace z obecnego stanu
zagospodarowania i rozwoju przestrzennego i gospodarczego gminy. Réwniez we wnioskach
sktadanych do Studium postulowane jest powickszenie terenéw zabudowy. Obecne Studium
nie precyzuje zagospodarowania obszaréw inwestycyjnych m. in.: rejon Pecic, Suchego Lasu,
Sokotowa. Nie porzadkuje tez istotnych dla planowania miejscowego informacji zgodnie z
obecnymi wymaganiami ustawowymi. Zmianom ulegt rowniez uktad drogowy (np.: przebieg
autostrady A2).

Wyzej wymienione uwarunkowania spowoduja zmiany w strukturze funkcjonalno -
przestrzennej gminy Michalowice, wigc okreslenie poprzez Studium aktualnej polityki gminy
wskazujacej kierunki rozwoju, wydaje si¢ by¢ niezbedne. tacznie z omoéwionymi
rozbiezno$ciami merytorycznymi, konieczne jest dostosowanie formalne do obowigzujacego
obecnie systemu planistycznego, co wymaga zasadniczych zmian zakresu i zapisu Studium.

0.2 Konstrukcja i zakres Studium

Studium sktada si¢ z czesci A okreslajacej w formie tekstowej uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy, uzupetnionej o cze$é B okres$lajaca w formie
graficznej uwarunkowania oraz cze$¢ C okreslajaca w formie graficznej kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy.

W dalszych rozdziatach czesci wstepnej przedstawiono:

0.3  Wykaz materialéw wyjsciowych —str. 9
0.4  Usytuowanie Gminy Michalowice —str. 10
Rys 1 Polozenie Gminy Michalowice w wojewddztwie mazowieckim. —str. 12
Rys 2 Potozenie Gminy Michatowice w obszarze powiatu pruszkowskiego. ~ —str. 13
Rys 3 Podziat ewidencyjny Gminy Michatowice. —str. 14
0.5  Ocena Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
z1999r. —str. 15
Rys 4 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice z 9 lipca 1999r. —str. 16
Rys 5 Schemat zmian ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice. —str. 17

W czesci Al dotyczacej uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego okreslono:

1. Podstawowe materialy planistyczne —str. 18
1.1. Strategia rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do roku 2020
(aktualizacja) — Warszawa, maj 2006r. —str. 18
1.2. Plan zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego —
Warszawa 2004r. —str. 19

Rys 6 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Obszary problemowe polityki przestrzenne;. —str. 23



Rys 7 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.

Aglomeracja warszawska. —str. 24
Rys 8 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Srodowisko przyrodnicze. —str. 25
Rys 9 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Wartosci kulturowe. — str. 26a
Rys 10 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Rozwdj systemu transportu Warszawy. —str. 31
Rys 11 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Kierunki polityki przestrzennej. —str. 33
Rys 12 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Aglomeracja warszawska — kierunki rozwoju. —str. 34
Rys 13 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego. —str. 35
Rys 14 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego.
Turystyka. —str. 36
1.3. Strategia rozwoju Gminy Michatowice do 2020 roku — Michatowice 2006r.

—str. 37
1.4. Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie Gminy Michatowice. —str. 40
1.5. Projekt MPZP obszaru Komorowa i Pecic. —str. 41
Rys 15 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Granice obowigzujgcych MPZP.

—str. 42
Rys 16 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Obowigzujgce MPZP

w Gminie Michatowice (Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B1)).

Analiza wnioskéw do studium —str. 43

2.1. Whioski dotyczace zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Michalowice. —str. 43
2.2 Konsultacje spoteczne. —str. 43
2.3 Analiza wnioskoéw ztozonych do Studium z 2014r — str.54

Uwarunkowania rozwoju —str. 44

Rys 18 Analiza istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, skala 1: 10 000
(Czesé B - Dokumentacja graficzna (zal. B2)).

Rys 19 Stan wiasnosci i wladania w gminie Michatowice, skala 1: 10 000
(Czesé B - Dokumentacja graficzna (zal. B3)).

3.1 Struktura funkcjonalno — przestrzenna. —str. 44
3.2 Charakterystyka gospodarki. —str. 44
3.3 Rolnictwo. —str. 45
3.4 Mieszkalnictwo. —str. 47
3.5 Ustugi. —str. 47
3.6 Stan prawny gruntow. —str. 49
3.7 Procesy demograficzne. —str. 50

Uwarunkowania historyczno — kulturowe —str. 52



4.1. Analizy historyczno-urbanistyczne — str.
Rys 20 Wspolczesne granice Gminy Michatowice na kopii mapy
topograficznej 1822 - 1843. — str.

4.2 Stan,dziedzictwa kulturowego — str.
Rys 21 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawnie chronione,
skala 1: 10 000, (Cze¢s¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B4)).

Rys 22 Ukiad fragmentow zachowanej historycznej sieci drogowej. — str.
Rys 23 Poczqtki realizacji osiedla Komorow ok. 1929r. — str.
Rys 24 Realizacja Miasta Ogrodu Komoréw — lata 1947 — 1949. — str.
Rys 25 Realizacja Miasta Ogrodu Komoréw — lata 1955 — 1960. — str.
Rys 26 Realizacja osiedla mieszkaniowego Michatowice — lata 1955 —60.  — str.
4.3. Obiekty zabytkowe. — str.
4.4. Stanowiska archeologiczne. — str.
4.5. Stan i funkcjonowanie §rodowiska kulturowego. — str.
Uwarunkowania ochrony Srodowiska — str.
5.1. Ocena $rodowiska przyrodniczego. — str.

Rys 27 Ocena srodowiska przyrodniczego, skala 1: 10 000
(Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B5)).

5.2. Obiekty oraz obszary prawnie chronione. — str.
Rys 28 Srodowisko przyrodnicze - Obiekty oraz obszary prawnie chronione,
skala 1: 10 000, (Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B6)).

5.3. Analiza stosunkow wodnych. — str.
Rys 29 Charakterystyka srodowiska — analiza stosunkow wodnych,
skala 1: 10 000, (Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B7)).

5.4. Gleby . — str.
Rys 30 Rolnicza przestrzen produkcyjna z podziatem na klasouzytki,
skala 1: 10 000 (Cze¢s¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. BS)).

5.5. Warunki hydrogeologiczne. — str.
Rys 31 Ocena warunkow hydrogeologicznych. — str.
5.6. Zagrozenia 1 ucigzliwosci. — str.
Rys 32 Zagrozenia i degradacje. — str.
Uwarunkowania rozwoju komunikacji. —str.
6.1. Stan systemu komunikaciji. — str.

Rys 33 Analiza stanu komunikacji, skala 1: 10 000
(Czesé B - Dokumentacja graficzna (zal. BY)).

Rys 34 Pasmo zachodnie Aglomeracji Warszawskiej- schemat. — str.
Stan systemoéw infrastruktury technicznej — str.
7.1. Wodociagi i kanalizacja. — str.

Rys 35 Wodociggi i kanalizacja, skala 1: 10 000
(Czesé B - Dokumentacja graficzna (zal. B10)).

7.2. Elektroenergetyka, telekomunikacja i gazownictwo. — str.

Rys 36 Elektroenergetyka, i gazownictwo, skala 1: 10 000
(Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B11)).

7.3. Gospodarka odpadami. : — str.
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8. Synteza uwarunkowan (ograniczenia, zagrozenia, mozliwos$ci prawidlowego
rozwoju Gminy). —str. 96

Ta cze$¢ Studium konczy rozdzial podsumowujacy: Synteza uwarunkowan (ograniczenia,
zagrozenia, mozliwo$ci prawidtowego rozwoju Gminy).

Rozdziatowi temu odpowiada zalgcznik rysunkowy B, tj. plansza podstawowa uwarunkowan:
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice, skala 1:10 000.

Czes¢ A2 dotyczacq kierunkow zagospodarowania przestrzennego rozpoczyna rozdzial o
strukturze funkcjonalno — przestrzennej Gminy. Rozdzialowi temu odpowiada zalgcznik
rysunkowy C, tj. rysunek podstawowy kierunkéw zagospodarowania przestrzennego:
Struktura funkcjonalno-przestrzenna, skala 1: 10 000.

W czesci A2 kolejno przyjeto ustalenia wyznaczajace:

9. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terenow.
—str. 99
9.1 Zasady ksztaltowania przestrzeni i krajobrazu Gminy. —str. 99
Rys 37 Gtowne elementy kompozycji przestrzennej. —str. 101

9.2 Strategia tworzenia mozliwo$ci wzajemnie nie konfliktowego rozwoju wszystkich
podstawowych form wykorzystania przestrzeni, poprawy tadu przestrzennego
oraz podniesienia atrakcyjnosci wizerunku Gminy. —str. 102

Rys 37a Kierunki zmian w strukturze Gminy Michalowice —str. 104

9.2.1
9.2.2
9.23

9.24

9.25
9.2.6

Zmiany w strukturze terendOw o funkcji mieszkaniowe;.
Zmiany w strukturze przestrzennej terenéw zieleni.
Kierunki 1 zasady ksztattowania rolniczej 1 lesnej
przestrzeni produkcyjne;j.

Zmiany w strukturze terenow o funkcji gospodarcze;j
(produkcyjnej, aktywnosci gospodarczej 1 ustugowej).
Rozw¢j osrodkow ustugowych gminy.

Ustugi rekreacji.

9.3 Kierunki zagospodarowania przestrzennego — ustalenia szczegdtowe
dla obszarow o roznych kierunkach przeznaczenia. —str. 109

9.3.1
9.3.2
9.3.3

9.34
9.3.5
9.3.6
9.3.7
9.3.8
9.3.9
9.3.10

9.3.11

9.3.12
9.3.13

M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, krajobrazowe;j.

M3 — tereny zabudowy mieszkaniowej siedliskowej,

na bazie dawnych wsi.

M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalne;.
MU — tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;.

U — tereny lokalnych o$rodkéw handlowo-ustugowych.

Z-UK — tereny zieleni z ustugami kultury.

UO — terenu ustug oswiaty.

UZ — tereny ustug 1 zieleni urzadzone;.

UG — tereny ustugowo- handlowo- produkcyjne o duzej aktywnosci
gospodarczej.

UG/M - tereny ustlugowo- handlowo- produkcyjne o duzej aktywnoSci
gospodarczej oraz tereny mieszkaniowe.

P — tereny przemystowe, produkcyjne.

R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej.



10.

11.

12.

13.

14.

9.3.14 ZP — tereny zieleni urzadzone;.

9.3.15 ZR —tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy rozwojowe na

cele inwestycji rekreacyjnych w krajobrazie przyrodniczym.

9.3.16 ZN - tereny otwarte w ciggu rzek /pasma zieleni/ oraz tereny cenne
pod wzgledem przyrodniczo-krajobrazowym wymagajgce ochrony.

9.3.17 ZO — tereny ogrodkéw dziatkowych.

0.3.18 ZL — tereny lesne.

9.3.19 ZC —tereny cmentarzy.

9.3.20 TK — tereny kolei.

9.3.21 S, GP, G, Z, L — tereny drdég publicznych i weziéw komunikacyjnych.

Bilans dotyczacy zagospodarowania oraz uzytkowania terenow. —str. 145
10.1 Bilans terenow wg stref struktury przestrzennej oraz kierunkdéw przeznaczenia.
10.2 Tereny otwarte. —str. 146
10.3 Tereny zurbanizowane. —str. 146
10.4 Prognoza przeksztalcen ludnosci. —str. 147
Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow,

ochrony przyrody i krajobrazu naturalnego. —str. 149

Rys 38 System przyrodniczy, skala 1: 10 000
(Czes¢ C - Dokumentacja graficzna (zal. Cl)).

11.1 Cele oraz zasady ochrony $rodowiska. — str.
11.2 Obszary chronione oraz proponowane do obj¢cia ochrong na podstawie
ustawy o ochronie przyrody. — str.
11.3 Tereny o funkcjach przyrodniczych w tym: system przyrodniczy

gminy oraz tereny wspomagajace system przyrodniczy gminy. — str.
11.4 Zasady ochrony zasobow wodnych 1 ich jakosci. — str.
Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego. — str.

Rys 39 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawnie chronione,
skala 1: 10 000 (Cz¢sé¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zal. B4i C2).)

12.1 Zasady ochrony zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkow. — Str.
12.2 Zasady ochrony innych zabytkéw nieruchomych oraz krajobrazu

kulturowego. — str.
12.3 Zasady ochrony stanowisk archeologicznych. — str.
12.4 Park Kulturowy. — str.
Kierunki rozwoju systemow komunikacji. — str.

Rys 40 Uktad komunikacyjny, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (zal. C3)).

13.1 Zasady rozwoju uktadu drogowego. — str.
13.2 Kierunki rozwoju podstawowego uktadu drogowego. — str.
13.3 Transport rowerowy. — str.
Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej. —str.

Rys 41 Wodociqggi i kanalizacja, skala 1: 10 000
(Czesé B i C - Dokumentacja graficzna (zal. B10i C4)).

14.1 Rozw¢j systemoOw infrastruktury techniczne;. — str.
1411  Zaopatrzenie w wodg.

149
150
151

153
153

154

155
156
157

157

157
158
159

159

159



15.

16.

14.1.2  Odprowadzenie i oczyszczanie $§ciekdw komunalnych.
14.1.3  Zaopatrzenie w gaz.
1414  Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.
1415  Zaopatrzenie w ciepto.
14.1.6  Telekomunikacja.
14.1.7  Gospodarka odpadami komunalnymi.
14.2 Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu

publicznego o znaczeniu lokalnym. —str. 172
14.3 Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. —str. 173
14.4 Ustalenia i wytyczne do plandw miejscowych. —str. 173

14.4.1  Aspekty obronne.

1442  Zaopatrzenie w wodg.

1443  Odprowadzenie i unieszkodliwienie $ciekow.
14.4.4  Zaopatrzenie w gaz.

1445  Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng.

1446  Zaopatrzenie w ciepto.

1447  Lacznos¢ telefoniczna.

14.4.8  Gospodarka odpadami.

Obszary problemowe i zagrozenia. —str. 177

Rys 43 Obszary problemowe i zagrozenia, skala 1: 10 000
(Czes¢ C - Dokumentacja graficzna (zal. C6)).

15.1 Obszary problemowe. —str. 177
15.2 Ucigzliwosci komunikacyjne. —str. 178
15.3 Uciazliwosci hatasu oraz wibracji. —str. 178
15.4 Ochrona przed powodziami. —str. 179
Realizacja Studium. —str. 179

Rys 44 Planowanie przestrzenne — zamierzenia zwigzane ze sporzqdzaniem MPZP,
skala 1: 10 000 (Czesé C - Dokumentacja graficzna (zal. C7)).

16.1 Kompleksowe dziatania. —str. 179
16.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz obszary
obowigzkowego lub zamierzonego sporzadzenia planoéw zagospodarowania

przestrzennego. — str. 180
16.3 Tereny zamknig¢te. —str. 181
16.4 Inwestycje celu publicznego. —str. 181

16.4.1  Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
16.4.2  Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.



SPIS ZALACZNIKOW GRAFICZNYCH
ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY MICHALOWICE:

— Zalacznik nr 3B — Obszary zmiany Studium na tle obowigzujacego studium.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego / struktura funkcjonalno — przestrzenna
(duza plansza) skala 1: 10 000

— Zalacznik nr 3C — rysunek podstawowy zmiany studium.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego struktura funkcjonalno — przestrzenna w
obszarach objetych zmiang Studium
(duza plansza) skala 1: 10 000

Dla utatwienia postugiwania si¢ tekstem Studium, uzupeiniajace materiaty graficzne zostaty
zamieszczone w czgsci A — opracowaniu tekstowym. Natomiast gtéwne materiaty graficzne,
bedace zatacznikami Studium, takie jak rysunki uwarunkowan i kierunkdw rozwoju, znajduja
si¢ odpowiednio w czegsciach graficznych B 1 C. Obie te cz¢$ci posiadaja spis rysunkow, gdzie
wystepuje litera odpowiadajaca czgsci, numer rozdziatu tekstu, ktérego ten rysunek dotyczy
oraz kolejne numery rysunkow, zgodnie ze spisem tresci.

(Uwaga: wszystkie materiaty w czesciach B i C sq w skali podanej na danym rysunku; zas
materialy graficzne wystepujgce w czesci A byly przeskalowane i modyfikowane graficznie
tak, aby zachowac ich czytelnosc i zmiescic je w przyjetym formacie tej czesci).



0.3  Wykaz materialow wyjsciowych.

« Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.,
Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.;

* Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
Dz. U. Nr 118 poz. 1233;

» Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego, Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego,
Warszawa, 2001r.;

» Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2020 (aktualizacja), Samorzad
Wojewodztwa Mazowieckiego, Warszawa, maj 2006r.;

* Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, Uchwata Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 65/2004 z dnia 7 czerwca 2004r.;

* Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice przyjete Uchwata Nr XIV/63/99 Rady Gminy Michatowice z dnia
9 lipca 1999r.;

» Strategia Zroéwnowazonego Rozwoju Gminy Michatowice do 2020r., Rada Gminy
Michatowice, Michalowice, czerwiec 2006r.

» Raport o stanie Gminy Michatowice, Michatowice 2006r.;

» Strategia Rozwoju Powiatu Pruszkowskiego do 2025r., Rada i Zarzad Powiatu
Pruszkowskiego, maj 2005r.;

* Program ochrony $rodowiska Powiatu Pruszkowskiego, Starostwo Powiatowe w
Pruszkowie, kwiecien 2004r.;

* Plan gospodarki odpadami, Starostwo Powiatowe w Pruszkowie, wrzesien 2004r.;

+ aktualne mapy topograficzne w skali 1:10 000, Gtéwny Geodeta Kraju, Warszawa 2002r.;
* mapy ewidencji gruntdow wg obrebow geodezyjnych, PODGIK, Pruszkow, sierpien 2006r.;
* mapy uzytkow 1 klasouzytkow, PODGiK, Pruszkow, sierpien 2006r.;

» dane dotyczace stanu wlasnosci i wladania gruntoéw, PODGIK, Pruszkow, sierpien 2006r.;
* szczegotowa mapa geologiczna Polski 1: 50000, arkusz Raszyn;

+ Atlas Wojewodztwa Warszawskiego. Urzad Wojewddzki w Warszawie, Warszawa 1993;

« Starostwo Powiatowe w Pruszkowie, Wydziat Ochrony Srodowiska; Chronione obiekty
przyrodnicze Gminy Michatowice;

« Raport o stanie srodowiska z lat 2001-2005 - WIOS;

* Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

o Uchwata nr 76/11 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. w
sprawie utworzenia Obszaru Ograniczonego Uzytkowania dla Portu Lotniczego im. F.
Chopina w Warszawie.



* Pasmo zachodnie wojewddztwa warszawskiego - stan 1 zagrozenia S$rodowiska
przyrodniczego. Pracownia Studiow Regionalnych UW, B. Ciszewska, M. Zgorzelska;

* Studium dla obszaréw nieobwatowanych narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.
Rzeka Utrata.” — Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie, listopad 2004r.;

* Studium dla potrzeb planow ochrony przeciwpowodziowej. Rzeka Zimna Woda.” —
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie, marzec 2006r.;

* ,Mozliwosci wykorzystania istniejacych zbiornikow wodnych na rzece Utracie w
dziataniach przeciwpowodziowych” — Starostwo Powiatu Pruszkowskiego, dr inz. arch.
Ryszard Skarbek, Pruszkéw, marzec 2005r.;

* materialy i dane pozyskane w Urzedzie Gminy Michatowice;

+ materialy i dane pozyskane w Starostwie Powiatowym w Pruszkowie;
* wizje terenowe — lipiec 2006r., wrzesien 2007r.;

 analizy wilasne;

*  www.powiat.pruszkow.pl

« www.michalowice.pl

» www.michalowice.bip.ornak.pl
* www.bratalbert.com.pl

0.4  Usytuowanie Gminy Michalowice.

Rys 1 Polozenie Gminy Michalowice w wojewddztwie mazowieckim.
Rys 2 Polozenie Gminy Michatowice w powiecie pruszkowskim.
Rys 3 Podziat ewidencyjny Gminy Michatowice.

Gmina Michalowice graniczy z Warszawg oraz terenami zurbanizowanymi i urbanizowanymi
gmin Raszyn, Piastow i1 Pruszkow. Obszar gminy stanowi czg¢§¢ zurbanizowanego Pasma
Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej. Jedynie potudniowy i potudniowo-zachodni
fragment obszaru gminy powiazany jest z obszarami przyrodniczymi: lasow Chojnowskich,
doliny Utraty 1 doliny Raszynki. Studium obejmuje obszar Gminy Michatlowice w jej
granicach administracyjnych.

Gmina Michatowice wchodzi w sklad powiatu pruszkowskiego w wojewddztwie
mazowieckim potozona jest w zachodniej czgsci strefy podmiejskiej Warszawy (rys 11 rys 2).
Od wschodu graniczy z Warszawg (dzielnica Wlochy) i Raszynem, od poludnia z Gming
Nadarzyn, od zachodu z Miastem i Gming Brwinow, od péinocy z Pruszkowem, Piastowem i
dzielnica Warszawa-Ursus. Odlegto$¢ z poszczegdlnych miejscowosci gminy do centrum
Warszawy wynosi od 10 do 22 km.

Gmina liczy 15891 mieszkaficow (stan 2010 r.) i obejmuje obszar 3488 ha. Srednio na 1 km?
przypada ok. 455 mieszkancoéw. Siedzibg Urzedu Gminy jest miejscowos¢ Michalowice
Osiedle.

Zgodnie z danymi Gtownego Urzedu Statystycznego wyszczegolnionych jest 11
miejscowosci administracyjnych: Granica, Komoréw, Michatowice-Osiedle, Michatowice-
Wies, Nowa Wies (z integralng czesécia - miejscowoscig Helendw), Opacz-Kolonia, Opacz-
Mata, Pe¢cice (z integralng czescig - miejscowoscia Pecice Mate), Reguty, Sokotow, Suchy
Las.



Obszar gminy podzielony jest na 12 jednostek pomocniczych: 2 osiedla (Komorow Granica i
Michatowice) oraz 10 sotectw (Komorow Wie$, Michatowice Wies, Nowa Wie$, Opacz
Kolonia, Opacz Mata, Pecice, Pecice Male, Regutly, Sokotow 1 Suchy Las).

Zgodnie z ewidencja gruntow Gmina podzielona zostala na 14 obrgbow ewidencyjnych:
Granica, Komorow Osiedle, Komorow Wies, Michalowice Osiedle, Michalowice Wies,
Nowa Wies, Opacz Kolonia, Opacz Mata, Reguty, Pecice, Pecice Male, Sokotow, Suchy Las,
WDW Helendéw (rys. 3).

W celu precyzyjnego umiejscowienia omawianych obszarow i1 obiektow autorzy Studium
postuguja si¢ nazwami obrebow geodezyjnych zamieszczonych na rysunku 3.

Przez teren gminy przebiega droga wojewodzka nr 719, taczaca Warszawe z Pruszkowem i
Zyrardowem oraz linia Warszawskiej Kolei Dojazdowej (WKD) z 5 przystankami - W
Opaczy Kolonii, Michalowicach, Regutach, Komorowie i Nowej Wsi. Powigzania krajowe 1
mie¢dzynarodowe zapewniajg gminie drogi: nr 7 Warszawa - Krakow i nr 8§ Warszawa -
Wroctaw.

Gmina Michatowice pelni w Obszarze Metropolitalnym Warszawy funkcj¢ mieszkaniowa i
ustugowo-produkcyjna. Dotychczasowa funkcja rolnicza ulega ograniczeniu w zwigzku z
silng urbanizacjg obszaru gminy, podobnie jak catego otoczenia Warszawy.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego tereny gminy
Michatowice rekomendowane sg szczegdlnie dla zespotow jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej oraz pod ustugi logistyczno magazynowe.



ZAKRES OPRACOWANIA rys. 1

POt OZENIE GMINY MICHALOWICE W WOJEWODZTWIE MAZOWIECKIM
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ZAKRES OPRACOWANIA rys. 2

POLOZENIE GMINY MICHALOWICE W OBSZARZE POWIATU PRUSZKOWSKIEGO
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ZAKRES OPRACOWANIA rys. 3

PODZIAL EWIDENCYJNY GMINY MICHALOWICE skala 1:30 000
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0.5  Ocena Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
z1999r.

Rys 4 Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice z 9 lipca 1999r.

Rys 5 Schemat zmian ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice.

Uchwalone 9 lipca 1999r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice sporzadzone zostalo w oparciu o poprzednig ustawe
regulujaca kwestie planowania przestrzennego (Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z
dn. 7 lipca 1994r., tekst jednolity Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.). Obecnie nie
spelnia wszystkich wymogoéw aktualnie obowigzujacej ustawy (Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27 marca 2003r., Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.).

Analiza relacji ustalen obowigzujacego Studium do faktycznego stanu zagospodarowania oraz

aktualnych uwarunkowan wykazata istotne rozbieznosci w kilku rejonach gminy, w tym:

- niezgodny, z obecnie planowanym, przebieg drogi ekspresowej S2 oraz
zagospodarowanie terendw przylegltych do drogi,

- niezgodne z rzeczywista potrzeba zagospodarowania (wynikajaca z powigzan
przyrodniczych i nobilitujacego sasiedztwa obiektow zabytkowych) przeznaczenie pod
funkcje magazynowo — produkcyjne na terenie Pecic Matych,

- nierealne zachowanie tak duzego procentu terendow produkc;ji rolne;j.

Ocena potrzeb 1 mozliwosci rozwoju gminy wskazata rozbiezno$ci dla wielu rejonow, w tym:

- braki w wyznaczaniu przestrzeni publicznych, ich powigzan i lokalizacji o$rodkow
centrotworczych zwigzanych z funkcjg ustugowa,

- konieczne zmiany przebiegu kilkunastu odcinkow tras drogowych,

- nieuzasadniona ekspansja funkcji ustugowo-produkcyjnych na tereny mieszkaniowe
(tereny Sokotowa 1 Regut),

- niewykorzystane mozliwosci zaznaczenia kierunkéw zmian z zagospodarowaniu
przestrzennym Alej Jerozolimskich,

- niewykorzystane mozliwos$ci uzupetnienia potrzebnej zabudowy mieszkaniowe;.

0.6  Ocena Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego 28 marca 2011 r. — uchwala Rady Gminy Michalowice V/26/2011

W uchwalonym dnia 28 marca 2011r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice sporzadzonym na podstawie uregulowan ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2012 r.
poz. 647 ), zgodnie z uchwatg Nr XI/109/2011 z dnia 23 listopada 2011r., wprowadza si¢
zmiany:
- dotyczace struktury funkcjonalno-przestrzennej — przeznaczenia terendw wraz
z niezbednymi zmianami wskaznikow ich zagospodarowania w granicach
obszaréw oznaczonych w zatgczniku uchwaty Nr X11/109/2011 z dnia 23
listopada 2011r.;
- korekt rysunku Studium w granicach obszaré6w oznaczonych w zataczniku
uchwaty Nr XII/109/2011 z dnia 23 listopada 201 1r.;



Analiza ustalen obowigzujgcego Studium do zmian jakie nastgpilty w stanie istniejgcym w
obszarze zmian oraz aktualnych uwarunkowan, w tym uwzglednianie ustalen obowigzujacych
planéw miejscowych wykazata koniecznos¢ dokonania zmian w:

- strukturze funkcjonalno-przestrzennej kierunkéw przeznaczenia terenow w obszarze 1;
Obszary do zmiany Studium oznaczono na zatgczniku Nr 3B.
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Czesé¢ Al UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
1. Podstawowe materialy planistyczne.

Rys 6 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Obszary
problemowe polityki przestrzennej.

Rys 7 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Aglomeracja
warszawska.

Rys 8 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Srodowisko
przyrodnicze.

Rys 9Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Wartosci
kulturowe.

Rys 10 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Rozwdj systemu
transportu Warszawy.

Rys 11 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Kierunki polityki
przestrzennej.

Rys 12 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Aglomeracja
warszawska — kierunki rozwoju.

Rys 13 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Kierunki
zagospodarowania przestrzennego.

Rys 14 Plan zagospodarowania przestrzennego woj. mazowieckiego. Turystyka.

Rys 15 Ustalenia MPZP Gminy Michatowice, Granice obowigzujgcych MPZP.

Rys 16 Ustalenia MPZP Gminy Michalowice, Obowigzujgce MPZP w Gminie
Michatowice (Cze¢s¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. Bl)).

Rys 17 Projekty MPZP Gminy Michatowice - Projekt MPZP obszaru Komorowa
I Pecic.

Wykorzystane materialy planistyczne i kartograficzne:

Urzad Gminy w Michatowicach udostepnit do prac nad Studium materiaty obowiazujacych 1
archiwalnych planow miejscowych. Urzad Powiatowy w Pruszkowie dostarczyt aktualne
mapy ewidencyjne (stan wiasnosci 1 klasouzytki). Zespol autorski Studium dysponowat
archiwalnymi materiatami do koncepcji MPZP wybranych terenéw obejmujacych okoto 30%
obszaru gminy.

1.1. Strategia rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do roku 2020 (aktualizacja) przyjeta
przez Samorzad Wojewddztwa Mazowieckiego, Warszawa, maj 2006r.

Okreslone w Strategii Wojewodztwa dlugookresowe cele sg bardzo ogolne i obejmuja:

- zwigkszenie konkurencyjnos$ci metropolii warszawskiej 1 regionu w ukladzie europejskim
i globalnym,

- przeciwdzialanie nadmiernym dysproporcjom w poziomie rozwoju gospodarczego
I warunkach zycia ludno$ci w wojewodztwie,

- poprawa jakos$ci $Srodowiska przyrodniczego Mazowsza,

- wydluzenie Zycia mieszkahcow wojewodztwa poprzez zmiany trybu zycia oraz
zmniejszenie  rozpowszechniania chorob  (szczeg6élnie chorob  cywilizacyjnych
i uzaleznien),

- ksztaltowanie tozsamosci kulturowej regionu,

- bardziej efektywne wykorzystanie przestrzeni.
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Dokument okresla rowniez ogolne sfery dziatan sredniookresowych, do ktérych zaliczono
ochron¢ srodowiska, transport i 1!gcznos¢, czynszowe budownictwo komunalne,
bezpieczenstwo, edukacje, rozwoj obszarow poza metropolitalnych 1 kulture.

Istotne dla Michatowic uwarunkowania ponad-lokalne wynikaja z potozenia Gminy
W bezposrednim  sgsiedztwie Warszawy, bowiem: ,glownym atutem wojewodztwa
mazowieckiego, decydujagcym o jego rozwoju gospodarczym i konkurencyjnosci na arenie
krajowej 1 miedzynarodowej, jest Warszawa i jej najblizsze otoczenie (obszar metropolitalny
Warszawy - OMW), ze wzgledu na petnione przez Warszawe funkcje zwornikowe w Europie.
Nalezy wiec dba¢ o sprawne funkcjonowanie Warszawy (OMW) i o wzmacnianie dyfuzji
(przenikania) impulsow rozwojowych z OMW do pozostatej czesci regionu. Trzeba jednak
pamieta¢, ze Warszawa jest nie tylko stolica Polski, ale i stolica Mazowsza, a Polska jest
panstwem unitarnym. Dlatego tez region mazowiecki - nie posiadajac formalnych
przywilejow w korzystaniu z potencjatu stolicy - nie moze zmarnowaé szansy, jaka jest
potozenie Warszawy na jego obszarze, a wigc blisko$¢ geograficzna 1 wynikajaca stad
dostepno$¢ Warszawy dla reszty regionu.”

Przez Gming ma przej$¢ droga ekspresowa S2 - w ciggu autostrady A2 Berlin-Warszawa-
Moskwa — migdzynarodowy korytarz transportowy, co stwarza mozliwosci rozwoju, ale
rowniez problemy realizacyjne i spoteczne.

1.2. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego przyjety
przez Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego Uchwala Nr 65/2004 z dnia 7 czerwca
2004r.

Obszary problemowe
(wycigg ze str. 57 — dotyczqgcy opracowywanej gminy), rys 6 i rys 7

Na podstawie analizy cech spoteczno-gospodarczych i zréznicowanych mozliwosci rozwoju

mozna wyrdézni¢ w wojewodztwie mazowieckim nastgpujace obszary problemowe:

- obszar aglomeracji warszawskiej o najwyzszej koncentracji réznorodnych funkcji, gdzie
podstawowym problemem jest budowanie fadu przestrzennego poprzez tworzenie
harmonijnych  struktur przestrzennych uwzgledniajagcych wszelkie wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz estetyczne;

- obszar najwiekszych wplywow aglomeracji warszawskiej, potozony w bezposrednim
sasiedztwie aglomeracji, posiadajacy szanse dalszego rozwoju.

Aglomeracja warszawska obejmuje Warszawe i sgsiadujacy z nig powiat pruszkowski oraz
czgsci  powiatow:  otwockiego,  piaseczynskiego, = warszawskiego  zachodniego,
legionowskiego,  grodziskiego,  minskiego, = wotominskiego, = nowodworskiego i
zyrardowskiego. Liczba zakwalifikowanych do aglomeracji gmin, poza Warszawg, wynosi
38, z tego 15 miejskich, 11 miejsko-wiejskich i 12 wiejskich. Obszar ten skupia 7,5%
powierzchni wojewddztwa i okoto 48% ludnosci (rys. 6).

Podstawowe cechy aglomeracji warszawskiej, istotne z punktu widzenia polityki

przestrzennej regionu, przedstawiajg si¢ nast¢pujaco:

e wysoki stopien urbanizacji wyrazajacy si¢ gestg siecig miast (27 nie liczagc Warszawy),
wysokim udziatem ludno$ci miejskiej, duzg gestoscig zaludnienia rowniez na obszarach
wiejskich (w wiekszosci powyzej 100 oséb na 1 kmz),

e duzy i stale rosnacy potencjal gospodarczy, intelektualny, kapitalowy 1 instytucjonalny
skoncentrowany gtéwnie w Warszawie,

e pelnienie przez Warszawe funkcji miedzynarodowych, krajowych i regionalnych,
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e polozenie w otoczeniu obszaréw stanowigcych ,, Zielony Pierscien Warszawy”
(Kampinoski Park Narodowy, Parki Krajobrazowe: Mazowiecki i Chojnowski oraz
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu) i bogactwo srodowiska kulturowego,

e duze znaczenie turystyczno-wypoczynkowe Warszawy 1 terenéw atrakcyjnych
przyrodniczo wokot niej,

e presja zainwestowania na stref¢ podstoteczng na terenach nieuzbrojonych w infrastrukturg
techniczna,

e rozprzestrzenianie si¢ zabudowy o niskiej intensywnosci na terenach rolnych,

e niska wydolnos¢ uktadu komunikacyjnego — brak rozwigzan obwodowych i1 zbyt matla
liczba mostow, niewystarczajgca ilos¢ powigzan komunikacyjnych wewngqtrz aglomeracji,
niefunkcjonalny rozktad ruchu 1 niskie parametry techniczne drog,

e nienadgzanie systemow infrastruktury technicznej, zwlaszcza komunalnej, za postepujaca
urbanizacja,

e postgpujaca zywiolowo urbanizacja terenéw lesnych i cennych przyrodniczo:
(Kampinoski Park Narodowy, Mazowiecki i Chojnowski Park Krajobrazowy), terenow
wykorzystywanych turystycznie np.: wokot Zalewu Zegrzynskiego,

e zagrozenia srodowiska: pozaklasowe wody powierzchniowe, nie rozwigzana gospodarka
$ciekowa w strefie podstotecznej i lewobrzeznej Warszawie, zanieczyszczenie powietrza,
przekroczenia norm akustycznych, brak kompleksowego rozwigzania problemu odpadéw
komunalnych.

Obszar najwigkszych wptywdéw aglomeracji warszawskie;j.

Obszar najwigkszych wpltywow aglomeracji warszawskiej stanowi okoto 23% ludnosci i 38%

powierzchni wojewodztwa. Charakteryzuje si¢ wyzszym poziomem rozwoju spoteczno-

gospodarczego niz obszary polozone na krancach wojewddztwa, a takze korzystnym

potozeniem w sasiedztwie aglomeracji warszawskiej 1 o§rodkdw subregionalnych: Siedlec 1

Ciechanowa oraz przy waznych szlakach transportowych zaggszczajacych si¢ w kierunku

Warszawy. Glownymi cechami tego obszaru sa:

e pozytywne oddzialtywanie Warszawy poprzez dostepnos¢ do chtonnego rynku pracy 1 ustug
wyzszego rzedu (jednoczesnie im dalej od metropolii tym wigkszg przewage uzyskuja
czynniki ,,wyplukiwania”, powodujace procesy odptywu najbardziej aktywnych, mtodych
1 wysoko wykwalifikowanych os6b do Warszawy),

e koncentracja korytarzy transportowych o znaczeniu europejskim i krajowym, tworzacych
pasma aktywnosci gospodarczej,

e duzy 1 stabilny potencjat demograficzny tworzacy zasoby pracy o zroznicowanych
kwalifikacjach,

e narastajgce bezrobocie, a jednoczes$nie nizsza (w stosunku do obszaru aglomeracji)
atrakcyjnos¢ lokalizacji nowej dziatalnos$ci gospodarcze;,

e dobra dostgpnosé infrastruktury spotecznej 0 znaczeniu ponadlokalnym,

e stosunkowo korzystne warunki do produkcji rolnej i rozwijajaca si¢ jej specjalizacja,
glownie w sadownictwie i warzywnictwie,

e walory turystyczno-wypoczynkowe i istnicjgca baza turystyczna,

e wystepowanie obszardw zagrozenia powodziowego zwigzanych z dolinami rzek: Wisty,
Bugu, Narwi i Pilicy.
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Zasoby i jakosé srodowiska przyrodniczego
(wycigg ze str. 19 — dotyczqcy opracowywanej gminy), rys 8.

Jednym z podstawowych uwarunkowan rozwoju wojewodztwa sg zasoby srodowiska
przyrodniczego, na ktore skladaja si¢ gtownie: zasoby wodne, warunki glebowe, lasy,
surowce mineralne oraz jako$¢ poszczegdlnych komponentow.

Istotne znaczenie w zagospodarowaniu przestrzennym wojewodztwa pelnig obszary
przyrodnicze prawnie chronione, na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Obejmujg one
tacznie 30,1% powierzchni wojewddztwa i stanowig ok. 11% powierzchni obszaréw przyrody
chronionej w kraju. System tych obszarow (mapa 5) tworza:

e Kampinoski Park Narodowy — potozony w Kotlinie Warszawskiej, obejmujacy cata
Puszcze Kampinoska o powierzchni 38 476,1 ha (drugie miejsce w kraju pod wzgledem
wielkos$ci), a wraz z otuling — 76 300,8 ha. Ochrong $cista objetych jest 4 638,0 ha (12%
ogoblnej powierzchni parku), czesciowa — 30 990,4 ha (80,4%) i krajobrazowg — 2 915,9 ha
(7,6%). Do gtéwnych walorow przyrodniczych parku naleza: dobrze zachowane zespoty
wydm s$rodladowych, zréznicowane przyrodniczo zbiorowiska lesne, bardzo rozlegle i
cenne ekosystemy bagienne, bogactwo gatunkowe flory i fauny, a takze miejsca pamigci
narodowej i warto$ci kulturowe. Ze wzgledu na bardzo wysokie walory przyrodnicze w
styczniu 2000r. KPN zostat wtaczony do sieci migdzynarodowych rezerwatdéw biosfery;

e parki krajobrazowe - o tagcznej powierzchni 152.4 tys. ha, z ktorych 5 potozonych jest w
catos$ci w granicach wojewodztwa:

— Mazowiecki Park Krajobrazowy — pow. 15,7 tys. ha (z otuling 23,7 tys. ha),
— Chojnowski Park Krajobrazowy — pow. 6,8 tys. ha (z otuling 11,5 tys. ha),
oraz 4 czgSciowo:

e obszary chronionego krajobrazu - o pow. ok. 866,0 tys. ha (w tym rezerwaty 12,8 tys. ha),
tj. ok. 24% powierzchni wojewddztwa (drugie miejsce w kraju). Sg to:

- Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (Rozporzadzenie Wojewody

Mazowieckiego Nr 117 z 3 sierpnia 2000 r. — Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 93

poz. 911),

e rezerwaty przyrody o tacznej pow. 17,6 tys. ha, wystepujace gldwnie na terenach parkoéw
krajobrazowych i obszarach chronionego krajobrazu. Dla omawianej gminy i jej
sasiedztwa przyrodniczego przewazajg rezerwaty lesne

Uzupetnieniem wielkoobszarowych form ochrony przyrody sa indywidualne formy ochrony

takie jak: uzytki ekologiczne, zespoly przyrodniczo-krajobrazowe, stanowiska

dokumentacyjne przyrody nieozywionej i pomniki przyrody.

Dla wtasciwego zarzadzania zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi parkow
narodowych, krajobrazowych oraz rezerwatow przyrody sporzadzane sa plany ochrony,
ktorych ustalenia sa wigzace przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. W trakcie prac przygotowawczych sg plany ochrony dla Chojnowskiego

W utrzymaniu powigzan przyrodniczych migdzy najcenniejszymi siedliskami wazng role
petnig korytarze ekologiczne.

Zachowanie unikatowych waloréw przyrodniczych wymaga objecia adekwatng forma
ochrony prawnej obszaréw nie objetych dotychczas ochrong oraz respektowania zasad
gospodarowania na terenach juz chronionych.

Wody

Sie¢ hydrograficzna wojewddztwa charakteryzuje si¢ duza iloscig ciekow wodnych
0 matych przeptywach zblizonych do nienaruszalnego. Duzymi przeptywami charakteryzuje
si¢ jedynie Wista i jej gtowne doptywy. Przeptyw $redni roczny Wisty w Warszawie (1991-
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1995) wynosi 561 m®/s. Wartosci tej odpowiada odptyw jednostkowy 6,6 dm3/s/km?, ktory
jest wickszy od przecietnego odplywu z obszaru kraju — 5,6 dm®/s/lkm“. Przyczyna tego stanu
jest zmniejszenie naturalnej retencji  gruntowej (wylesienie) oraz nieracjonalne
gospodarowanie zasobami wodnymi, a zwlaszcza nadmierna regulacja koryt rzecznych oraz
osuszanie bagien, torfowisk 1 uzytkow rolnych.

Gleby
Gleby  wojewddztwa  charakteryzuje — mozaikowos¢  struktury, — wynikajaca

Z przestrzennego zréznicowania skal macierzystych, rzezby terenu i stosunkéw wodnych.
Znaczng czg$¢ pokrywaja gleby lekkie — bielicowe, a na wysoczyznach morenowych gleby
brunatne — m.in. gleby brunatne wlasciwe wystepujace w rejonie opinogédrskim i nazywane
»ciezkimi ziemiami ciechanowskimi”. Lokalnie w obnizeniach wystepuja czarne ziemie,
najzyzniejsze na Rowninie Btonskiej. Gleby bielicoziemne wystepuja gldéwnie na sandrach
oraz na tarasach nadzalewowych zbudowanych z piaskéw i zwirow. W dolinach wigkszych
rzek, przede wszystkim Wisly oraz jej dopltywow, wystepuja lokalnie mady, a w mniejszych
dolinach rzek i na bezodptywowych obszarach gleby bagienne i pobagienne.

Obszary o najlepszych warunkach potozone sg w zachodniej, natomiast o najgorszych —
W pdinocno-wschodniej czesci wojewodztwa.

Uzytki rolne

Uzytki rolne stanowig w wojewodztwie mazowieckim 67,5% ogolnej powierzchni i
jest to udziat znacznie wigkszy niz $rednio w kraju (59,5%). Wyzszy jest rowniez udziat
terenow osiedlowych (Mazowsze - 3,8%, Kraj - 3,2%) na co wplyw ma przede wszystkim
obszar aglomeracji warszawskiej, ktory koncentruje ok. 11% terendw osiedlowych w
wojewodztwie. Wskazniki te $wiadcza zaro6wno o rolniczym charakterze regionu jak i
wysokim poziomie urbanizacji aglomeracji warszawskiej.

Lesistos¢

Bardzo niska jest lesisto§¢ wojewodztwa mazowieckiego, wynoszaca zaledwie 22,5%,
przy $redniej krajowej 28,7%.

24
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OBSZARY PROBLEMOWE POLITYKI PRZESTRZENNEJ UWARUNKOWANIA
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Obszary wymagajgce restrukturyzacji

Obszary ) . . i wspomagania rozwoju
wysoki stopien urbanizacji, najwyzszy

w skali kraju poziom rozwoju Mtawsko- rolniczy, niekorzystne warunki
gospodarczego, narastanie konfliktow Zurominski -  do produkciji rolnej

- Aglomeracji Warszawskiej - przestrzennych : w tym zwtaszcza
wadliwie funkcjonujacy system rolniczy, bardzo niekorzystne warunki
transportowy, presja zainwestowania Ostrotecki-  do produkciji rolnej, stabo uksztattowany
na obszary cenne przyrodniczo o$rodek subregionalny Ostrofeka

Najwigkszych wplywéw przewaga funkcji pozarolniczych, fatwa

Aglomeracji Warszawskiej - dostepno$¢ komunikacyjna Warszawy - Nidbuzanski- WSOk, uigmne saido migracl. nadmisme

postarzenie ludnosci

. bardzo wysokie bezrobocie, upadajace
P Radomski-  yyco0we gatezie przemystu,
rozdrobnione rolnictwo

Ptocki - wysokie bezrobocie, niska pozarolnicza
aktywnosé gospodarcza
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AGLOMERACJA WARSZAWSKA UWARUNKOWANIA
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Legenda :

koleje tworzace system transportu kolejowego
koleje pozostate

lasy

v rzeki i jeziora
# obszary zurbanizowane

parki narodowe

E parki krajobrazowe

obszary chronionego krajobrazu
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centra logistyczne
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gietdy rolne
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granice gmin
drogi krajowe - obszar aglomeracji warszawskiej
drogi gtéwne
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SRODOWISKO PRZYRODNICZE
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Wartosci kulturowe
(wyciqg ze str. 36 — dotyczgcy opracowywanej gminy), rys 9.

Jednym z istotnych elementow ochrony dziedzictwa kulturowego jest tozsamosé
regionalna, budowana poprzez pielggnowanie i kultywowanie warto$ci lokalnej kultury
materialnej 1 niematerialnej. Istotnym czynnikiem subiektywnym jest tu stan spotecznej
swiadomosci historycznej, poczucie wspdlnoty dziejow, tradycji, norm i wzorow zachowan.

Mazowsze nie stanowilo i nie stanowi obszaru jednorodnego kulturowo. Wyro6znia si¢
tu nastepujace gldéwne regiony etnograficzne: Kurpie pdétnocne (,,Kurpie Puszczy Zielonej”),
Kurpie potudniowe (,,Kurpie Puszczy Biatej”), Mazowsze P6inocne, Mazowsze Poludniowo-
Wschodnie i Podlasie Potudniowe.

Urbanizacja na Mazowszu rozpoczeta si¢ stosunkowo pozno. Wigkszo$¢ miast
dawnego Mazowsza ma metryke $redniowieczng. Najwczesniejszymi lokacjami legitymuja
si¢ Itza, Ptock, Skaryszew, Radom, Pulttusk i Warszawa. Najstarsze $redniowieczne lokacje
wystepuja na obszarze lewego dorzecza Wisly w poludniowo-zachodniej cze$ci Mazowsza.
Po prawej stronie Wisty przewazaja lokacje z XVI w, za$ na obszarze pétnocno-wschodnim
nastgpowato powolne, rownomierne rozwijanie sieci miast od XIV do XVI w. Mazowsze
Potnocne 1 Podlasie to obszary, na ktérych przewazaja lokacje z XVII-XVIII w.

Znaczna czg¢$¢ obszaru wojewodztwa mazowieckiego posiada rozpoznanie w zakresie
dziedzictwa archeologicznego. Zewidencjonowanych zostato kilkanascie tysigcy stanowisk
archeologicznych podzielonych na podstawowe typy jednorodnych wewnetrznie i zwartych
terytorialnie koncentracji.

Na obszarze wojewodztwa wystepuja liczne zespoly dworsko- patacowo- parkowe, ktore
sg obrazem historycznej struktury spotecznej. Wspotczesny zakres ochrony zabytkéw to skala
krajobrazu, w ktorym mieszczg si¢ wszystkie budowle, dzieta, zalozenia 1 zespoty bedace
przedmiotem ochrony. Potrzeba ochrony wynika z potrzeb $rodowiskowych w réznych
ujeciach: przyrodniczym, kulturowo-zabytkowym, geograficznym i historycznym oraz
z potrzeb turystyki i wypoczynku.

Ogromne znaczenie historyczno — emocjonalne zarowno w skali kraju jak i Europy
posiada Warszawa. Z uwagi na jej stotecznos$¢ nie petni jednak takiej roli w regionie jak inne
miasta bedace siedzibami wojewodztw. Nalezy wiec dazy¢ do wigkszego jej ,,zwigzania” z
problemami wojewddztwa zwlaszcza w budowaniu regionalnej tozsamosci.
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Systemy infrastruktury technicznej
(wyciqg ze str. 48 — dotyczgcy opracowywanej gminy), rys 10.

Wojewodztwo mazowieckie zajmuje pod wieloma wzgledami centralne miejsce w
krajowych systemach infrastruktury technicznej. Dotyczy to w szczegodlnos$ci systemu
transportowego (drogowego, kolejowego, lotniczego i komunikacji miejskiej) oraz
energetycznego.

Transport drogowy

Na sie¢ drogowg wojewodztwa sktada si¢ 46910 km drog publicznych, w tym 28 545
km o twardej nawierzchni, co stanowi 11,4% drog twardych w kraju. Gestos¢ drog o twarde;j
nawierzchni na 100km? wynosi 80,2 km, przy $redniej krajowej 79,9 km.

Podstawowy uktad drogowy (drogi krajowe i1 wojewodzkie) charakteryzuje sig
promienistq, historycznie uksztaltowanq sieciq zbiegajgcq si¢ w Warszawie (rys 10). Brak jest
wyksztalconych, sprawnych potaczen obwodowych zewnetrznych w Warszawie oraz
obwodowych w regionie. Drogi krajowe znaczenia mig¢dzynarodowego krzyzujace si¢ w
Warszawie to na kierunku wschod-zachod trasa Berlin-Warszawa-Moskwa i na kierunku
pétnoc-potudnie  Helsinki-Gdansk-Warszawa-Krakow-Bratystawa. ~ Uktad  dopelniaja
promieniste polaczenia mig¢dzynarodowe Warszawy w kierunku Biategostoku i1 Sankt
Petersburga, Wroclawia i Pragi, Lublina i Kijowa oraz potaczenia krajowe w kierunku
Szczecina, Augustowa, Sandomierza.

Gléwnym problemem wezta warszawskiego jest niska wydolnosé sieci i wyczerpanie
przepustowosci wigkszo$ci droég krajowych 1 niektorych wojewddzkich na odcinkach
wlotowych do Warszawy (przewazajacy srednio dobowy ruch na wlotach ksztaltuje si¢ w
granicach 40-50tys. pojazdow). Waskie gardta w potgczeniach zewnetrznych Warszawy to
migdzy innymi wloty: z potudnia 1 potudniowego zachodu - Janki, péinocy - Lomianki,
potnocnego-wschodu — Marki, Zakret, Stara Mitosna. Brak jest uksztalttowanych potaczen
obwodowych o wysokiej przepustowos$ci usprawniajgcych potaczenia zewngtrzne Warszawy
oraz pomigdzy dzielnicami. Tranzyt towarowy w wezle warszawskim na kierunku wschod-
zach6d prowadzony jest droga krajowa od Sochaczewa przez Grojec do Minska
Mazowieckiego. W czesci poinocnej cigzki transport prowadzony jest ciggiem krajowym od
Kutna przez Plock, Ciechandéw, Ostréw Mazowiecka w kierunku Biategostoku.

Podstawowy uktad drogowy w regionie zapewnia potaczenia komunikacyjne Warszawy
z o$rodkami subregionalnymi (Radom, Plock, Siedlce, Ostroteka, Ciechanéw) potozonymi
promieni$cie w odleglosci okoto 100 km od stolicy. Spojnosci komunikacyjnej regionu nie
sprzyja zbyt mata ilo$¢ przepraw przez Wistg.

Podstawowym problemem funkcjonowania uktadu drogowego wojewoddztwa jest niska
Jjakosé¢ sieci drog nie spetniajacych wymogoéw normatywnej no$nosci i niedostosowanych do
rozmiarOw wzrastajacego ruchu, a takze prowadzenie ruchu tranzytowego przez tereny
intensywnie zurbanizowane.

Drogi powiatowe 1 gminne stanowig uktad uzupethiajacy, taczacy osrodki powiatowe z
oSrodkami gmin, a takze siedziby gmin i miejscowosci migdzy sobg. Ogolna ich dlugosé
wynosi 15308km, co stanowi okoto 32% dlugosci drog publicznych w wojewddztwie, w tym
jest 12556 km o nawierzchni utwardzonej (82%). Drogi gminne licza ogdtem 26274 km
(okoto 56 % drog publicznych), wsrod ktorych 10661km to drogi utwardzone (okoto 40%).

Transport kolejowy

Sie¢ kolejowa - Na sie¢ kolejowa wojewodztwa mazowieckiego sktada si¢ okoto 1110
km linii znaczenia panstwowego, w wiekszosci zelektryfikowanych, dwutorowych oraz okoto
490 km pozostatych. Wsrod istniejacych linii znajduja si¢ odcinki z przewozami
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zawieszonymi. System transportu kolejowego charakteryzuje si¢ miedzynarodowym
znaczeniem linii kolejowych na kierunkach poinoc-potudnie i wschdd-zachod oraz dominacja
aglomeracji warszawskiej, ktora pod wzgledem liczby i1 znaczenia zbiegajacych si¢ tu linii
tworzy najwickszy wezet kolejowy w Polsce (zbiega si¢ tu 7 linii kolejowych magistralnych i
pierwszorzednych oraz WKD). Cecha charakterystyczng ukladu torowego aglomeracji
warszawskiej jest wlaczenie wigkszosci linii kolejowych do przebiegajacej przez centrum
Warszawy czterotorowej linii $rednicowej 1 wydzielenie w obrgbie tej linii ruchu pociggdw
pasazerskich regionalnych.

W komunikacji regionalnej przewozy PKP ukierunkowane sg na dojazdy do pracy i
nauki — przede wszystkim do Warszawy. Przeci¢tnie w ciggu doby na terenie wojewodztwa
mazowieckiego kursuje 800 pociggow, z czego ok. 67% obstuguje aglomeracje stoteczna.
Pociagi te przewoza okoto 190 tys. pasazerow dziennie (w tym WKD ponad 25 tys.).

Transport lotniczy
Infrastruktura transportu lotniczego w wojewodztwie to przede wszystkim:

Centralny miedzynarodowy port lotniczy (CMPL) 1 terminal cargo Warszawa ,, Okecie”.
Lotnisko to obsluguje krajowe 1 migdzynarodowe przewozy pasazerskie 1 skupia 87%
zagranicznego oraz okoto 50% krajowego ruchu pasazerskiego. W roku 2002 przewieziono
4937 tys. pasazerow przekraczajac obliczeniowa zdolno$¢ przepustowa funkcjonujacego
terminala pasazerskiego. Przewozy towarowe w tym samym okresie wyniosty 40 000 ton.
Przyrost ruchu w CMPL ksztaltuje si¢ na poziomie 7% rocznie. Istniejace drogi startowe
pozwalaja na rozbudowe terminala pasazerskiego do wielkosci docelowej 12 mln pas./rok.
Ewentualna rozbudowa lotniska ponad przepustowos$¢ 12 mln pas./rok wymagataby budowy
nowej trzeciej drogi startowej.

System transportu zbiorowego aglomeracji Warszawskiej 1 pozostatych osrodkow

Wtopienie si¢ drogowego uktadu zewnetrznego w sie¢ uliczng Warszawy, obstugujaca
wszelkie rodzaje ruchow lacznie z lokalnym, przy szybkim wzro$cie motoryzacji, powoduje
coraz wigksze zatloczenie 1 mniejsza sprawnos¢ ukladu, zwlaszcza w centralnym obszarze
miasta. Wzrost ruchu samochodowego doprowadzit do wyczerpania przepustowosci wielu
odcinkow ulic i skrzyzowan. Obecnie funkcjonujacy system transportu zbiorowego (linie
autobusowe, tramwajowe 1 | linia metra) nie stanowi wystarczajaco atrakcyjnej alternatywy
dla wiascicieli samochodéw. Pogarszanie si¢ stanu infrastruktury transportowej i coraz
wieksze przecigzenie uktadu transportowego stajg si¢ powaznym zagrozeniem, ktore moze
przyczyni¢ si¢ do zahamowania rozwoju Warszawy jako os$rodka metropolitalnego, stolicy
kraju 1 siedziby najwigkszego wojewodztwa.

W Warszawie problemem jest tez zapewnienie dost¢pnosci autobusow komunikacji
zbiorowej do centrum miasta i w poblize dworcow PKP, czym zainteresowani sg zar6wno
przewoznicy jak i1 pasazerowie. Do rozwigzania pozostaje zwtaszcza problem braku miejsc
postojowych dla autobuséw oczekujacych na okre§lony w rozkladzie czas odjazdu ze
wskazanego miejsca. Dotychczasowe dworce PKS (Warszawa Zachodnia, Stadion,
Marymont) nie spetniajg juz wszystkich oczekiwan ani pasazerow ani przewoznikow.

Energetyka

Glowne zZrodla energii na obszarze wojewoddztwa podtaczone do Krajowego Systemu
Przesytowego (KSP) stanowig elektrownia Kozienice o mocy 2600 MW oraz zespdt
elektrowni w Ostrotece o tacznej mocy 693 MW. Zrodta podtaczone do systemu sieci
rozdzielczych to elektrocieptownie warszawskie (Siekierki, Zeran i Pruszkow) o lacznej mocy
951 MW, produkujace energie elektryczng i cieplng w skojarzeniu oraz elektrownia wodna na
Narwi w Debem (20 MW).
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Gazownictwo

Z gazu przewodowego na terenie wojewoddztwa korzysta 87% mieszkancéw miast i
niecate 20% ludnos$ci na obszarach wiejskich. Najwyzszym poziomem wyposazenia
wyrdzniaja si¢: Warszawa (ponad 99%) 1 miasta polozone w jej bezposrednim sgsiedztwie,
osrodki ponadregionalne i regionalne oraz niektore miasta powiatowe z udziatem ponad 90%
(Biatobrzegi, Garwolin, Kozienice, Mtawa, Piaseczno, Plonsk, Wotomin, Wyszkow).

Cieptownictwo

Zapotrzebowanie na energi¢ cieplng na terenie wojewodztwa mazowieckiego
pokrywane jest przez elektrocieptownie i cieptownie energetyki zawodowej, cieptownie i
kottownie komunalne, cieptownie przemystowe, kottownie wbudowane oraz ogrzewanie
piecowe 1 kottownie lokalne. W Warszawie dominujagcym wytwoércg energii jest Zespot
Elektrocieptowni i Cieptowni Warszawskich. Elektrocieptownie: Siekierki, Zeran i Pruszkow
produkuja energie¢ elektryczng i cieplng w skojarzeniu, a EC Kaweczyn 1 C. Wola produkuja
ciepto w kottach wodnych.

Telekomunikacja

Wojewodztwo mazowieckie pod wzgledem wyposazenia w telefoniczne standardowe
facza gtowne znajduje si¢ na pierwszym miejscu w kraju. Liczba taczy (abonenci) to 1735,1
tys. (16% wielkosci krajowej). Liczba abonentow telefonii przewodowej na 1000 ludnosci
wynosi odpowiednio: wojewodztwo ogdtem — 341,6, miasta — 423, obszary wiejskie 195.

Systemy zaopatrzenia w wode, odprowadzania i oczyszczania SciekOw

Zasoby 1 jako$¢ wod podziemnych pozwalaja na catkowite zaopatrzenie ludnosci
wojewodztwa z wodociggdw zbiorowych (udokumentowane zasoby sg pigciokrotnie wigksze
od szacunkowego zapotrzebowania wody). Z pobieranych wod podziemnych (159,8 mln m3
w 2001 r.) na cele komunalne zuzyto okoto 78 %.

Udziat ludnosci korzystajacej z sieci wodociggowej przekroczyl w miastach 85%, a na
obszarach wiejskich szacowany jest na ok. 60%. Na obszarach wiejskich poziom
zwodociggowania waha si¢ od ok. 10 % (powiat wolominski) do 90 % (powiat otwocki i
piaseczynski).

Na obszarze wojewddztwa Scieki nieoczyszczone stanowily tacznie 32,6 % ogolnej
ilosci ewidencjonowanych $ciekéw wymagajacych oczyszczenia, co stawia region na
ostatnim miejscu w kraju (Srednia dla Polski 10,1%). Szczegdélny problem wystepuje w
Warszawie, gdzie ponad potowa $ciekow trafia bez oczyszczania do Wisty. W wojewodztwie
srednio 43% og6tu ludnosci obstugiwanej jest przez oczyszczalnie sciekow (kraj 54,7%).

Z kanalizacji sieciowej korzysta $rednio w miastach ponad 80% ludnosci, a na
obszarach wiejskich tylko okoto 5%.

32



PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJ. MAZOWIECKIEGO rys. 10

ROZWOJ SYSTEMU TRANSPORTOWEGO WARSZAWY
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Kierunki zagospodarowania przestrzennego
(wycigg ze str. 65 — dotyczqcy opracowywanej gminy), rys 11, rys 12, rys 13.

W Planie przyjeto, ze zrownowazong strukturg funkcjonalno-przestrzenng Mazowsza
beda tworzy¢ glowne osrodki osadnicze jako elementy weztowe z siecig powigzan
infrastrukturalnych, ksztaltujacych potencjalne pasma rozwoju oraz przestrzenie otwarte o
réznych funkcjach uwarunkowanych bezposrednio cechami srodowiska przyrodniczego.

Kluczowymi dla rownowazenia rozwoju Mazowsza elementami weztowymi bedqg
aglomeracja warszawska i osrodki subregionalne.

Dalsze ksztattowanie struktury przestrzennej aglomeracji warszawskiej bedzie
polegalo na wzmacnianiu infrastruktury spolecznej i technicznej o znaczeniu europejskim,
krajowym i regionalnym, usprawnianiu sieci transportu oraz poprawie tadu przestrzennego.

Wskazane w Planie pasma aktywnosci spotecznej 1 gospodarczej oparto 0 Systemy
infrastruktury technicznej znaczenia mig¢dzynarodowego, krajowego 1 regionalnego.
Konieczne procesy ich modernizacji 1 rozbudowy stanowi¢ beda o ksztalttowaniu si¢ pasm
dynamizujacych aktywnos$¢ wojewddztwa, ze statym wzrostem renty potozenia.

Uzupetnieniem dla ksztattujacych si¢ gldéwnych osi rozwojowych regionu beda tzw.
Wielka Obwodnica Mazowsza i Duza Obwodnica Warszawy. Sprzyja¢ to bedzie spdjnosci
regionu 1 usprawnieniom powiazan gtéwnych osrodkow ustugowo-gospodarczych. W zasiggu
oddziatywania tak okreslonych pasm rozwoju znajdowac si¢ bedzie okoto 70 % ludnosci
wojewodztwa.

Przemiany struktury wielofunkcyjnych terendw otwartych beda polegaty na:

e umacnianiu wybranych o$rodkéw powiatowych 1 gminnych w zakresie obstugi ludnosci i
rolnictwa,

e stymulowaniu specjalizacji produkcji rolnej i rozwoju turystyki w dostosowaniu do
warunkow naturalnych srodowiska,

e ochronie najcenniejszych warto$ci sSrodowiska przyrodniczego 1 kulturowego.

Polityka poprawy efektywnosci struktur przestrzennych w aglomeracji warszawskiej.
Polityka wojewddztwa majaca na celu poprawe efektywnosci struktur przestrzennych
aglomeracji warszawskiej, polega¢ bedzie na wspieraniu:
e restrukturyzacji funkcjonalnej polegajacej na ksztattowaniu stref funkcjonalno-
przestrzennych (rys 12):
-centralnej —  wielofunkcyjnego  rozwoju  administracyjnego, ustugowego i
mieszkaniowego,
-zaplecza mieszkaniowego Warszawy,
-zaplecza przyrodniczego, klimatycznego i rekreacyjnego Warszawy,
-rozwoju  przemyslowo-gospodarczego oraz  obszarOw  koncentracji  rozwoju
technologicznego.

W strefach tych nalezy przede wszystkim lokalizowa¢ inwestycje zgodne z funkcjami
wiodgcymi. Dopuszczalne mogg by¢ rowniez lokalizacje innych funkcji niz preferowane — 0
ile nie beda one sprowadzaty zagrozenia dla funkcji wiodacych;

e wzrostu funkcji metropolitalnych Warszawy, poprzez rozwoj szeroko rozumianych ustug
kontaktow biznesowych i kulturalnych o charakterze miedzynarodowym - przede
wszystkim w strefie centralnej miasta;

e dziatah na rzecz tworzenia systemu obszarow chronionych z weryfikacja zasad
zagospodarowania jednoznacznie okreslajacych warunki dopuszczalnego zainwestowania,

e dzialan na rzecz ksztaltowania krajobrazu, harmonijnie skomponowanego |
zachowujacego tozsamos$¢ kulturowa i walory krajobrazowe,
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dziatan na rzecz tworzenia w ramach strefy przemystowo-gospodarczej centrow wiedzy i
innowacji,
dziatan na rzecz rozwijania zintegrowanego systemu komunikacji publicznej poprzez:

zwigkszenie roli srodkow szynowych w rozwoju komunikacji zbiorowej (metro, kolej
regionalna, tramwaj w obszarze centralnym),

uksztattowanie w Warszawie czytelnego systemu stacji koncowych dla regionalnej
komunikacji autobusowej,

utworzenie regionalnej organizacji przewozow pasazerskich jako wspolnego
przedsigwziecia samorzadu wojewodzkiego, samorzadéw gminnych 1 przewoznikow
oraz oddziatywanie na podziat zadah przewozowych migdzy transport publiczny i
indywidualny,

dziatan na rzecz rozwoju systemow transportowych, W tym:

uksztattowanie uktadu drog ekspresowych dla rozprowadzenia ruchu z autostrady A2
(,,pierscien zewnetrzny Warszawy”),

wyksztatcenie dréog o podwyzszonych parametrach odcigzajacych obszar centralny
poprzez utworzenie uktadu wewnatrzobwodnicowego wraz z budowa nowych mostow
na Wisle,

uksztattowanie obwodowego uktadu drog dla ruchu regionalnego poprzez modernizacje
i korekty przebiegu drog wojewodzkich,

modernizacj¢ 1 rozbudowg infrastruktury szynowej,

rozbudowa mie¢dzynarodowego lotniska Okecie i kontynuacja studiow dla wyboru
lokalizacji nowego lotniska centralnego dla Polski;

porzadkowania zywiotowe] wurbanizacji strefy podstolecznej 0raz ograniczanie pol
konfliktow pomigdzy zainwestowaniem technicznym, a Srodowiskiem przyrodniczym 1
zabudowa mieszkaniowa,

rozwoju powigzan z L.odzig w celu tworzenia duopolu warszawsko-t6dzkiego, majacego
wieksze szanse w konkurencji migdzynarodowe;.
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1.3. Strategia rozwoju Gminy Michalowice do 2020 roku — Michatowice 2006r.

Wobec ustawowego wymagania, aby przy sporzadzaniu Studium uwzgledniane byly ustalenia
strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje takim opracowaniem (art. 9 ust. 2 Ustawy
0 planowaniu), oceny stanu zagospodarowania i ustalenia dotyczace rozwoju gminy zawarte
w przyjetej w czerweu 2006 roku ,,Strategii zrownowazonego rozwoju Gminy Michatowice
do 2020 roku” stanowig istotng podstawe Studium. Wybor wazniejszych elementow opisu,
diagnozy i programu realizacji Strategii dotyczacych Studium przedstawiono ponize;j:

Generalny cel kierunkowy - misja rozwoju - (strona 45 Strategii).

Zapewnienie jak najlepszego srodowiska zycia mieszkancom oraz warunkéw funkcjonowania
podmiotéw gospodarczych zgodnie z zasadami: zrbwnowazonego rozwoju, racjonalnego
gospodarowania i partycypacji spoleczne;.

Umacnianie konkurencyjnosci i rangi Gminy Michalowice w otoczeniu w oparciu
0 aktywnych, przedsiebiorczych 1 wyksztalconych mieszkancow oraz sasiedztwo Warszawy.
Cele operacyjne:

Michalowice - gming posiadajgcq sprawne powigzania komunikacyjne z otoczeniem, w tym
z Warszawq oraz zmodernizowany wewnetrzny uktad drogowy(strona 51 Strategii).

Cel operacyjny:
Prowadzenie dziatan stymulujgcych i wspierajgcych ponadlokalne inwestycje transportowe

Wspieranie dziatan na rzecz korzystnych dla Gminy rozwigzan komunikacyjnych o
charakterze ponadgminnym, a w szczego6lno$ci drog szybkiego ruchu.

Budowa odcinkéw drég odcigzajacych Gming o charakterze obwodnic (np. tzw.
»Paszkowianka” oraz nowa trasa ,,Salomea-Wolica” pomiedzy droga Warszawa-Pruszkow-
Zyrardow, a tzw. Trasg Katowicka

Modernizacja drogi wojewodzkiej Warszawa - Pruszkow - Zyrardow.

Budowa 1 modernizacja drog, w tym stanowigcych obwodnice miejscowosci: Reguty, Pecice
1 Sokotow.

Budowa dwupoziomowych skrzyzowan drog kotowych z linig Warszawskiej Kolei
Dojazdowej - w pierwszej kolejnosci przejazdy drogowe koto przystankow w:
Michatowicach Osiedlu, Regutach, Komorowie, Nowej Wsi i Opaczy.

Upowszechnienie systemu parkingéw ,,park & ride” (,,jedz i parkuj”) przy przystankach
Warszawskiej Kolei Dojazdowej, umozliwiajacych podréze dwoma $rodkami komunikacji:
samochodem osobowym i koleja.

Poprawa standardu podr6zowania taborem Warszawskiej Kolei Dojazdowej - zwigkszenie
czestotliwosci 1 szybkos$ci kursowania taboru, poprawa komfortu i bezpieczenstwa
podrozowania, fizyczne oddzielenie szlaku od otoczenia (wygrodzenie, ktadki dla pieszych,
budowa nowych przystankow).

Pelne pokrycie komunikacjg publiczng (autobusowa) obszaru Gminy, w tym zwlaszcza
obszar6w rolniczych.

Cel operacyjny:

Budowa nowych i modernizacja istniejqcych drog gminnych wraz z niezbedng infrastrukturg
towarzyszgqcqg

Stworzenie nowego, czytelnego uktadu drég kotowych dostosowanego do potrzeb dalszej
urbanizacji obszaru Gminy - z uwagi na male szerokosci pasow drogowych i mate odlegtosci
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zabudowy kubaturowej od krawedzi jezdni ten nowy uktad powinien by¢ budowany w
wigkszosci niezaleznie od uktadu istniejacego drdg, tzn. z reguly bez wykorzystania
istniejgcych sladow drog.

Modernizacja i nalezyte utrzymanie istniejacych drog gminnych.

Budowa chodnikow 1 o§wietlenia ulicznego.

Utworzenie stref ograniczonego ruchu samochodowego w osiedlach mieszkaniowych
(zmiany w organizacji ruchu, progi zwalniajace, zwezenie ruchu)

Sukcesywna modernizacja rowow melioracyjnych i odwodnienie ulic w zurbanizowanych
osiedlach.

Michatowice - gming chronigcq zasoby srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa
kulturowego oraz dbajgcq o poprawe ich stanu (Strona 52 Strategii).

Cel operacyjny:

Systematyczne prowadzenie edukacji ekologicznej i promocji proekologicznego stylu zZycia
wsrod spolecznosci lokalnej

Upowszechnianie rzetelnej wiedzy o stanie srodowiska przyrodniczego Gminy, jego
walorach, zasobach i1 gldownych zagrozeniach.

Ksztattowanie proekologicznych postaw dorostych mieszkancéw Gminy w miejscu ich
zamieszkania i wypoczynku.

Systematyczna edukacja ekologiczna dzieci i mlodziezy w szkotach.

Integracja spotecznosci lokalnej wokodt programu poprawy stanu srodowiska przyrodniczego
oraz utworzenie lokalnego lobby na rzecz jego skutecznej realizacji.

Propagowanie 1 egzekwowanie zasad ochrony srodowiska, obowigzujacych w obszarach
prawnie chronionych.

Promowanie i wspieranie proekologicznej gospodarki le$nej, nastawionej na wzmocnienie
odpornosci biologicznej lasow oraz zwigkszenie lesistosci.

Cel operacyjny:

Petna ochrona walorow i zasobow srodowiska przyrodniczego

Ochrona cennych walorow 1 zasoboéw Srodowiska przyrodniczego - kompleksow lesnych,
pohaturalnych fak w dolinach rzek: Utraty, Raszynki i Zimnej Wody, zespolu przyrodniczo-
krajobrazowego wsi Komordw, parkow podworskich w Pecicach i w Helenowie oraz stawow

rybnych.

Doprowadzenie do nalezytego stanu czystosci wod zlewni rzeki Utraty, Raszynki 1 Zimne;j
Wody.

Opracowanie gminnego planu zalesien oraz sporzadzenie i uchwalenie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego dla tych obszarow.

Doprowadzenie do pelnej rekultywacji poeksploatacyjnych wyrobisk piasku i zwiru (m.in.
oczyszczenie i zagospodarowanie zbiornikow wodnych w wyrobiskach, umozliwiajace ich
wykorzystanie rekreacyjne.

Systematyczne dziatania na rzecz zmniejszania zanieczyszczenia powietrza
atmosferycznego.

Organizowanie i wspieranie dzialan w zakresie ograniczania ucigzliwos$ci zanieczyszczen i
hatasu wystepujacych wzdhuz drog kotowych o duzym natezeniu ruchu oraz wokoét zaktadow
produkcyjno-ustugowych (m.in. wprowadzenie pasow zieleni izolacyjnej, watow ziemnych,
ekranow dzwickochtonnych).

Porzadkowanie i pielggnacja zieleni osiedlowej w obrebie istniejacych obszaréw zabudowy
mieszkaniowej przede wszystkim w Komorowie 1 w Michatowicach Osiedlu.
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Lokalizacja nowych terenow zieleni - parkow na terenie Gminy.

Rozwijanie statej wspolpracy z sgsiednimi gminami w celu koordynacji dziatan na rzecz
ochrony srodowiska.

Wspieranie dziatan na rzecz utworzenia na terenie Gminy nowych obszaréw chronionego
krajobrazu.

Rewitalizacja urzadzen i terenu zbiornika retencyjnego na rzece Utracie w Komorowie Wsi.

Wspieranie dzialan na rzecz budowy zbiornikow retencyjnych w dorzeczu rzeki Raszynki.

Organizacyjne i finansowe wsparcie ochrony obiektow zabytkowych.

Michalowice - gming zapewniajgcq dobre warunki do rozwoju sportu i rekreacji
(strona 54 Strateqii).

Cel operacyjny:
Dzialania na rzecz aktywizacji funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych

Zagospodarowanie turystyczno-rekreacyjne doliny rzeki Raszynki i rzeki Utraty.

Zagospodarowanie turystyczno-rekreacyjne terenu wokoét zbiornika retencyjnego w
Komorowie Wsi.

Budowa ,,0grédkow jordanowskich” dla dzieci w poszczeg6lnych miejscowosciach Gminy.

Budowa systemu $ciezek rowerowych na terenie catej Gminy w powiazaniu z sasiednimi
gminami.

Wykorzystanie walordéw historycznych i przyrodniczych dla aktywizacji funkcji turystyczno-
rekreacyjnych.

Kontynuowanie corocznych obchodéw Dni Gminy Michatowice, pokazujacych dorobek
artystycznych i sportowy szkot 1 zrzeszeh dziatajacych na terenie Gminy oraz stanowiacy
istotny czynnik integracji mieszkancow 1 promocji Gminy.

Cel operacyjny:

Rozwoj bazy sportowej

Budowa zespotu boisk sportowych i kortow tenisowych w poszczegdlnych miejscowosciach
Gminy.

Kontynuowanie funkcjonowania szkolnej, wewnatrzgminnej ligi sportowej, pod patronatem
Wiadz Gminy.

Michalowice - gming prowadzgcq racjonalng gospodarke przestrzenng (strona 54 Strategii).

Sukcesywna realizacja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice.

Opracowanie brakujacych Miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i
skuteczne egzekwowanie ich ustalen.

Tworzenie gminnego zasobu gruntdw na cele inwestycyjne. Sukcesywne przygotowywanie
gruntow gminnych do zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej (scalanie i podziat na
dziatki, budowa podstawowej infrastruktury technicznej i drdg).

Niedopuszczenie do nadmiernej koncentracji zabudowy mieszkaniowej w bezposrednim
sasiedztwie cennych obszarow przyrodniczych.

Projektowanie proekologicznej struktury zagospodarowania przestrzennego, w tym
ogblnodostepnych terendow zieleni w obrebie projektowanych zespotow zabudowy
mieszkaniowej.
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1.4. Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
Gminy Michalowice.

Rys 16 Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w Gminie
Michatowice, skala 1: 10 000 (Czesé B - Dokumentacja graficzna (zal. B1)).

Gmina znajduje si¢ na w $cistej czotowce gmin Starostwa Powiatowego w Pruszkowie pod
wzgledem ilo$ci uchwalonych plandéw i powierzchni Gminy nimi objgtej (ponad 62%).
Nalezy jednak dazy¢ do 100-procentowego pokrycia powierzchni Gminy planami
miejscowymi. By do tego doj$¢ nalezy zmieni¢ obowigzujace studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

W 19 juz uchwalonych planach zagospodarowania przestrzennego obowigzuja ustalenia
majace na celu uporzadkowanie zagospodarowania Gminy. Zwraca si¢ szczegdlng uwage na
nowe realizacje: ich lokalizacj¢ i wielko$ci dziatek przeznaczonych do zabudowy. Do konca
2009r. Rada Gminy Michatowice uchwalila szereg planow zagospodarowania przestrzennego
(eliminujg one niedociggni¢cia planu z 1992r.)

Uchwalono nastepujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (rys. 15):

1. Obszaru dziatki nr ew. 6 we wsi Komordéw przy zbiorniku retencyjnym na Utracie
(Uchwata Nr XXVII/161/2000 Rady Gminy Michatowice z dnia 2 czerwca 2000 r.).

2. Obszaru polozonego w obrgbie wsi Opacz Mata pomiedzy ulicami Raszynska,
Ks. J. Popietuszki, Klonowa, Polng i Szarg ztozonego z dzialek ewidencyjnych o
numerach od 197/1 do 296,

(Uchwata Nr XXVIII/170/2000 Rady Gminy Michatowice z dnia 9 czerwca 2000 r.).

3. Obszaru stanowigcego czg¢$¢ wsi Pecice 1 wsi Sokolow zawartego pomigdzy ulicami
Parkowa, Zautek, Waska, 1 Sokotowska wraz z dziatkami nr ew. 336, 337, 338, 339,
340, 341, 342, 343, 344, 285/1, 286, 287, 288, 289, 290 1 291 we wsi Pecice,
(Uchwata Nr XXIX/178/2000 Rady Gminy Michatlowice z dnia 4 lipca 2000 r.).

4. Obszaru stanowigcego wschodnig cze$s¢ wsi Sokotow po obu stronach drogi
powiatowe] do Janek obejmujacy dziatki o nr ew. od 207/1 do 262, 393/3, 395/1,
397/21397/3
(Uchwata Nr XXIX/179/2000 Rady Gminy Michatowice z dnia 4 lipca 2000 r.).

5. Zmiang mpzp obszaru Opacz Kolonia zatwierdzonego uchwata Rady Gminy
Michatowice nr XLVII/353/2001 z 28 listopada 2001r. (Uchwata Nr XXX1/212/2009
Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 2009r.).

6. Obszaru Michalowic - "osiedle Michatowice" obejmujacy tereny potozone w osiedlu
Michatowice 1 wsi Michalowie,

(Uchwata Nr XLVIII/354/2001 Rady Gminy Michatowice z dnia 20 grudnia 2001 r.).

7. Obszaru Regut obejmujacy tereny potozone we wsiach Reguty, Pecice, i w osiedlu
Michatowice
(Uchwata Nr L1/377/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 21 marca 2002 r.).

8. Obszaru potozonego w obrgbie wsi Opacz Mata pomiedzy ulicami Raszynska,
Ks.J.Popietuszki, Parkowg 1 Szarg obejmujaca dziatki o numerach ewidencyjnych od
297 do 315
(Uchwata Nr L1/378/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 21 marca 2002 r.).

9. Obszaru Komorow - czegs$¢ I obejmujaca fragmenty osiedla Komoréw, wsi Komorow,
wsi Granica 1 wsi Nowa Wies.

(Uchwata Nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 czerwca 2002 r.).
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10. Obszaru Michatowice - "wie§ Michatowice" obejmujacy tereny polozone we wsi
Michatowice (Uchwata Nr LIV/406/2002 Rady Gminy Michalowice z dnia
28.06.2002 r.).

11. Obszaru Pecice - "wie$ Pecice Mate" obejmujacy catg wie§ Pecice Mate, fragmenty
wsi Pecice po obu stronach ul. Parkowej, fragment wsi Suchy Las przy kapliczce oraz
czeg$¢ wsi Sokotdow po wschodniej stronie ul. Wactawa, (Uchwata Nr LVIII/424/2002
Rady Gminy Michatowice z dnia 9 pazdziernika 2002 r.).

12. Czesci obszaru Pecice - "wies Sokotow" obejmujacy fragment obrgbu geodezyjnego
wies Pecice po wschodniej stronie ul. Parkowej na potudnie od ul. Sokotowskiej,
(Uchwata Nr LVIII/425/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 9 pazdziernika
2002r.).

13. Obszaru Komordow - czgs¢ II obejmujaca fragment wsi Komordw,

(Uchwata Nr XV1/108/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r.).

14. Obszaru Komordow - czegs¢ 111 obejmujaca fragment osiedla Komorow,

(Uchwata Nr XV1I/109/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r.).

15. Obszaru Komorow - czgs¢ IV obejmujaca fragment wsi Granica,

(Uchwata Nr XXV/208/2004 Rady Gminy Michatlowice z dnia 29 listopada 2004 r.).

16. Obszaru Komordow - czg$¢ V obejmujaca dziatke 491 w osiedlu Komorow,

(Uchwata Nr XXX1/260/2005 Rady Gminy Michatowice z dnia 30 maja 2005 r.).

17. Obszaru Komordow - czgs¢ VI obejmujaca fragment wsi Komorow,

(Uchwata Nr XLI/361/2006 Rady Gminy Michatowice z dnia 19 czerwca 2006r.).

18. Zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obejmujacego teren potozony we wsi Pecice (Uchwata Nr XLIV/411/2006 Rady
Gminy Michatowice z dnia 13 pazdziernika 2006 r.).

19. Zmiane mpzp obejmujacego obszar ,,Reguly” zatwierdzonego uchwata Rady Gminy
Michatowice nr LI/377/2002 z 21 marca 2002r. dla dzialek nr ew. 565/22, 565/23,
593, 594 1 595 (czgs$¢) polozonych w obregbie geodezyjnym wie$ Reguly (Uchwata Nr
XXX1/213/2009 Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 2009r.).

1.5. Projekt MPZP obszaru Komorowa i Pecic.

W roku 1999 podjete zostaly prace nad MPZP Michatowic, Komorowa 1 Pecic w Gminie
Michatowice. Opracowane zostaty 3 warianty rozwoju.

W pierwszym zatozono utrzymanie terenéw uzytkowanych rolniczo oraz ograniczono
przyrost nowej zabudowy wedtug aktualnego Studium Gminy.

Drugi wariant przewidywat znaczny przyrost nowej zabudowy w zachodniej cze$ci gminy,
szczegolnie w miejscowosciach : Michalowice Wies, Pecice 1 Sokoldw. Przeznaczano
wiekszos¢ terendw rolniczych pod sport i rekreacje.

W wariancie trzecim zakladano znaczny przyrost nowej zabudowy jednorodzinnej
ekstensywnej w centralnej czesci gminy (Pecice, Pecice Mate, Komorow i Komordéw Wies).

Szczegoblnie opracowany zostat teren pomiedzy Komorowem i Pecicami. Teren ten zostat
zagospodarowany w projekcie Miasto — Ogrod ,, Aleja Kasztanowa”.

Z przyczyn formalnych MPZP obszaru Komorowa i Pecic w swoich pierwotnych granicach
nie zostat uchwalony. Plan zostat podzielony na jednostki, ktore czgsciowo lub w catosci sa
obowigzujacymi planami na dzien dzisiejszy. Nalezy zaznaczy¢, ze tereny najmniej z
urbanizowane, o najwickszej presji budowlanej, nie doczekaly si¢ jeszcze decyzji
planistycznych.
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1. UCHWALA Nr XXVII/161/2000 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 2 czerwca 2000 r.
2. UCHWALA Nr XXVII1/170/2000 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 9 czerwca 2000 r.
3. UCHWALA Nr XXIX/178/2000 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 4 lipca 2000 r.
4. UCHWALA Nr XXIX/179/2000 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 4 lipca 2000 r.
5*. UCHWALA Nr XLVI1/353/2001 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 28 listopada 2001 r.
6. UCHWALA Nr XLVIII/354/2001 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 20 grudnia 2001 r.
7. UCHWALA Nr LI/377/2002 RADY GMINY MICHAL OWICE z dnia 21 marca 2002 r.
8. UCHWALA Nr LI/378/2002 RADY GMINY MICHA+ OWICE z dnia 21 marca 2002 r.
9. UCHWALA Nr LIV/405/2002 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 28 czerwca 2002 r.
10. UCHWAL A Nr LIV/406/2002 RADY GMINY MICHAt OWICE z dnia 28 czerwca 2002 r.
11. UCHWALA Nr LVIII/424/2002 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 9 paZzdziernika 2002 r.
12. UCHWALA Nr LVIII/425/2002 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 9 pazdziernika 2002 r.
13. UCHWALA Nr XVI/108/2004 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 26 lutego 2004 r.
14. UCHWALA Nr XVI1/109/2004 RADY GMINY MICHALOWICE z dnia 26 lutego 2004 r.
15. UCHWALA Nr XXV/208/2004 RADY GMINY MICHAt OWICE z dnia 29 listopada 2004 r.
16. UCHWALA Nr XXXI/260/2005 RADY GMINY MICHArOWICE z dnia 30 maja 2005 .
17. UCHWALA Nr XL1/361/2006 Rady Gminy Michatowice z dnia 19 czerwca 2006r.

18. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obejmujacego teren potozony we wsi Pecice (UCHWALA Nr XLIV/411/2006 Rady
Gminy Michatowice z dnia 13 pazdziernika 2006 r.).

19. Zmiana mpzp obejmujgcego obszar ,Reguly” zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy
Michatowice nr LI/377/2002 z 21 marca 2002r. dla dziatek nr ew. 565/22, 565/23, 593,
594 i 595 (czes¢) potozonych w obrebie geodezyjnym wies Reguty (UCHWALA Nr
XXX1/1213/2009 Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 2009r.)

5*. Zmiana mpzp obszaru Opacz Kolonia zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy

Michatowice nr XLVII/353/2001 z 28 listopada 2001r. (UCHWALA Nr XXX1/212/2009
Rady Gminy Michatowice z dnia 17 czerwca 2009r.)
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2. Analiza wnioskow do studium

2.1.  Wnhnioski dotyczace zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice.
Obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzania zmiany Studium zostalo zamieszczone w Gazecie Mazowieckiej 16 maja 2006 roku.

Whioski, ktore wptynety w terminie ustawowym, czyli do dn. 14 czerwca 2006 roku sg to glownie wnioski instytucji opiniujacych i
uzgadniajacych a dotycza zasadniczo przebiegu drog ponadlokalnych, znajdujacych si¢ na granicy Gminy Michalowice i miast badz gmin
sasiadujacych oraz rozbudowy infrastruktury technicznej réwniez znajdujacej si¢ w obszarze wspdlnych interesow.

Niektore z wnioskow nie odnoszg si¢ do ewentualnych ustalen przy pracy nad studium, ale dotycza szczegdtowych ustalen, ktore zawiera si¢ w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, stad tez nie byly rozpatrywane w procedurze studium. Nieliczne wnioski od oséb
prywatnych odnosza si¢ do mozliwo$ci zmiany przeznaczenia konkretnej, pojedynczej dziatki, gldwnie tycza si¢ przemianowania terenéw pod
zabudowg mieszkaniowa tych, ktore w chwili obecnej lub w Studium z 1999 roku byly nie budowlane. Jeden z wnioskow, pochodzacych od
instytucji zashuguje na szczegétowe rozpatrzenie, gdyz dotyczy powierzchni ok. 400 ha po6l uprawnych i tak, koniecznosci skablowania sieci
elektroenergetycznej 110kV, dostosowania infrastruktury wraz z budowa malej oczyszczalni $ciekow. Inwestor wnioskuje o tereny
mieszkaniowo — rekreacyjne wraz z polami golfowymi, budynkami klubowymi i hotelem.

Nalezy nadmieni¢, ze po ustalonym terminie czyli w okresie sierpnia i wrzesnia 2006 roku, wptyneto kilkanascie wnioskow gldwnie od osob
prywatnych, ale rowniez od soltysow poszczegdlnych wsi z terenu gminy Michalowice.

Whioski sotectw Suchy Las 1 Wsi Michalowice dotycza gtownie zmiany przeznaczenia terenow rolnych na cele mieszkaniowe, ustugowe, a
nawet miejscami przemystowe.

Whnioski 0s6b prywatnych dotycza glownie terenow niebudowlanych i mozliwosci zmiany przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniows
budynkoéw jedno- i wielorodzinnych (na terenie catej Gminy).

Czeg$¢ wnioskow dotyczy zmian w obecnych planach miejscowych, a dokladniej przemianowania terenéw uslug na tereny mieszkaniowe —
intensywne 1 wielorodzinne w Regutach, terenow pod rekreacje 1 sport na tereny ustugowo — mieszkaniowe lub przemystowe w Pecicach, a takze
dziatek lesnych na dzialki z prawem zabudowy we wsi Granica.

2.2. Konsultacje spoleczne.

W zwigzku z uzyskiwanymi od Gminy wnioskami 0sob prywatnych i organéw samorzagdowych (w czasie od jesieni 2006 roku do jesieni roku
2007) oraz biorac pod uwage postulaty i spostrzezenia Radnych Gminy Michalowice oraz przedstawicieli jednostek samorzadowych np.: osiedla
Komoréw, prace nad studium zostaly poddane konsultacjom spolecznym ze szczegdlnym uwzglednieniem spotkan cztonkow Komis;ji
Gospodarki Komunalnej i Przestrzennej. Wobec stwierdzonych znacznych rozbiezno$ci, a nawet sprzeczno$ci w prezentowanych opiniach,
szczegblnie odnosnie problemu dalszej urbanizacji Gminy i zachowania jej waloréw przyrodniczych zostaly podjete rozmowy majace na celu
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ustalenie jednoznacznego stanowiska Rady Gminy i ustosunkowanie si¢ do problemowych zagadnien, co stworzylo mozliwo$¢ podjecia
koncowych decyzji projektowych.

2.3.  Whnioski zgloszone na podstawie ustawy Art.11 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
»Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice”
procedowanej na podstawie uchwaly Nr XXX1X/366/2014 Rady Gminy Michalowice z dnia 10 czerwca 2014r:

Ogtoszenie/Obwieszczenie o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany Studium zostalo zamieszczone 3 pazdziernika 2014r. (w prasie, na tablicach
ogtoszen Urzgedu Gminy Michatowie 1 na BIP). Ustalono termin zglaszania wnioskéw do dnia 24 pazdziernika 2014r.

Zgloszono 18 wnioskéw instytucji uzgadniajacych 1 opiniujagcych oraz 8 wnioskow oséb prywatnych. Wnioski dotycza obszaru sporzadzanej
zmiany Studium. Dotyczg glownie zmiany przeznaczenia terenu dla juz istniejacych terenow budowlanych przeznaczonych w studium i planach
miejscowych pod zabudowe np.; w centrum Regut z ustug na teren mieszkaniowo-ustugowy z zabudowg jednorodzinng i wielorodzinna,

nad rzeka Raszynkg wniosek o dopuszczenie obiektow ustlugowych umozliwiajacych realizacje zespotu parkowo-hotelowego z zapleczem
sportowo-rekreacyjnym, zmiany kategorii ulicy Torfowej z lokalnej na dojazdowa,

ustalenia warunkow scalenia i podziatu gruntow w tym samym rejonie.

Wykaz zlozonych wnioskow oraz sposob ich rozstrzygni¢cia przedstawia ponizsza tabela:
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WYKAZ WNIOSKOW
zgloszonych na podstawie ustawy Art.11 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
»Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice” procedowanego na podstawie
uchwaly Nr XXXIX/366/2014 Rady Gminy Michalowice z dnia 10 czerwca 2014r:

Rozstrzygniecie wojta

e Oznaczenie - : .
Nazwisko i imie, ; W sprawie rozpatrzenia wniosku
Data . i nieruchom
Lp| wplywu nazwa.JEanStkl Tres¢ wniosku osci ktorej -
. organizacyjnej Whiosek uwzgledniony Whiosek UWAGI
wniosku i adres dotyczy nieuwzgled
whiosek wzgledn
iony
1 2 3 4 5 6 7 8
Whioski instytucji opiniujacych i uzgadniajacych
1. | 2014.10.09 Starosta O uwzglednienie na terenach przylegtych do gminy Raszyn .
. . . . . . Nie dotyczy
Pruszkowski | uktadu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej oraz obszaru
ul.Drzymaty | funkcji terendw nie kolidujacych z zagospodarowaniem .
o ) . . . objetego
30 wynikajacym z mpzp: S¢kocin Stary, S¢kocin Nowy, Janki, smian
05-800 Falenty, wsi Wypedy, Puchaty, Nowe Grocholice oraz Stu diur?ﬁ
Pruszkow uwzglednienie funkcji wynikajacych z uzgodnionych projektow
mpzp dla czesei terendéw we wsi Raszyn po zachodniej stronie
Alei Krakowskiej, wsi Puchaty oraz wsi Janki.
2.]2014.10.09 | Mazowiecki | Informacja, iz wg stanu na dzien 30.09.2014 w rejestrze WIOS Uwzeledni toei
Wojewddzki | na terenie gminy Michalowice nie wystepuja zaktady o duzym Wzgledniony w catosct
Inspektor ryzyku i zaktady o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej
Ochrony awarii przemystowej. WIOS w W-wie nie posiada informacji o
Srodowiska | planowanej lokalizacji nowych zaktadow o duzym lub
ul.Bartycka | zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii
110a przemystowej.
00-716
Warszawa
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2014.10.27 | AGENCJA | W odpowiedzi na pismo UA.6720.9.1.2014 z dnia 6 Przyjety do przeanalizowania
NIERUCHOM | pazdziernika 2014r dotyczace i ewentualnego
0sCl przystapienia przez Gming do sporzadzania zmian studium wykorzystania przez
ROLNYCH | uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania Projektanta w trakcie prac
ODDZIAL przestrzennego Gminy Michatowice na obszarze oznaczonym nad projektem
TERENOWY | na rysunku graficznym do uchwaty
W numerami 1 i 2 Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat
WARSZAWA | Terenowy w Warszawie wnosi 0 zmiang
przeznaczenia tego terenu na budownictwo mieszkaniowo -
ustugowe.
Sprawe prowadzi : Joanna Pedzich, tel. (22)531-15-75, fax 635-
47-67.
14.10.2014 Komenda W odpowiedzi na pismo UA. 6720.9.1.2014 z dnia 30.09.2014 - nie zgtasza
Stoteczna r. o podjeciu przez Rade Gminy Michatowice uchwaty nr wnioskow
Policji XXXIX/366/2014 z dnia 10.06.2014 r. 0 przystapieniu do
Wydziat sporzadzenia zmian studium uwarunkowan i kierunkoéw

Administracyjn
o-Gospodarczy
03-301
Warszawa, ul.
Jagiellonska 49

zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
zatwierdzonego uchwatg Nr V /26/2011 Rady Gminy
Michatowice z 28.03.2011 uprzejmie informuje, ze Komenda
Stoteczna Policji nie zgtasza wnioskow do ww. zawiadomienia
pod katem potrzeb lokalizacyjnych teletechnicznej.
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15.10.2014

KOMENDANT
POWIATOWY
PANSTWOWE
JSTRAZY
POZARNEJ
W
PRUSZKOWIE
05-800
Pruszkow,
ul. Staszica 4

W odpowiedzi na pismo znak UA.6720.9.5.2014 z dnia
30.09.2014 r. dot. Podje¢cia przez Rade gminy Michatowice
uchwaty Nr XXXIX/366/2014 z dnia 10 czerwca 2014 r.

0 przystapieniu do sporzadzenia zmian studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice zatwierdzonego uchwata Nr VV/26/2011 Rady
Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. w granicach
obszarow o0znaczonych numerami od 1 do 2 w zatgczniku
graficznym do uchwaty oraz zapytania dot. Lokalizacji
zaktadow o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii informujg, ze na terenie gminy Michatowice
nie znajduja si¢ zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii. Ponadto informuje, ze na
terenie powiatu pruszkowskiego funkcjonuje obecnie jeden
zaktad zwickszonego ryzyka, zaktad produkcji akumulatorow
rozruchowych ZAP Sznajder Batterien S.A., ul. Warszawska
47, 05-820 Piastow. Z przedtozonego tut. komendzie
"Programu Zapobiegania Awariom Przemystowym ZAP
Sznajder Batterien S.A." wynika, iz strefa zagrozenia
wszystkich typéw mozliwych awarii ogranicza si¢ do
przewidywanego promienia do 10 m od miejsca powstania
awarii. Tutejszy organ nie otrzymat rowniez zgtoszenia o
zamiarze uruchomienia nowych zaktadow zwiekszonego
ryzyka wystapienia powaznych awarii na obszarze powiatu.
Ponadto do tutejszego organu nie wptyneta informacja od
Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej
Strazy Pozarnej o zamiarze uruchomienia nowych zaktadow
duzego ryzyka (ZDR) wystgpienia powaznych awarii w obrebie
powiatu pruszkowskiego.

nie zgtasza
wnioskow

10.10.2014

NADWISLAN
SKI ODDZIAL
STRAZY
GRANICZNEJ

W odpowiedzi na pismo z dnia 30 wrzesnia 2014 r. znak:
UA.6720.9.1.2014 zawiadamiajace o podjeciu przez Rade
Gminy Michatowice uchwaty: Nr XXX1X/366/2014 z dnia 10
czerwca 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmian
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice w zakresie
przedstawionym w nadestanym pismie, uprzejmie informuje, ze
Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej w Warszawie nie
wnosi uwag i nie sktada wnioskow do zmian przedmiotowego
studium.

nie zgtasza
wnioskow
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14.10.2014 | OKREGOWY | W odpowiedzi na zawiadomienie z dnia 30.09.2014 r. znak: - - nie zgtasza
URZAD UA.6720.9.1.2014 w sprawie przystapienia do sporzadzenia wnioskow
GORNICZY W | zmian Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
WARSZAWIE | przestrzennego Gminy Michatowice w granicach wskazanych
UL. WILCZA |w zatgczniku mapowym - nie zgtaszam uwag ani wnioskow do
46.00-679 | zmian Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
WARSZAWA | przestrzennego, poniewaz w $wietle posiadanych przez tutejszy
urzad informacji tereny objete przedmiotowym .opracowaniem
nie sa terenami goérniczymi w rozumieniu przepisow ustawy z
dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U.
2014r. poz. 613 1 587). Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.) organ
nadzoru gorniczego (wymieniony W art. 11 pkt. 6 lit. f)
obowigzany jest do wspotpracy przy sporzadzaniu projektu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, jak rowniez do opiniowania takiego projektu w
zakresie zagospodarowania terenéw gorniczych.
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20.11.2014

Wojewodzki
Urzad Ochrony
Zabytkow w
Warszawie
ul. Nowy Swiat
18/20
00-373
Warszawa
te I. (+48) 22
443 0400, fax
(+48) 22 443 04
ol
www.mwkz.pl

W zwiagzku z otrzymaniem zawiadomienia o przystapieniu do
zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice w zakresie dwoch
obszarow potozonych w Regutach, oznaczonych na zataczniku
graficznym nr 1 i nr 2, informujemy, ze nie zgtaszamy uwag
dotyczacych zabytkdéw archeologicznych w ww. obszarach -
aktualne sg ustalenia w obowigzujacym studium.

Odnosnie terenu nr 1 - nalezy uaktualni¢ w uwarunkowaniach,
(w obowigzujacym studium "Obiekty w ewidencji
konserwatorskiej", lit. f ) liste obiektow znajdujacych si¢ na
terenie zabytkowego zespotu parku . podworskiego przy ul.
Wiejskiej 11, zgodnie z gminng ewidencja zabytkow.

Przy zmianie wskaznikow zagospodarowania (§ 1 uchwaty Nr
XXXI1X/366/2014 Rady Gminy Michatowice z dnia 10,
czerwca 2014 r.) nalezy uwzgledni¢ ochrone i ekspozycje
zabytkowego zespotu parku oraz walory krajobrazu
kulturowego.

Uwzgledniony w catos$ci
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2014.10.20

Operator
Gazociagdéw
Przesytowych
GAZ-SYSTEM
SA
Oddziat w
Rembelszczyzn
ie
ul. Jana
Kazimierza
578, 05-126
Nieporet.
Rembelszczyzn
a

Operator Gazociaggdéw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A.
Oddziat w Rembelszczyznie w nawigzaniu do zawiadomienia
UA.6720.9.1.2014 informuje, ze przez teren obszaru objetego
zmiang Studium (obszar nr 2) przebiega trasa gazociagu
przesytowego wysokiego cisnienia ON 400 Swierk-Mory.

Dla gazociaggu wysokiego cisnienia ON 400 MOP 5,5 MPa
relacji Swierk - Mory obowiazuja zmniejszone szerokosci stref
kontrolowanych o nastepujacych wartosciach, miedzy innymi:
- 32,5 m dla budynkéw uzytecznosci publicznej i zamieszkania
zbiorowego,

- 30,0 m dla budynkéw mieszkalnych zabudowy jedno i
wielorodzinnej,

- 30,0 m dla wolnostojacych budynkow niemieszkalnych,

- 30,0 m dla obiektow zaktadow przemystowych,

- 30,0 m dla parkingdéw samochodowych,

- 6,0 mdla drzew.

Os strefy kontrolowanej pokrywa si¢ z 0Sig gazociagu
wysokiego cisnienia, zatem minimalna

odlegtos¢ zabudowy wyzej wymienionych obiektow od
gazociagu jest rOwna potowie szerokosci

strefy kontrolowanej. Powyzsze szerokosci stref
kontrolowanych zgodne sg z zatacznikiem nr 2 tabela

1 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013 w
sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z
2013r, poz. 640).

Dodatkowo informujemy, ze w zakresie przebiegu istniejacej i
planowanej sieci dystrybucyjnej

nalezacej do Grupy Kapitatowej PGNIG S.A. wypowiada sie
Polska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0.

00-537 Warszawa, ul. Krucza 6/14.

W przypadku sieci i obiektow gazowych nie nalezacych do
Grupy Kapitatowej PGNIG S.A.

wypowiadaja si¢ podmioty odpowiedzialne za ich eksploatacje
lub bedace ich wiascicielem.

Uwzgledniony w catos$ci
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10 | 23.10.2014 Prezydent W zwigzku z art.11 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. 0 - nie zgtasza
Miasta planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity wnioskow
Stotecznego | OZ.U. z 2012r. poz.647 ze zm.), a takze w nawigzaniu do pisma
Warszawy z dnia 30.09.2014r. znak: UA.6720.9.1.2014 zawiadamiajacego
plac Bankowy | 0 przystapieniu do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan
3/5, i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
00-950 Michatowice uprzejmie informuje , ze nie zgtaszam wnioskow
Warszawa, do zmian Studium dla obszaréw 1 i 2, przedstawionych w
wyzej wymienionym pismie.
11| 24.10.2014 ZARZAD W odpowiedzi na pismo z dn. 30 wrzesnia 2014 roku, znak: Uwzgledniony w cato$ci
WOJEWODZT | UA.6720.9.1.2014, zawiadamiajace o przystapieniu do
WA sporzadzenia zmian studium uwarunkowan i kierunkow
MAZOWIECK | zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
IEGO (20bszary), zgodnie z uchwatg nr XXX1X/366/2014 Rady
w Warszawie | Gminy Michatowice z dnia 10 czerwca 2014 r. w zakresie
ul. Jagiellonska | obejmujacym zmiany dotyczace struktury funkcjonalno-
26,03-719 przestrzennej przeznaczenia terendéw Wraz z niezbednymi
Warszawa zmianami wskaznikow ich zagospodarowania, uprzejmie

informuje, ze stosownie do art. 11 pkt. 2 i 6 i na podstawie art.
23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647
ze zm.) oraz na podstawie Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (Uchwala nr
180/14 z dnia 7.07.2014 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego - Dz. U. W. M. z dn. 15.07.2014 r., poz. 6868),
wnosz¢ 0 uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z:

* potozenia terenu w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu,

* koniecznosci ograniczenia przeznaczania gruntow rolnych na
cele nierolnicze i gruntow lesnych na cele nielesne,

* potrzeby ochrony waloréw przyrodniczych

poblizu rzeki Raszynki.
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12

28.10.2014

Wojewodzki
Zarzad
Melioracji
i Urzadzen
Wodnych w
Warszawie
Oddziat
Warszawa
Inspektorat
Grodzisk
Mazowiecki
05-825
Grodzisk

Mazowiecki, ul.

Traugutta 4a

Odpowiadajac na zawiadomienie znak: UA.6720.9.1.2014 z
dnia 30.09.2014 r. (wptyneto 07.09.2014r.) dotyczace podjecia
przez Rad¢ Gminy Michatowice uchwaty nr. XXX1X/366/2014
z dnia 10 czerwca 2014 r. o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice zatwierdzonego uchwatg
Nr V /26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011
r w zakresie obejmujacym zmiany dotyczace struktury
funkcjonalno - przestrzennej - przeznaczenia terendw wraz z
niezbednymi zmianami wskaznikéw ich zagospodarowania-w
granicach obszaréw oznaczonych numerami od 1 do 2 w
zataczniku graficznym, Wojewodzki Zarzad Melioracji i
Urzadzen Wodnych Inspektorat w Grodzisku Mazowieckim
informuje, ze na przedmiotowym terenie wystepuja rowy
melioracyjne objete ewidencja tutejszego Inspektoratu, rowy
nie objete ewidencja, tereny zdrenowane oraz rzeka Raszynka.
Urzadzenia melioracji byty wykonywane na koszt Skarbu
Panstwa za czesciowg odptatnoscig zainteresowanych
wiascicieli gruntdw na obszarach rolniczych w celu polepszenia
warunkow uprawy, z tego wzgledu urzadzenia drenarskie
powinny, przed przystapieniem do zagospodarowania terenu
zosta¢ zlokalizowane lub przebudowane w taki sposob, aby
zachowana zostata ta cze$¢ systemu, ktora

przeprowadza wody melioracyjne z terendow sasiadujacych z
obszarem planu. Z tego wzgledu WZMiUW Inspektorat w
Grodzisku Mazowieckim wnosi 0 zamieszczenia w planie
zapisOw zobowigzujacych inwestoréw do przebudowy badz
likwidacji urzadzen drenarskich przed zagospodarowaniem
dziatek w uzgodnieniu z tutejszym Inspektoratem.

W odniesieniu do rzeki i rowow, wnioskuje si¢ 0 umieszczenie
w planie zapisow dotyczacych jego ochrony wynikajacych z
Ustawy Prawo Wodne (t.j. Dz. U. z 2012., poz. 145 z p6zn.
zm.), a w szczegolnosci zapisdw o usytuowaniu zabudowy w
odlegtosci min. 5 m od gornej krawedzi skarpy

rzeki i 3 m od gornej krawedzi skarpy rowu, a w przypadku
ogrodzen w odlegtosci min. 1,5 m.

Ponadto plan powinien jednoznacznie wskazywac, ze
prowadzenie inwestycji liniowych kolidujacych z rowem
(wodociag, kable telefoniczne itp.), odprowadzanie $ciekow

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem
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deszczowych z terendéw przewidzianych pod zabudowe
przemystowo-ustugows lub drogi Z utwardzong
nawierzchnig, wraz z zarezerwowaniem powierzchni gruntu
pod zbiorniki retencyjne i zmiany trasy

rowu badz wznoszenia budowli komunikacyjnych wymagaja
zaopiniowania w tutejszym Inspektoracie WZMiUW.
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14.11.2014

MAZOWIECK
I
KOMENDANT
WOJEWODZK
l.
PANSTWOWE
JSTRAZY
POZARNEJ]
00-622
Warszawa,
ul. Polna 1

W nawigzaniu do pisma sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmian studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice,
(zgodnie z uchwata XXX1X/366/2014 Rady Gminy
Michatowice z dnia 10 czerwca 2014r.), w odpowiedzi na
prosbe o udostepnienie informacji dot. Lokalizacji istniejagcych
i nowych zaktadow o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej, wg stanu na dzien
10 listopada 2014r. Komenda Wojewo6dzka Panstwowej

Strazy Pozarnej w Warszawie informuje, co nastepuje:

1. Na terenie gminy Michatowice nie znajduja si¢ zaktady o
duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j.

2. Tereny objete ww. zmianag studium nie znajduja si¢ w
zasiegu stref reprezentatywnych zdarzen awaryjnych dla
zaktadow duzego ryzyka wystapienia powaznej awarii
przemystowej.

3. W zwigzku z art. 3 pkt 45 i art. 250 ust. 4 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2008 r.
Nr 25 poz. 150 z p6zno zm.) nie otrzymalismy zgtoszenia o
zamiarze uruchomienia zaktadu duzego ryzyka wystapienia
powaznej awarii na terenie gminy Michatowice.

4. Na podstawie art. 3 pkt 45 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150 z
pozn. zm.) oraz w zwiazku z art. 11 pkt 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22012 r., poz. 647 z p6zno zm.) nalezy stwierdzi¢, ze
wiasciwym organem Panstwowej Strazy Pozarnej ze wzgledu
na sprawy dotyczace zaktadow o zwigkszonym ryzyku

Uwzgledniony w catosci
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wystapienia powaznej awarii jest Komendant Powiatowy
Panstwowej Strazy Pozarnej w Pruszkowie. Jednoczesnie
przypominamy, iz informacja o mozliwosci lokalizacji
zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej powinna si¢ znalez¢ w projekcie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, jesli wyznaczono tereny z mozliwoscig takiego
przeznaczenia, co jest nastgpnie przedmiotem opiniowania
przez wiasciwe organy PSP. Wprowadzajac przedmiotowe
zapisy poleca si¢ uwzgledni¢ ograniczenia lokalizacyjne
wynikajace z art. 73 ustawy z dnia 21 kwietnia 200lr. - Prawo
ochrony érodowiska.

14

28.10.2014

PREZES
URZEDU
LOTNICTWA
ul. Marcina
Flisa 2,
02-247
Warszawa

W zwigzku z otrzymanym zawiadomieniem znak:
UA.6720.9.1.2014 z dnia 30 wrzesnia 2014 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmian "Studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice", zgtaszam nastepujace wnioski do uwzglednienia
W opracowaniu:

* na terenie objetym studium uwarunkowan kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, obowiazuja
nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci obiektow
budowlanych oraz naturalnych, okreslone w dokumentacji
rejestracyjnej lotniska Chopina w Warszawie, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca
2003 r. w sprawie warunkow, jakie powinny spetnia¢ obiekty
budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska (Dz. U. Nr 130,
poz. 1192 z p6zno zm.),

* ograniczenie wysokos$ci . obiektu obejmuje takze umieszczone
na nim urzadzenia, a w szczegolnosci anteny, reklamy, a w
przypadku drog lub linii kolejowych — rowniez ich skrajnie,
zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie warunkow, jakie powinny
spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska
(Dz. U. Nr 130, poz. 1192 z p6zno zm.),

» w odlegtosci do 5 km od granicy lotniska zabrania sie budowy
lub rozbudowy obiektow budowlanych, ktdére mogg stanowié
zrodto zerowania ptakow, zgodnie z art. 87 ust. 6 pkt 1 ustawy
z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (Dz. U. z 2013 r. poz.
1393 z p6zno zm.).
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i ewentualnego
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Mape z naniesionymi powierzchniami ograniczajacymi
wysokos¢ zabudowy udostepni zarzadzajacy lotniskiem, tj. P.P.
"Porty Lotnicze", zgodnie z § 8 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 5 lipca
2013 r. w sprawie Klasyfikacji lotnisk i rejestru lotnisk (Dz. U.
z 2013 r. poz. 810).

Jednoczesnie informuje, ze obszar objety ww. studium
uwarunkowan i kierunké6w zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ w strefie ograniczonej wysokosci zabudowy
lotniczych urzadzen naziemnych, tj. radarow dozorowania:
*ktérych budowa i eksploatacja jest celem publicznym w
rozumieniu art. 6 pkt I b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 z p6zn. zm.),

* ktorym zapewnia si¢ odpowiednie srodki ochrony, aby
zabezpieczy¢ je przed uszkodzeniem lub zaktoceniami w ich
dziataniu zgodnie z Zatgcznikiem Va, czgs¢ A -
Charakterystyka fizyczna, infrastruktura i urzadzenia, punkt 3
lit. d rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) Nr
1108/2009 z dnia 21 pazdziernika 2009 r. ( ... ) w zakresie
lotnisk, zarzagdzania ruchem lotniczym i stuzb zeglugi
powietrznej,

* ktore nie mogg by¢ zaklocane oraz ktorych dziatanie nie moze
by¢ negatywnie zmienione przez zrodta promieniowania lub
obecnos¢ statych badz ruchomych przedmiotow zgodnie z
Zatacznikiem Va, czesé A - Charakterystyka fizyczna,
infrastruktura i urzadzenia, punkt 3 lit. e w/w rozporzadzenia
(WE) Nr 110812009 z dnia 21 pazdziernika 2009 r.
Wiascicielem ww. radaréw dozorowania jest Polska Agencja
Zeglugi Powietrznej, ul. Wiezowa 8, 02-147 Warszawa.
Granice (takze pionowe) stref ochrony LUN sg do pozyskania u
wiasciciela urzadzenia. Powyzsza opinia uwzglednia
ograniczenia zabudowy jedynie w odniesieniu do obiektow
lotnictwa cywilnego.
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21.10.2014

Przedsigbiorstw
o Panstwowe '
"Porty
Lotnicze"
ul. Zwirki i
Wigury 1
00-906
Warszawa

W zwigzku z zawiadomieniem o przystapieniu do sporzadzenia
zmian —studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice zatwierdzonego uchwata
Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z 28 marca 2011 r.
uprzejmie informuje iz:

1. Teren wskazany w zataczniku graficznym do uchwaty Rady
Gminy Michatowice nr XXX1X/366/2014 z 10 czerwca 2014 r.
oznaczony numerem ,,1"- zlokalizowany jest w granicach
Obszaru Ograniczonego Uzytkowania dla Portu

Lotniczego im. F. Chopina w Warszawie, utworzonego na
podstawie Uchwaty nr 76/11 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r.

W zwigzku z powyzszym, na tym terenie obowigzuja
ograniczenia, wynikajace z powyzszej uchwaty oraz ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony

Srodowiska, znajduje sic w obszarze "Powierzchni
Ograniczajacych Wysokos¢ Zabudowy i Obiektow Naturalnych
w Rejonie Lotniska Chopina w Warszawie" - zgodnie

z mapa stanowigca zatgcznik do Dokumentacji Rejestracyjnej
Lotniska Chopina w Warszawie. W celu zapewnienia
bezpiecznej eksploatacji Lotniska, wysokosci zabudowy w tym
rejonie ograniczone sg do 234-250 m n.p.m.

2. Teren wskazany w zataczniku graficznym do uchwaty Rady
Gminy Michatowice nr XXX1X/366/2014 z 10 czerwca 2014 r.
oznaczony numerem ,,2"

- znajduje si¢ poza Obszarem Ograniczonego Uzytkowania dla
Portu Lotniczego im. F. Chopina w Warszawie

- znajduje sie w obszarze "Powierzchni Ograniczajacych
Wysokos¢ Zabudowy i Obiektow Naturalnych w Rejonie
Lotniska Chopina w Warszawie" — zgodnie z mapa stanowigcg
zatacznik do Dokumentacji Rejestracyjnej Lotniska Chopina w
Warszawie. W celu zapewnienia bezpiecznej eksploatacji
Lotniska, wysokosci zabudowy w tym rejonie ograniczone sa
do 161-250 m n.p.m. Majac na uwadze powyzsze, prosze o
uwzglednienie wskazanych wymogow w zmienianym studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice.
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16 | 2014.10.09 | PGE W odpowiedzi na Panstwa pismo znak UA.6720.9.1.2014 Przyjety do przeanalizowania
Dystrybucja otrzymane w dniu 06.10.2014 r., uprzejmie informujemy, ze i ewentualnego
S.A przystepujac do sporzadzania zmiany Studium obejmujacego wykorzystania przez
Oddziat w/w obszar nalezy stosowa¢ zasady okreslone w Ustawie z dnia Projektanta w trakcie prac
Warszawa 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu nad projektem
04-470 przestrzennym (tekst jednolity OZ.U. nr. 80 z 10.05.2003r) oraz
Warszawa uwzglednié:
ul. Marsa 95 - rozbudowe sieci energetycznej napowietrznej i kablowej

sredniego i niskiego napiecia oraz budowe nowych stacji
transformatorowych SN/NN;

- pasy dla linii $redniego i niskiego napigcia oraz oswietlenia
ulicznego w ciggach drogowych;

- koniecznos¢ prowadzenia linii SN i NN po oddzielnych
trasach - w szczegdlnych przypadkach dopuszcza sie
lokalizacje linii SN i NN na wspdlnej trasie;

- projektowanie w istniejacych liniach napowietrznych SN
stacji transformatorowych stupowych (w szczeg6lnych
przypadkach dopuszcza si¢ budowe wolnostojacych stacji
wnetrzowych), natomiast w istniejacych liniach kablowych SN
nalezy projektowa¢ wolnostojace stacje wnetrzowe ;

- zapisy ogolne dotyczace tras linii SN i NN, ktore
umozliwiatyby ewentualne wykonanie zasilania liniami
napowietrznymi jak i kablowymi. Uwaga ta dotyczy réwniez
stacji wnetrzowych i stupowych;

- rezerwy terenu pod budowe nowych stacji, jesli takie beda
niezbedne do zasilenia danego terenu;

- dopuszczanie, na terenie obszaréw chronionych, skracania
wysokosci lub usuwania drzew i krzewow pod napowietrznymi
liniami elektroenergetycznymi;

- zakaz nasadzen pod napowietrznymi liniami
elektroenergetycznymi drzew i krzewow tych gatunkow,
ktorych naturalna wysoko$¢ moze przekraczac¢ 3m;

- nakaz przycinania drzew i krzewow rosngcych pod liniami
elektroenergetycznymi;

- zachowanie istniejacych linii elektroenergetycznych wysokich
napie¢ (WN) 110 kV, srednich napie¢ (SN) 15kV i niskich
napie¢ (NN) 0,4 kV oraz istniejacych stacji rozdzielczych,
transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych WN/SN
i SN/NN.
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Szczegotowe plany zagospodarowania poszczegdlnych terenow
powinny przewidywac rezerwacje miejsc i terenu dla lokalizacji
linii, stacji i przytaczy oraz innych elementow infrastruktury
elektroenergetycznej niezbednych dla zaopatrzenia lokowanych
na tych terenach budynkow i budowli w energi¢ elektryczna, a
takze o$wietlenia terenu wokot obiektow. Rozwoj systemu
zaopatrzenia w energie elektryczng ma polega¢ na odbudowie,
przebudowie i modernizacji istniejacych linii
elektroenergetycznych oraz budowie nowych linii
elektroenergetycznych a takze na odbudowie, przebudowie,
modernizacji i wymianie istniejacych stacji rozdzielczych,
transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych oraz
budowie nowych stacji. Przytaczanie obiektow do sieci
elektroenergetycznej oraz przebudowa urzadzen
elektroenergetycznych, powstata w wyniku wystapienia kolizji
planu zagospodarowania dziatki (w tym réwniez wynikajacego
ze zmiany przeznaczenia terenu) z istniejagcymi urzadzeniami
elektroenergetycznymi bedzie si¢ odbywa¢ w uzgodnieniu i na
warunkach okreslonych przez wiasciwe przedsiebiorstwo
energetyczne wedtug zasad okreslonych w przepisach prawa
energetycznego.

Dla istniejgcych i projektowanych linii NN, SN i WN nalezy
pozostawi¢ odpowiednie korytarze uwzglgdniajace wymagane
przepisami odlegtosci od innych obiektow.

17

22.10.014r

Polskie Sieci
Elektroenergety
czne

Oddziat w
Warszawie
Warszawa

W odpowiedzi na pismo znak: UA.6720.9.1.2014 z dnia
30.09.2014 r. w sprawie zawiadomienia o przystapieniu do
sporzadzenia zmian SUIKZP dla czgsci obszarow oznaczonych
symbolami 1 i 2 na terenie gminy Michatowice informujemy,
ze przez obszar gminy oznaczony symbolem 2 przebiega
istniejagca dwutorowa linia elektroenergetyczna o napigciu 220
kV relacji Mory- Kozienice, Mory - Piaseczno.

Istniejaca linia elektroenergetyczna jest wiasnoscia Polskich
Sieci Elektroenergetycznych SA z siedzibg w Konstancinie -
Jeziornej.

W zwigzku z powyzszym wnioskujemy o:

1. ujecie w czgsci graficznej SUIKZP obszaru 0znaczonego
symbolem 2 trasy istniejacej linii elektroenergetycznej 220 kV
wraz z pasem technologicznym linii o szerokosci 50 m zgodnie
z przebiegiem stanowigcym zatacznik nr 1A, 1 B, 1 C dla

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem
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obszaru 2. W legendzie trasg istniejacej linii nalezy opisa¢ jako
"trasa linii 220 kV wraz z pasem technologicznym®;

2. wprowadzenie w czgsci tekstowej SUIKZP obszaru
oznaczonego symbolem 2 informacji o istniejgcej

linii elektroenergetycznej o napieciu 220 kV relacji Mory -
Kozienice, Mory - Piaseczno;

3. wprowadzenie w czesci tekstowej SUIKZP obszaru
oznaczonego symbolem 2 informacji o wymaganej

. szerokosci pasa technologicznego linii elektroenergetycznej
220 kV rownej 50 metrow (po 25 metréw w obie strony od osi
linii);

4. wprowadzenie w czesci tekstowej SUIKZP obszaru
oznaczonego symbolem 2 ponizszych wytycznych

dotyczacych uzytkowania terenu w poblizu i w pasie
technologicznym linii 220 kV:

a) W pasie technologicznym linii obowiazuje zakaz realizacji
budynkow mieszkalnych oraz obiektow budowlanych
przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Warunki lokalizacji
pozostatych obiektow budowlanych nieprzeznaczonych na staty
pobyt ludzi muszg uwzglednia¢ wymogi okreslone w
przepisach odrebnych oraz normach dotyczacych projektowania
linii elektroenergetycznych.

b) Lokalizacja obiektow budowlanych zawierajacych materiaty
niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref zagrozonych
wybuchem w poblizu linii elektroenergetycznej powinna
uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach odrgbnych oraz .
normach dotyczacych projektowania linii
elektroenergetycznych.

c) Zakazuje sie tworzenia hatd , nasypow oraz sadzenia
roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci

5,5 mdla linii 220 kV, od rzutu poziomego skrajnego przewodu
fazowego (w swietle koron).

d) Dopuszcza si¢ wykonanie napraw oraz prac remontowych i
konserwacyjnych na istniejacej linii.

e) Dopuszcza sie budowe elektroenergetycznej linii
wielotorowej, wielonapieciowej po trasie istniejacej linii
elektroenergetycznej. Obecnie istniejaca linia
elektroenergetyczna o napieciu 220 kV zostanie w takim
przypadku poddana rozbiorce przed realizacja nowej linii.
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Dopuszcza si¢ takze odbudowe, rozbudowe , przebudowg i
nadbudowe istniejacej linii oraz linii, ktora w przysztosci
zostanie ewentualnie wybudowana na jej miejscu. Realizacja
tych inwestycji po trasie istniejacej linii nie wytacza
mozliwosci rozmieszczania stupow oraz podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych
do korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.
f) Teren w pasie technologicznym linii nie moze by¢
kwalifikowany jako teren przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg ani jako teren zwiazany z dziatalnoscia
gospodarcza (przesytowa) Wiasciciela linii.

g) Elektrownie (farmy) wiatrowe wzglgdem linii
elektroenergetycznych najwyzszych napie¢ NN tj.220 i 400 kV
nalezy lokalizowac¢ tak, aby odlegtos¢ kazdej turbiny wiatrowej
od linii elektroenergetycznej NN, okreslana jako odlegtosé¢
najbardziej skrajnego elementu turbiny wiatrowej (krancow
topat turbiny) od trasy osi linii, nie byta mniejsza niz trzykrotna
srednica kota (3xd) zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej.
Prosimy o uwzglednienie powyzszych wytycznych w projekcie
SUIKZP dla obszaru oznaczonego symbolen 2 oraz przestanie
do PSE Oddziat w Warszawie celem zaopiniowania.
Informujemy rowniez, ze na obszarze SUIKZP oznaczonym
symbolem 1, ktorego dotyczy pismo znak: UA.6720.9.1.2014 z
dnia 30.09.2014 r. nie znajduja si¢ i nie sa planowane obiekty
elektroenergetycznej sieci przesytowej 220 i 400 kV bedace
wiasnoscig Polskich Sieci Elektroenergetycznych SA z siedziba
w Konstancinie - Jeziornie.

W przypadku ewentualnych uwag zwigzanych z niniejszym
pismem prosimy o kontakt z Panig Katarzyng Chodkiewicz

tel. (22) 690 97 87.
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18

8.10.2014r

Polska Spotka
Gazownictwa
sp. z0.0.
Oddziat w
Warszawie

ul. Krucza 6/14
00-537
Warszawa

Polska Spotka Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat w Warszawie w
odpowiedzi na Panstwa pismo z dnia 30.09.2014 r., w zwigzku
z przystapieniem do sporzadzania zmiany Studium
Uwarunkowan . Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
gm. Michatowice, majac na uwadze obopolne korzysci
wynikajace ze wspétpracy Przedsiebiorstwa Gazowniczego z
gminami przy gazyfikacji nowych obszarow i zastosowania
ekologicznego czynnika energetycznego jakim jest gaz ziemny,
zwraca sie z wnioskiem o uwzglednienie ponizszych uwag:

1. Na mapy planu nanies¢ istniejace gazociagi na tym terenie.
2. Podziat terenu na dziatki powinien umozliwia¢ wykonanie
indywidualnego przytacza gazowego do budynku.

3. Nalezy zabezpieczy¢ trasy pod nowg gazyfikacje .

4. Minimalng srednice ewentualnie budowanych w przysztosci
gazociggow okreslamy na 32mm. Uszczegotowienie
zastosowanych srednic nastapi w przypadku

gazyfikacji, po podjeciu prac projektowych.

5. Zwracamy si¢ z proshbg o umieszczenie w tresci zmiany
MPZP o ponizszych zapisow:

a) warunki techniczne jakim winny odpowiada¢ sieci gazowe
okresla: Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 26.04.2013 r.
opublikowane w Dzienniku Ustaw z 04.06.2013 r. poz. 640;
W przypadku zmiany powyzszego rozporzadzenia warunki
techniczne, jakim powinny odpowiadac . sieci gazowe, musza
by¢ zgodne z aktualnie obowigzujacymi przepisami;

b) w liniach rozgraniczajacych drog publicznych i nie
publicznych nalezy zarezerwowac¢ trasy dla sieci gazowej;

¢) linia ogrodzen powinna przebiega¢ min. 0,5 m od gazociagu
sredniego cisnienia;

d) dla budownictwa jednorodzinnego szafki gazowe winny by¢
lokalizowane w linii ogrodzen /otwierane na zewnatrz
ogrodzenia/, w pozostatych przypadkach w miejscu
uzgodnionym z zarzadzajacym siecia gazowa;

e) gazociagi, ktore w wyniku modernizacji ulic i drog
znalaztyby sie pod jezdnig, nalezy przenies¢ w pas drogowy
poza jezdnig na koszt inwestora budowy;

f) podczas prowadzenia prac modernizacyjnych ulic i drog
nalezy zabezpieczy¢ istniejace gazociagi przed uszkodzeniem
przez ciezki sprzet budowlany i samochody;

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem
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g) dalsza gazyfikacja bedzie mozliwa, po zawarciu umowy z
Przedsiebiorstwem Gazowniczym, po spetnieniu kryteriow
technicznych oraz ekonomicznej optacalnosci inwestycji.
Uwzglednienie w/w zapisow utatwi proces inwestycyjny, w
przypadku realizacji gazyfikacji omawianego terenu.
Informujemy, ze w granicach omawianego obszaru oraz wokoét
niego znajduja Si¢ gazociagi sredniego i niskiego cisnienia.
Najwazniejsze gazociagi na tym terenie sa

potozone wzdtuz gtéwnych ulic tych wsi. Gazociagi te moga
stanowi¢ gazociagi bazowe do gazyfikacji tych rejonow,
zabezpieczajac dla nich dostawy gazu do celow

grzewczych, komunalno-bytowych i innych.

Poniewaz przez teren Gminy Michatowice przebiegaja
gazociagi przesytowe wysokiego cisnienia oraz znajduje sie
tam stacje gazowe wysokiego cisnienia, wnioski z zakresu sieci
gazowej nalezy uzyskac¢ od Operatora Gazociggow
Przesytowych GAZ - SYSTEM S.A. Oddziat w
Rembelszczyznie, ul. Jana Kazimierza 578, 05-126 Nieporet,
Rembelszczyzna.
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Rozstrzygnigcie wojta

Nazwisko i imig, O_znaczenle W sprawie rozpatrzenia wniosku
Data - A nieruchom
Lp| wplywy | "aZWajednostki Tresé wniosku oci ktbrej :
whiosku organizacyjnej dotyczy Whiosek uwzgledniony 'Wnlosek UWAGI
i adres Whiosek nieuwzgledn
iony
1 2 3 4 5 6 7 8
Whioski innych instytucji i 0s6b prywatnych
1. | 19 czerwca | KANCELARIA | W imieniu TEK Spoétka z 0.0. z siedziba w Zielonkach, (05- dziatka | Przyjety do przeanalizowania Whiosek ztozony
2013r ADWOKACKA |082), poczta Stare Babice, ul. Piaskowa 6, wpisanej do w nr.ew. 560 i ewentualnego przed rozpoczeciem
ANDRZEJ rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy 5,41 ha, wykorzystania przez procedury zmiany
POMARANSKI |dla m.st. Warszawy w Warszawie, X1V Wydzial Gospodarczy | Reguly Projektanta w trakcie prac studium
| WSPOLNICY | Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS obreb nad projektem
00-002 0000128818, ( petnomocnictwo do wgladu ), wiasciciela 100 1-08-01, Pismo ztozone w
Warszawa % udziatow w Spotce pod firmg Polska Hodowla i gmina 2eQz.
ul.Swietokrzyska | Nasiennictwo Roslin Ogrodniczych "IWARZ- PNOS" Spotka | Michatowi
20 lok. 512/513 | z - ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibag w Regutach ce,
przy ul. Wiejskiej 1 , niniejszym sktadam: adres:
Whiosek 0 zmiang zapiséw Studium uwarunkowan i Reguty
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy ul.
Michatowice dla terenu oznaczonego jako dziatka Nr 560 o Wiejska 1

powierzchni 5,4100 ha, potozonego w obrebie Reguty, obreb
1-08-01, gmina Michatowice, adres: Reguty, ul. Wiejska 1, w
taki sposob, aby na w/w terenie mozliwa byta lokalizacja
zabudowy mieszkaniowej i zabudowy ustugowej. Dziatka
mojego Klienta potozona jest wsrod bardzo zadbanej
zabudowy jedno - i wielorodzinnej z nowymi terenami
rekreacyjnymi dostepnymi dla wszystkich Mieszkancow.
Trudno nam sobie wyobrazi¢ aby w tym miejscu

realizowac obowigzujacy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego przez budowe centrum logistycznego z
uciazliwym ruchem, gtownie najwickszych samochodéw
ciezarowych. To zdegradowatoby ten teren, stworzytoby z
niego zaplecze logistyczne Warszawy z magazynami,
warsztatami naprawczymi, budowanymi bez dbatosci o
Mieszkancow, 0 powiazanie nowej zabudowy z Ich
potrzebami i 0 podniesienie Ich komfortu zycia a w efekcie
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tez obnizytoby ceny Ich gruntow. Powstatoby tam, w -
zgodzie z obowiazujacym obecnie prawem lokalnym, typowe
zaplecze logistyczne duzego miasta i autostrady.

Nasz wniosek umozliwitoby realizacje zabudowy przy
pomocy ktdérej mozna w sposdb planowany, nie przypadkowy,
stworzy¢ centrum miejscowosci 0 odpowiednio intensywnej
zabudowie i nasyceniu ustugami miejskimi, podnoszace
komfort zycia Mieszkancéw, w zgodzie z nowg wizjag Gminy
Michatowice dajacg Mieszkancom nowe, piekne tereny
mieszkaniowe z urokliwymi elementami zieleni, ustug na
miejscu a nie hangary i zalane betonem i asfaltem place
manewrowe i sktady materiatow. Uniknelibysmy, jak
wskazano w Studium, niekorzystnego zjawiska przemieszania
funkcji mieszkaniowych z uciazliwymi - funkcjami
produkcyjnymi i ustugami wielko - powierzchniowymi.
Obecne przeznaczenie terenu moze powodowac tego typu
konflikty i wptywac na degradacje przestrzeni publicznej, a
nie podniesienie jej wartosci i stymulacje powstania bardzo
ciekawego osrodka multi-funkcjonalnego.

16.10.2012

KANCELARIA
ADWOKACKA
ANDRZEJ
POMARANSKI
| WSPOLNICY
00-002
Warszawa
ul.Swietokrzyska
20 lok. 512/513

W imieniu TEK Spétka z 0.0. z siedzibg w Zielonkach, (05-
082), poczta Stare Babice, ul. Piaskowa 6, wpisanej do w
rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS
0000128818, '( petnomocnictwo do wgladu ), Wspolnika w
Spotce pod firma Polska Hodowla i Nasiennictwo Roslin
Ogrodniczych IHIWARZ- PNOS" Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedzibag w Regutach przy ul. Wiejskiej
1, niniejszym sktadam: Wniosek o zmiang zapisow Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice dla terenu oznaczonego jako dziatka Nr
560 o powierzchni 5,4100 ha, potozonego w obrebie Reguty,
obreb 1-08-01, gmina Michatowice, adres: Reguty,

ul. Wiejska 1, noszacego obecnie oznaczenie UZ w taki
sposob, aby na w/w terenie mozliwa byta lokalizacja:

» zabudowy mieszkaniowej jedno oraz wielorodzinnej o
niskiej intensywnosci zabudowy (intensywnos¢ 1.0),

» zabudowy ustugowej z przewaga handlu detalicznego oraz
ustug komercyjnych o zasiegu lokalnym,

dziatka
nr.ew. 560
5,41 ha,
Reguty
obreb
1-08-01,
gmina
Michatowi
ce,
adres:
Reguty
ul.
Wiejska 1

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem

Whiosek ztozony
przed rozpoczgciem
procedury zmiany
studium
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« uktadu ulic lokalnych i dojazdowych obstugujacych
zabudowe usytuowana na terenie,

« zieleni ogdInodostgpnej z urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zielen izolacyjna,

* sieci, obiektow i urzadzen systemow infrastruktury
technicznej.

Proponowane parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu:

» maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu - 1.0,

» maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m,

» minimalna powierzchnia dziatki nowotworzonej przy
jednorodzinnej oraz wielorodzinnej 800m2, przy
blizniaczej 400m2, przy zabudowie szeregowej 250m2,

» maksymalna powierzchnia zabudowy 60%.

Uzasadnienie: Miejscowos¢ Reguty wraz innymi zespotami
osadniczymi w Gminie Michatowice stanowig osrodki
satelickie w stosunku do Warszawy. Nowe inwestycje, w
postaci nowoczesnego budynku Urzedu Gminy oraz
Komendy Policji wskazuja jednoznacznie na $wiadomg
polityke ksztattowania nowego lokalnego Centrum Gminy.
Wybor lokalizacji niewatpliwie zwigzany jest z duzymi
rezerwami terenéw inwestycyjnych, z drugiej strony z
potencjatem przystanku WKD Reguty jako efektywnego
srodka komunikacji publicznej. Dopuszczenie zabudowy
wielorodzinnej w obszarze najblizszego otoczenia przystanku
WKD, umozliwitoby realizacje zabudowy pierzejowej, przy
pomocy ktorej mozna w sposob planowany, nie przypadkowy,
tworzy¢ ulice i place o charakterze miejskim. Proponowane
zapisy pozwola na realizacje¢ centrum miejscowosci 0
odpowiednio intensywnej zabudowie i nasyceniu ustugami
miejskimi, dajac poczucie tworzenia autonomicznego
(samowystarczalnego) Centrum Gminy.
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2014-01-23 | WILLA Dotyczy: wniosku z dnia 19-06-2013r. firmy" TEK" Sp. z 0.0. dziatka | Przyjety do przeanalizowania Whniosek ztozony
DEVELOPER 0 zmiang zapisow Studium uwarunkowan i kierunkoéw nr.ew. 560 i ewentualnego przed rozpoczeciem
REGULY zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice dla 5,41 ha, wykorzystania przez procedury zmiany
Spotka z 0.0. terenu oznaczonego jako dziatka nr 560 o pow. 5,41 ha, obreb Reguty Projektanta w trakcie prac studium
05-230 Kobytka | Reguty 1-08-01, gm.Michatowice, adres Reguty ul. Wiejskal. obreb nad projektem
Al. Jana Pawta Il | W zwigzku z zakupem przez nasza firme 100% udziatow w 1-08-01,

29. Spotce pod nazwag Polska Hodowla i Nasiennictwo Roslin gmina
Ogrodniczych "IWARZ-PNOS" Sp. z 0.0. z siedzibg w Michatowi
Regutach przy ul. Wiejskiej 1, niniejszym informuje, ze ce,
przytaczamy si¢ do ztozonego wniosku jak wyzej o zmiang adres:
przeznaczenia przedmiotowego terenu okreslona w Studium Reguty
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego ul.
Gminy Michatowice, i rowniez wnosimy o zmiang w Studium | Wiejska 1.
umozliwiajaca realizacje na tym terenie zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej z wiodaca funkcja mieszkaniowsa
wraz z infrastruktura techniczna. Jednoczesnie informujemy,
iz wraz zakupem 100% udziatow nastapita zmiana nazwy i
adresu siedziby podmiotu na:" Willa Developer Reguty™
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Kobytce (05-230) przy ul. Al. Jana Pawia I 29.

Korespondencje w przedmiotowej sprawie prosze kierowac na
adres naszej siedziby.

29.10.2012 | Siergiej Anikin | Prosze o wykonanie zmiany studium uwarunkowan i dziatka nr | Przyjety do przeanalizowania Whiosek ztozony
Al. Jerozolimskie | kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy ew. 109 i ewentualnego przed rozpoczeciem
439 Michatowice dla dziatki nr ew. 109 potozonej we wsi Reguty Reguty wykorzystania przez procedury zmiany
00-800 Pruszkow | przy ul. Aleja Powstancow Warszawy. Aleja Projektanta w trakcie prac studium
Gmina Proszg¢ o zmiang przeznaczenia na : Powstanco nad projektem
Michatowice - zespot parkowo-hotelowy z zapleczem sportowo- W

rekreacyjnym. Warszawy

24.10.2014

Siergiej Anikin
Al. Jerozolimskie
439

00-800 Pruszkow
Gmina
Michatowice

Prosze o wykonanie zmiany studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice dla dziatki nr ew. 109 potozonej we wsi Reguty
przy ul. Aleja Powstancow Warszawy.

Prosze 0 zmiane przeznaczenia na :

- obiekty ustugowe, zespot parkowo-hotelowy z zapleczem
sportowo-rekreacyjnym, obiekty handlowo-ustugowe.

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem
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18.07.2013

Wiestaw Linka
ul.Jasnodworska
6 ml4

01-745
Warszawa
/osoba pierwsza
z rozdzielnika/

Przedstawiamy uwagi do projektu zmian studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Michatowice wytozonego 3.06.2013 r,
1. W obszarze UZ1 (tereny ustug i zieleni urzadzonej)
whnioskujemy o:

a) uzupelnienie podstawowego Kierunku przeznaczenia
terendw o "obiekty i zespoly ustugowe (w tym stuzace celom
publicznym, jak placowki naukowe i edukacyjne, opiekunczo-
lecznicze i o$wiatowe)";

b) uzupetienie dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia
terendw o "ustugi towarzyszace, w tym ustugi
gastronomiczne™;

c) zastgpienie zapisu "doprecyzowaé potudniowa granice
terenu oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie - nie dalej
jednak niz do 20m w Kierunku potudniowym, z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczych" w wytycznych do
planéw miejscowych, zapisem:

"doprecyzowac pofudniowg granice terenu oznaczong na
rysunku Studium; przesuniecie w kierunku pofudniowym, z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczych".

2. W obszarze ZRI (tereny zieleni rekreacyjnej) wnioskujemy
0 uzupetnienie podstawowego kierunku przeznaczenia
terenéw o wielkopowierzchniowe ustugi sportu i rekreacji, w
tym Korty tenisowe i boiska sportowe".

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem

Whniosek ztozony
przed rozpoczeciem
procedury zmiany
studium

18.07.2013

Wiestaw Linka
ul.Jasnodworska
6 ml4

01-745
Warszawa
/osoba pierwsza
z rozdzielnika/

Przedstawiamy uwagi do projektu zmian studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Michatowice wytozonego 3.06.2013 r.
whnioskujemy o zmiane kategorii ulicy Torfowej z "KOL" na
"droge dojazdows", czyli na kategorie, ktora ul. Torfowa ma
w obowigzujacym studium. Dodatkowo wnioskujemy o
wprowadzenie zapisu do wytycznych do planéw miejscowych
mowiacy, ze szerokos¢ ul. Torfowej nie moze przekraczac
115m.

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem

Wnhiosek ztozony
przed rozpoczeciem
procedury zmiany
studium
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23.10.2014

Wiestaw Linka
ul.Jasnodworska
6 ml4

01-745
Warszawa
/osoba pierwsza
z rozdzielnika/

W odpowiedzi na ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzenia
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Torfowa
w Regutach oraz o przystapieniu do sporzadzenia zmian
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice wnioskujemy o:

1. Wprowadzenie zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zgodnych z trescig
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice z uwzglednieniem
propozycji zmian studium przedstawionymi w projekcie
zmian studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice wytozonym

3 czerwca 2013 r. w obszarze zaznaczonym jako 2, oraz

z uwzglednieniem uwag przedstawionych przez wiascicieli
gruntéw w dwoch pismach z 18 lipca2013 r. (data
zarejestrowania: 19,07.2013 r.) Kopie w.w. pism w
zalgczeniu.

2. Wprowadzenie do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wystarczajaco szczegotowych dla UG
Michatowice warunkow scalenia i podziatu gruntow dla
obszaru na potudnie od ulicy Torfowe;j.

3. Zmiane przeznaczenia (w studium i mpzp), ze wzgledu na
bezposrednie sasiedztwo z obszarami mieszkaniowymi,
obszaru przy ulicy Granicznej (po potudniowej stronie)
przeznaczonego w mpzp na ustugi. Proponujemy przeznaczy¢
ten teren na budownictwo mieszkaniowo - ustugowe z
budownictwem jednorodzinnym i ustugami nieucigzliwymi na
potrzeby lokalnej spotecznosci, w tym handel detaliczny z
ograniczona powierzchnia sklepow.

Przyjety do przeanalizowania
i ewentualnego
wykorzystania przez
Projektanta w trakcie prac
nad projektem
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Uwarunkowania rozwoju

Czesé B - Dokumentacja graficzna (rys. B2 i B3):
Rys 18 Analiza istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, skala 1: 10 000;
Rys 19 Stan wtasnosci i wladania w gminie Michatowice, skala 1: 10 000

3.1 Struktura funkcjonalno — przestrzenna.

a)
b)

W wyniku zachodzacych zmian gospodarczych wigkszos¢ gmin wiejskich Aglomeracji
Warszawskiej przeksztatca si¢ w wielofunkcyjne zurbanizowane zespoty miejskie.
Procesowi temu, w ktérym znaczne obszary rolniczych przestrzeni zostaly przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa 1 dzialalno$¢ gospodarcza podlega rowniez Gmina
Michatowice wpisujac si¢ w strukture funkcjonalno — przestrzenng Pasma Zachodniego
Aglomeracji Warszawskiej, ktorej podstawowe elementy stanowia:
Warszawa — jako centralny osrodek regionalny,
Pruszkow — jako ponadlokalny osrodek cigzen wywotany lokalizacja urzedoéw
publicznych, predysponowany do funkcji silnego osrodka handlowego, ustugowego i
kulturalnego,
zurbanizowany uktad osadniczy formowany wzdhuz gléwnych szlakow komunikacji
kolejowej 1 drogowej (osiedla Michatowice, Komorow — Granica, Nowa Wies)
podlegajacy ekonomicznej urbanizacji obszar rolniczy z siecig dotychczasowego
osadnictwa wiejskiego (Opacz Kolonia, Reguty),
doliny Utraty i Raszynki z uktadem komplekséw lesnych otaczajacych gming
Michatowice od potudnia (obreby: wie§ Komorow, Pecice GR, Komoréw GR, Pecice,
IUNG Reguty).
Pomimo, Ze dotychczasowe zwigzki Gminy Michalowice z s3gsiednimi gminami wynikaty
gléwnie z rozmieszczenia ponadlokalnych instytucji publicznych oraz zrédtowych
obiektow infrastruktury technicznej, to wspotzaleznos¢ rozwoju gmin Powiatu
Pruszkowskiego niezaleznie od dotychczasowych polityk musi by¢ brana pod uwage
zaktadajac wzajemng konkurencyjnos$¢ jak i komplementarnos¢.
Dlatego dynamiczny rozwoj funkcji produkcyjnych i obrotu towarowego otoczenia
lotniska Okecie 1 os$rodka handlowego w Jankach wymaga uwzglednienia przy
formowaniu celow polityki przestrzennej Gminy.
Fizyczna, spoteczna, gospodarcza i komplementarna obecno$¢ Gminy Michalowice jest
faktem znaczacym w obszarze Powiatu Pruszkowskiego 1 Pasmie Zachodnim Aglomeracji
Warszawskiej.

3.2 Charakterystyka gospodarki.

W pozarolniczych dziatach gospodarki na terenie gminy Michatowice pracuje 87% ogotu

zatrudnionych, a 13% - w rolnictwie. Wedlug Spisu Rolnego z 1996 r. w indywidualnych
gospodarstwach rolnych pracowato 362 osoby, w tym 319 wylacznie w rolnictwie. W 2000 r.
liczba pracujacych w gospodarce narodowej (bez indywidualnych rolnikéw) wynosita w
gminie 2.930 osob, w tym 1.361 kobiet. Wedtug Spisu Rolnego z 2002 r. w indywidualnych
gospodarstwach rolnych pracowaty 324 osoby.

W gospodarce gminy dominuje sektor prywatny, obejmujagcy w 2000 r. 418

indywidualnych gospodarstw rolnych oraz 1980 podmiotow gospodarczych, w tym 1765
zaktadow prowadzonych przez osoby fizyczne zarejestrowane w Urzedzie Gminy, 209 spotek
z ograniczong odpowiedzialno$cig 1 5 spotek akcyjnych (wedlug danych GUS).

72



Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice — obszar 1

W 2004 r. (wg danych GUS) na terenie gminy dzialalo 2 570 podmiotow gospodarki
narodowej w tym 21 w sektorze publicznym oraz 2 549 w sektorze prywatnym. Z liczby
ogotem 692 to osoby prawne i jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej w
tym: 307 spotek handlowych (z tego 94 z udziatem kapitalu zagranicznego), 324 spotek
cywilnych, 2 spoétdzielnie i 14 fundacji, stowarzyszen i organizacji spotecznych. Osoby
fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza — 1 878.

O zmianach zachodzacych w strukturze gospodarczej gminy, a takze przedsigbiorczosci
mieszkancow $wiadczy znaczny rozwoj firm osob fizycznych oraz spotek o kapitale
prywatnym. Poziom przedsigbiorczosci jest relatywnie wysoki przy liczbie mieszkancow w
2005 r. wynoszacym 14 595 osob zarejestrowano 2 650 oséb prowadzacych dziatalnos¢, na
podstawie wpisu do ewidencji.

Spoiki to przede wszystkim przedsigbiorstwa wielobranzowe, produkcyjne, budowlane oraz
hurtownie. W dziatalno$ci gospodarczej drobnej przedsigbiorczosci (oséb fizycznych)
dominujg ustugi, co lustruje ponizsza tabela:

Wykaz podmiotow gospodarczych wpisanych do rejestru prowadzonego przez Wéijta Gminy
Michalowice w latach 1998-2005

Dzial 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Handel 488 494 485 507 538 545 586 697
Produkcja 292 277 275 279 283 282 345 392
Eksport 70 62 61 58 68 65 fal

import

Ustugi 743 797 923 1004 1063 1106 1163 1479
Gastrono 14 15 15 18 24 28 57 77
mia

Inne 127 108 6* 6 5 5 4 5
Razem 1734 1753 1765 1872 1981 2031 2155 2650

* W powyzszej tabeli w 2000r. pozycja "Inne" zmniejszyta si¢ dos¢ znacznie w stosunku do lat
poprzednich. Poprzednio dziatalno$¢ transportowa zaliczana byta do dziatu: "Inne", a obecnie
przeniesiona zostala do dziatu "Ushlugi". W 2000r. dzialalo 76 firm $wiadczacych ustugi
transportowe.

** W powyzszej tabeli od 2004 r. “Export Import” nie podlega wpisowi jako dziatalnos¢
gospodarcza. Obecnie jest to handel hurtowy lub detaliczny.

Najwigksza liczba zakladow prowadzonych przez osoby fizyczne znajduje si¢ w
glownych koncentracjach ludnosci, tj.

Michatowice Osiedle - 520, Michatowice Wies$ - 4, Komorow- 586, Komorow wie$ — 8,
Granica - 122, Opacz Kolonia - 265, Opacz Mata - 19, Nowa Wies$ - 164, Reguly - 159,
Pecice - 57, Pgcice Mate — 33, Sokotow - 16, Suchy Las - 1.

Znaczna liczba firm (zardwno spotek, jak i niektorych zaktadow osob fizycznych) ma
ponadlokalny zasieg dziatania. Nalezg do nich zaktady produkcyjne, hurtownie oraz takie
firmy ushugowe jak: transportowe, budowlane, meblowe, mechaniki pojazdowej. Stanowig
one baze ekonomiczng gminy.

3.3 Rolnictwo.

W 2005 r. uzytki rolne zajmowatly obszar o powierzchni 2283 ha, tj. 66% powierzchni
gminy (3.473 ha). 49% uzytkow rolnych (1124 ha) nalezato do indywidualnych rolnikéw, a
11% (367 ha) do Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, 40% za$ - zajmuja pozostale grunty.
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W 2005 r. struktura uzytkow rolnych przedstawiala si¢ nastepujaco: grunty orne - 79%
(1812 ha), sady - 1% (27 ha), taki 13% (291 ha), pastwiska trwate - 3% (71 ha). W latach
1996-2005 powierzchnia uzytkow rolnych zmniejszyta si¢ o 8%. Bardzo znaczaco, bo az o
87% zmniejszyla si¢ powierzchnia sadéw. Powierzchnia tak zmniejszyla si¢ o 3%, pastwisk o
28% a gruntow ornych o 26%. Uzytkowanie gruntdow w gospodarce indywidualnej na
przestrzeni trzech lat wykazuje tendencje malejaca.
Uzytkowanie gruntéw w gospodarce indywidualnej w latach 1998-2005

Wyszczegblnienie | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 2005
Powierzchnia

gruntow ogdtem 1304|1285 1245| 1234| 1191| 1184 1154 1124
(ha)

Uzytki rolne 122111206 1137 1135| 1152 1132 1109 1070
Grunty orne 1009| 994 953 944 916 899 878 894
Pogtowie

zwierzat (szt.)

- bydto - krowy 18 15 7 9 12 10 8 7
- trzoda chlewna 0 0 0 0 0 0 0 0
Ilo$¢ gospodarstw 480| 450 418 423 446 460 463 451
Zatrudnienie w

gospodarstwach

rolnych (osoby) 1440 900 850 420 324 330 338 344

Gleby potozone na obszarze gminy naleza do gleb o najwyzszym stopniu ochrony.
70% gruntow ornych zaliczone jest do kompleksow: pszennych - bardzo dobrego oraz zytnich
- bardzo dobrego i dobrego. W Gminie jest 329 indywidualnych gospodarstw rolnych (stan
1998 r.). Gospodarstwa sa mate. Srednia wielko$é gospodarstwa wynosi 3,6 ha, a w uzytkach
rolnych 3,3 ha. Pracujacych wylacznie i gtownie w gospodarstwach rolnych Gminy sg 362
osoby. Jest to 13% ogo6lu pracujacych w gminie (2766 osdb). Liczba oséb w rolniczych
gospodarstwach domowych wynosi 1042, co stanowi 9% ogotu mieszkancow gminy (11697
0s0b). Najbardziej licznymi pod tym wzgledem wsiami sg: Opacz Kolonia, Suchy Las,
Sokotow. Produkcje rolnicza Gminy uksztattowata jakos$¢ gleb oraz blisko$¢ chlonnych
rynkéw zbytu. Jest ona ukierunkowana na warzywnictwo gruntowe pod szktem 1 folig oraz
uprawy ro$lin okopowych. W gospodarstwach indywidualnych warzywa zajmuja 18%
struktury zasiewow, ziemniaki 20%. Powierzchnia przystosowana do prowadzenia upraw
przyspieszonych (szklarnie i tunele foliowe) wynosi 3,3 ha. Skupiska szklarni wystepuja
zwlaszcza w Opaczy Kolonii 1 Regutach. Rozmiary prowadzonej w gminie produkcji
zwierzece] nie sg znaczace. W strefie ochrony chemicznej ujecia wod ,,Kanie” obowigzuja
ograniczenia w swobodzie doboru metod prowadzenia gospodarki rolniczej

Gmina Michatowice traci charakter gminy wiejskiej. Zmniejsza si¢ bowiem
powierzchnia uzytkéw rolnych, jak i gruntdw ornych, a takze pogtowie zwierzat hodowlanych
(bydto). Wraz ze spadkiem liczby gospodarstw rolnych (480 w 1998 r., 451 - w 2005 r.) spada
takze liczba 0s6b zatrudnionych w gospodarstwach indywidualnych ((1440 - w 1998 r., 850 -
w 2000 r., 344 w 2005 r.)). Potozenie gminy powoduje, ze jej obszar jest atrakcyjny do
zamieszkania, lokowania osrodkdéw drobnego przemystu, rzemiosta i uslug a wysoka cena
gruntéw budowlanych oraz fatwosc¢ ich zbycia sg przyczyng wywierania presji spotecznej na
Wladze Gminy o dokonywanie przeksztalcen terenow rolnych i przeznaczanie ich na cele
budowlane. Nastepuje zatem sprzecznos¢ — konflikt przestrzenny - pomiedzy potrzebg
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zachowania wlasciwego areatu uzytkow biotycznych, miejsc pracy i zrodet utrzymania
rolnikéw a wskazywaniem coraz to nowych obszarow dla potrzeb urbanizacji.

Dalszy rozw0j mieszkalnictwa, ustug i1 dzialalnosci gospodarczej napotyka na bariere braku
nowych terenéw przewidzianych na te cele. Z poréwnania obszaréw przewidzianych w planie
miejscowym z 1992r. pod zainwestowanie (500 ha) z obszarami rzeczywistego
zainwestowania (okoto 300 ha wg rocznego sprawozdania wykazu gruntow) wynika, ze
rozw6j Gminy moze odbywac si¢ poprzez uzupehianie juz wyznaczonych planem terenow
budowlanych, a dopiero w dalszej kolejnoSci nalezy rozwaza¢ zmiang¢ przeznaczenia
kolejnych terenéw rolniczych.

3.4 Mieszkalnictwo.

Na terenie Gminy wystepuja w zasadzie dwa typy zabudowy mieszkaniowej: rozne
formy zabudowy jednorodzinnej w tym w zorganizowanych osiedlach oraz niewielkie
skupiska zabudowy wielorodzinnej zwigzane gtownie z dotychczasowymi uspotecznionymi
Gospodarstwami Rolnymi. Na terenie Gminy wyr6zniaja si¢ dwa zespoly osadnicze
zlokalizowane w: (wg mapy obrgboéw geodezyjnych)

» Michatowice Osiedle, Reguty, Opacz Kolonia, [UNG Reguty,

* Komoréw Osiedle, Granica, Nowa Wies$, Pecice GR, Komoréow Wies, Pecice Male.
Pozostate tereny mieszkaniowe Gminy maja charakter wiejskich ulicowek.

Zalozenia Studium dotyczace chionnos$ci terendw mieszkaniowych, przy utrzymywaniu si¢
dotychczasowych tendencji wzrostu liczby ludnosci, do 18 000 mieszkancéw sa realne.
Natomiast utrzymywanie si¢ tendencji dotychczasowego sposobu parcelacji moze
spowodowa¢ wzrost liczby mieszkancéw do 22 000 (wariant przys$pieszony). Spehienie tej
prognozy napotyka¢ musi na bariery dostepnosci do infrastruktury technicznej (zwtaszcza
kanalizacji), komunikacji (zwlaszcza wykup terenéw) 1 infrastruktury spotecznej (o$wiata,
administracja).

Dalsza realizacja przyjetych w obowigzujagcym Studium zatozen dotyczacych dopuszczenia
funkcji ustugowo - produkcyjnych (praktycznie w osiedlowych terenach mieszkaniowych lub
na ,.,ekonomicznie” urbanizowanych terenach wiejskich) wywotlujaca konflikty doprowadzi¢
moze do degradacji srodowiska mieszkaniowego.

3.5 Ushugi.

Podstawowa instytucja administracji samorzagdowej Urzad Gminy zlokalizowany jest
w Osiedlu w Michatowicach przy ul. Raszynskiej. Gming obstuguje Posterunek
zlokalizowany w Regutach. Na terenie Gminy obiekt strazy pozarnej znajduje si¢ w Nowej
Wsi.

Ustugi o$wiaty reprezentowane sg przez:
» szkoty podstawowe: w Komorowie (z gimnazjum), w Nowej Wsi/Granicy, w
Michatlowicach (z gimnazjum);
* liceum: w Komorowie;
* przedszkola: w Osiedlu Michatowice oraz w Nowej Wsi;
» przedszkola prywatne - niepubliczne - 4 obiekty;

Liczba dzieci 1 mtodziezy uczacej si¢ w szkotach na terenie Gminy przedstawia si¢
nastepujaco (wg danych z czerwca 1998 r.):

» w szkotach podstawowych — 1492,

e w liceum — 283,

* do przedszkoli uczeszcza 203 dzieci.
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Sie¢ szkot i przedszkoli dla wariantu rozwoju Gminy wg obowigzujacych planéow
zagospodarowania zaspokaja, pod wzgledem liczby miejsc, potrzeby w zakresie ushug
oswiaty.

Zaspokojenie w pelni potrzeb o§wiatowych wymaga dostosowania rozmieszczenia obiektow
w stosunku do terenow zabudowy mieszkaniowej. Na terenie Gminy dziata kilka bibliotek i
swietlic. Wielofunkcyjne os$rodki kultury (poza pewnymi funkcjami lokowanymi w szkotach)
na terenie gminy nie wystepuja.

Na terenie Gminy zlokalizowane sg 3 koscioty:

w Michatowicach - Parafia Wniebowzigcia N.M.P.

w Komorowie - Parafia Narodzenia N.M.P.

w Pecicach - Parafia Sw. Apostoléw Piotra i Pawla.
Parafie te swoim terytorialnym zasiggiem obejmuja niekiedy wsie z sgsiednich gmin
(Nadarzyna, Pruszkowa). Z kolei niewielkie fragmenty z obszaru Gminy Michatowice
polozone sa w parafiach, ktorych koscioly znajduja si¢ w Pruszkowie, Piastowie oraz w
Dzielnicy Warszawa-Wtochy.

W Gminie Michatowice znajduje si¢ czes¢ szpitala” Pruszkowskiego” (nowy obiekt) oraz
Sanatorium- Wojewodzkiego Zespotu Publicznych Zaktadow Psychiatrycznych Opieki
Zdrowotnej. Ponadto wystepujg trzy osrodki zdrowia w Komorowie i Michatowicach. Ustugi
zdrowia uzupetniajg prywatne apteki, gabinety lekarskie i dentystyczne.

Wypoczynek codzienny to gtéwnie sport dzieci i mtodziezy. Sport uprawiany jest przede
wszystkim na boiskach towarzyszacych szkotom i w ich salach gimnastycznych.

Istniejg nieliczne prywatne o$rodki sportowe (m.in. korty tenisowe). Zorganizowanym
osrodkiem specjalistycznego wypoczynku jest niedostepny WDW Helenoéw (wojskowy teren
zamkniety). Brak jest stadionu sportowego.

Pomimo korzystnych warunkow $§rodowiskowych oraz wystepowania obiektow mogacych
peli¢ funkcje rekreacyjne (zalew, parki zabytkowe) brak jest zorganizowanych osrodkow
turystyki i rekreacji, zarowno dla potrzeb Gminy jak i potrzeb ponadlokalnych.

Na terenie gminy, poczawszy od lat 80., wystepuje intensywny rozwoj funkcji handlowych
(handel detaliczny). Stworzyto to nowa jako$¢ obstugi mieszkancow. Liczba wystepujacych
jednostek handlowych wskazuje na proporcjonalne ich rozmieszczenie w stosunku do liczby
mieszkancow. Ilos¢ podmiotow gospodarczych zajmujacych sie ustugami gastronomii
utrzymuje si¢ na statym, ale niezadowalajacym (ilosciowo) poziomie. Rozwdj tej funkcji
powinien by¢ zwigzany z obecnymi i przysztymi terenami zagospodarowania turystyczno —
rekreacyjnego, dla mieszkancow gminy i1 uzytkownikow przyjezdnych.

Charakterystyczny przejaw transformacji ostatnich lat — skokowy przyrost obiektow
dzialalno$ci gospodarczej nie omingt réwniez Gminy Michatowice. Rozmieszczenie w
gminach obiektow dziatalnosci gospodarczej o wielofunkcyjnym znaczeniu (w tym produkcji)
ma tylko czgsciowy zwigzek z liczbg mieszkancow tych gmin. Najwickszy wpltyw na
lokalizacje obiektow dziatalnosci gospodarczej miata i ma dostgpno$¢ komunikacyjna.
Otoczenie tras komunikacyjnych, istniejacych 1 projektowanych oraz podobnie
zainwestowane obszary sgsiednich gmin, jest i powinno by¢ potencjalnym rejonem rozwoju
funkcji ustugowych rowniez o ponadlokalnym charakterze.
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3.6 Stan prawny gruntow.

Analizy wtasnosci terenow dokonano w oparciu o nast¢pujgce materiaty udostepnione w
Urzedzie Powiatowym w Pruszkowie (stan 2005 r.). Na podstawie w/w materiatow t.j. mapy
obrebowe 1 stan wilasnosci wydzielono kilka gtownych grup witasnosciowych (Rysunek 19/
zat. B3 w skali 1:1000 przedstawia rozmieszczenie poszczegdlnych gruntow):

« Skarb Panstwa — drogi, kolej, rzeki, szpital,
* Wojewddzki zasob nieruchomosci,

* Powiatowy zasob nieruchomosci,

» Gmina Michatlowice- tereny i komunikacja,
» wlasnosci SGGW,

* wlasnosci koscielne,

* wspolnoty wiejskie,

* grunty osob fizycznych.

Struktura wtasnosci i wladania terendw w gminie Michatowice przedstawia si¢ nastgpujaco:
grunty prywatne zajmuja 61% jej powierzchni (2.114 ha), panstwowe - 28% (974 ha) a
komunalne - zaledwie 3% (96 ha). Szczegotowe zestawienie przedstawia ponizsza tabela:

Struktura wilasnos$ci gruntdw w Gminie Michalowice w roku 2006

Powierzchnia

[ha] %
Grunty Skarbu Panstwa w tym: 958 27
w zasobie ANR 376 39
w uzytkowaniu wieczystym 194 20
Grunty os6b fizycznych 2112 61
Grunty komunalne w tym: 94 3
w uzytkowaniu wieczystym 15 16
Grunty innych os6b prawnych 311 9
Powierzchnia ogoélna 3475 100

Z gruntow, stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa,

20% zostato przekazanych w

uzytkowanie wieczyste, zarOwno osobom fizycznym, jak i prawnym, a kolejne 39% Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Najwigksze powierzchnie gruntow komunalnych znajdujg si¢ w
obrgbach geodezyjnych: wie§ Komoréw — 42,4 ha, osiedle Komorow — 25,8 ha, wie§ Granica
— 13,5 ha, wie$ Reguly - 6,6 ha, Michalowice Osiedle - 3,5 ha, wie$ Pe¢cice - 1,7 ha. 16%
gruntéw komunalnych zostalo oddane w uzytkowanie wieczyste.

Ceny dziatek budowlanych w gminie Michalowice - w poréwnaniu z innymi gminami z
otoczenia Warszawy - sg wysokie. W osiedlach Komoréow i Michatowice 1 m? gruntu
budowlanego kosztuje w granicach 180-320 zt, w miejscowosciach Reguly i Opacz Kolonia —
150-220z1, a na pozostatym terenie — ok. 150 zt (dane z IV kwartatu 2006r.). Ceny dziatek
budowlanych s3 poréwnywalne z cenami dziatek w Podkowie Le$nej, czy okolicach
Kampinosu. Ceny terendéw rolnych ksztaltujg si¢ w poziomie 50 zt. O wysokich cenach
gruntéw w gminie Michalowice decyduje dobra dostgpno$¢ komunikacyjna Warszawy.
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3.7 Procesy demograficzne.

Ludno$¢ w Gminie Michatowice (pobyt staly) w podziale na miejscowosci; stan na 06.2006r.

Miejscowo$¢ Lata Przyrost Dynamika

lub ubytek zmian w latach
1990 2000 2005 rzeczywisty 1990-2005

w osobach (rok 1990=100)
Granica 1076 1321 1599 + 523 148,6
Komorow 2230 3312 3658 +1428 164,0
Komorow Wie$ 465 577 660 +195 141,9
Michatowice Osiedle 1876 2377 2699 +823 143,9
Michatowice Wie$ 204 240 280 +76 137,3
Nowa Wies 1358 1498 1656 +298 121,9
Opacz Kolonia 1170 1322 1378 +208 117,8
Opacz Mata 255 224 233 -22 914
Pecice 148 241 307 +159 2074
Pecice Mate 178 243 334 +156 187,6
Reguty 1014 1127 1434 +420 1414
Sokotow 226 226 272 +46 120,4
Suchy Las 77 91 85 +8 1104
Ogodtem 10277 12799 14595 +4318 142,0

Liczba mieszkancow gminy w ciggu 15-lecia wzrosta o okoto 4.318 osob (wedtug
ewidencji), ale w latach 1990-1993 liczba mieszkancow byta praktycznie ustabilizowana, a
szybki wzrost nastgpit od roku 1993. Podobne tendencje wystgpity na obszarze catego
wojewodztwa, a zwlaszcza gmin otaczajacych Warszawg. W latach 1993 - 2005 gmina
Michatowice nalezata do najszybciej rosngcych ludnosciowo gmin w wojewodztwie
mazowieckim.

Gmina Michalowice nalezy do gmin, w ktorych zaludnienie ro$nie w wyniku migracji.
Przyrost naturalny (saldo urodzefn i zgondw) jest w gminie ujemny (przewaga zgonow).
Migracje w gminie Michatowice mialy w ciggu ubieglego 15-lecia zawsze saldo dodatnie, co
wyrdznia ja spo$rdd innych gmin wojewddztwa mazowieckiego. Wzrost zaludnienia
wystepuje w najwigkszych osiedlach: najwyzsze tempo wzrostu osiggnety Komorow,
Michatowice Osiedle, Granica i Reguly. W 6 duzych, zurbanizowanych miejscowos$ciach
(Granica, Komordéw, Michalowice Osiedle, Opacz Kolonia, Reguty, Nowa Wies$) skupia si¢
85 % mieszkancow gminy.

Odptyw ludnosci z gminy jest niski, na poziomie przecigtnym lub nizszym niz w
catym wojewodztwie, co niewatpliwie wynika z korzystnego potozenia gminy w stosunku do
tras komunikacyjnych i do Warszawy jako osrodka pracy i1 ustug wyzszego rzedu.

Struktura ludno$ci wedlug plci jest w gminie nieco Kkorzystniejsza niz w
wojewodztwie: na 100 mezczyzn przypada 108 kobiet (r. 2002) przy przecigtnej w
wojewodztwie 113 kobiet/100 mezczyzn. Natomiast struktura ludnosci wedhug wieku jest
mniej korzystna. Wprawdzie obecnie proporcje grup wieku nieprodukcyjnego i
produkcyjnego sa dla gminy korzystne, ale udziat wieku przedprodukcyjnego jest w gminie
szczegolnie niski (okoto 22,3 %), podobny do wskaznika dla miasta Warszawy (w gminach
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wiejskich okoto 28 %, w miastach 26 %). Wyzszy jest rowniez niz w gminach wiejskich 1
miastach wojewddztwa udzial wieku poprodukcyjnego (przecietnie 14 % na wsi, w miastach
13 %). Struktura ta zapowiada proces starzenia si¢ spotecznosci gminy: wzrost grupy wieku
poprodukcyjnego i zasobéw pracy w grupie tzw. niemobilnej (45-59/60 lat).

Struktura ludnosci gminy wedlug wieku i plci stan na 20.07.2006r.

wiek |0-2 3 4-5 6 7 8-12 13-15 16-17

pte¢ [ M K M |K|M |[K |IM K MK |M |K M K M K

liczba 192 [190 [86 |55]163 |157|89 |73 [96|87 |423|415 |[319]284 ]199 181

wiek [18 19-65 [19-60 | Pow. 65 [Pow. 60 RAZEM
ple¢ [M [K [M K M K M K M+ K
liczba [100 101 [4621 [4657 801 1459 7080 [7659  |14748

Na przetomie lat 1987 1 1988 rynek pracy nie byl w gminie rozwiniety. Istnial

nieliczny sektor publiczny (uspoleczniony) i1 rzemiosto prywatne, produkcyjne i uslugowe.
Zatrudnienie w sektorze publicznym na koniec 1987 r. wynosito 1038 oso6b, za$ w sektorze
prywatnym poza rolnictwem szacowane byto na okoto 1000 oséb, w tym potowa w przemysle
i rzemiosle produkcyjnym.
Na koniec 2004 r. (wg danych GUS) zatrudnienie ogdtem na terenie gminy wyniosto 2 464
osoby: w tym w sektorze publicznym 462 osoby, w sektorze prywatnym 2002 osoby. Z
ogotem zatrudnionych 1 109 os6b pracowato w ustugach rynkowych a 418 w ustugach
nierynkowych.

Do najwazniejszych zmian w strukturze rynku pracy nalezy rozwdj handlu oraz ustug
w sektorze prywatnym, ktore tagcznie stanowig 62% miejsc pracy w gminie, w miejsce funkcji
produkcyjnych w przesztosci.

Mimo dynamicznego rozwoju sektora prywatnego gmina Michatowice nalezy do gmin
o funkcji mieszkaniowej. Okoto 3000 oséb wyjezdza do pracy poza jej obszar. Wyjazdy do
pracy moga jednak wynikac¢ nie tyle z niedoboru miejsc pracy i braku przedsigbiorczosci, co z
typu dziatalnosci zawodowe;.

Wysoki udziat wieku produkcyjnego (ponad 60 %) i wzrost liczebny tej grupy
ludnosci sg cechg wyrdzniajacg gmine w wojewodztwie. Wyrdznia jg takze wysoki poziom
wyksztatcenia ludnosci dorostej (ponad 63 % z wyksztalceniem wyzszym 1 $rednim) i wysoki
poziom aktywnosci zawodowej (60 % ogoélem). Zasoby pracy w gminie wynoszg obecnie
okoto 9500 osob, w tym okoto 4800 mezczyzn i 3700 kobiet. Struktura zasobow pracy
wedlug wieku jest bardzo korzystna: w 15-leciu (1990-2005) nastepuje przyrost w
najmlodszej grupie wieku produkcyjnego, 20 -29 lat, a 57 % ludnos$ci w wieku produkcyjnym
stanowi grupa wieku 20 - 44 lata, lepiej wyksztatcona i mobilna zawodowo.
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4. Uwarunkowania historyczno — kulturowe

Rys 20 Wspoltczesne granice Gminy Michalowice na kopii mapy topograficznej 1822 -
1843.

Rys 21 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawnie chronione, skala

1: 10 000, Czesé B - Dokumentacja graficzna (zat. B4)

Rys 22 Ukiad fragmentow zachowanej historycznej sieci drogowej.

Rys 23 Poczqtki realizacji osiedla Komorow ok. 1929r..

Rys 24 Realizacja Miasta Ogrodu Komoréw — lata 1947 — 1949.

Rys 25 Realizacja Miasta Ogrodu Komoréw — lata 1955 — 1960.

Rys 26 Realizacja osiedla mieszkaniowego Michatowice — lata 1955 — 1960.

4.1.  Analizy historyczno-urbanistyczne.

Gmina Michatowice w obszarze Mazowsza — rys historyczny.

Gmina Michatowice obejmuje ziemie wchodzace w sklad historycznej dzielnicy Polski —
Mazowsza. Przy podziale administracyjnym korony w 1569 r. gmina Michatowice
(w obecnych granicach) znalazta si¢ w obszarze wojewddztwa mazowieckiego, W ziemi
warszawskiej, w powiatach warszawskim i btonskim. W granicach dwoch powiatow gmina
Michatowice znajdowala si¢ az do 1948 r.

Od 1 lipca 1952 r., z przerwa na lata 1975 — 1998, gmina Michatowice znajduje sig
w obszarze powiatu pruszkowskiego.

W poczatkach osadnictwa doliny rzek i strumieni stanowity naturalne szlaki komunikacji
wzdtuz ktorych cztowiek wedrowat 1 zakladat osiedla. Jednym z takich szlakow byta dolina
rzeki Mrowy (obecnie Utraty) ktoredy przypuszczalnie juz w okresie wczesnego
sredniowiecza wszedl ruch osadniczy z gesciej zaludnionych rejonéw Mazowsza, ziemi
czerskiej 1 grojeckiej. Najstarsze §lady wyzej zorganizowanych form osadnictwa zachowaly
si¢ w poblizu Blonia 1 we wsi Korfowe (gmina Leszno). Na obszarze gminy Michatowice
jako istniejaca osada znana jest juz w 1580 r. wie$ Pecice (w XIII lub XIV w. zostata tu
zatozona parafia).

Sie¢ osiedlencza z drugiej polowy XVII w. wiaze si¢ z rolniczym charakterem gospodarki
0 przewazajacym typie osiedli wiejskich, przy folwarcznych 1 nielicznych osiedli ustugowych
zaspakajajacych potrzeby rejonéw rolniczych w zakresie handlu i rzemiosta sg to: Osady
Pecice, Reguty Wielki, Reguty Kuchy, Michatowice Opacie Wielkie, Komorow, Granica,
Chlebow. Ciekawa forme urbanistyczng osiedla przyfolwarcznego na waskich dziatkach
reprezentuja Pecice.

W zwiazku z uruchomieniem w 1845 r. pierwszego odcinak kolei warszawsko-wiedenskiej
rozpoczyna si¢ drugi etap rozwoju sieci osiedlenczej. (Sie¢ osiedlencza na ziemiach gminy
Michatowice przedstawia rysunek zalacznik a).

W koncu XIX w. i na poczatku XX wyksztalca si¢ szereg miejscowosci spetniajacych funkcje
letniskowe (na terenie gminy Michatowice taka miejscowoscia jest Komorow) oraz
spetniajacych funkcje mieszkaniowe (na terenie gminy Michatowice sg to Michalowice
osiedle: Pecice Mate, Opacz Nowa Wie$) dla ludno$ci utrzymujacej si¢ z zatrudnienia
w Warszawie.

Uruchomienie kolejki EKD Warszawa — Grodzisk stato si¢ niewatpliwie elementem
przyspieszajacym parcelacje ziem pod zabudowe mieszkaniow3.
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4.2  Stan dziedzictwa kulturowego.

Czes¢é B - Dokumentacja graficzna (rys. B4):
Rys 21 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawne chronione, skala
1: 10 000

Na terenie gminy Michatowice zachowata si¢ w zasadzie wigkszos¢ osiedlenczych ukladow
przestrzennych przedstawiajacych jednak rézng warto$¢ historyczng, zarowno z dawnych
wiekow jak i czasoOw wspotczesnych (rys. 23 — 26).

W znacznym stopniu zachowala si¢ wyksztalcona historyczna sie¢ drogowa. Uktad
fragmentéw zachowanej sieci drogowej przedstawia rys. 22.

Historyczne zalozenia ruralistyczne:
Osiedle Miasto Ogrod Komorow

Do XIV wieku tereny Komorowa nalezaly do Ksigstwa Mazowieckiego 1 pokryte byty
duzymi lasami. W roku 1526 Ksiestwo Mazowieckie zostalo wlaczone do Korony Krélestwa
Polskiego (I czlon nazwy panstwa polsko - litewskiego). Majatek Komoréw byt
gospodarstwem folwarcznym, ktore miato powigzania ze wsig czynszowa Sokoldw, natomiast
Wies Komorow byla wsig panszczyZzniang az do roku 1864.

Najblizszym miastem az do konca XIX wieku byl Nadarzyn, do ktérego prowadzita droga
przez las.

Ostatnim wtascicielem majatku Komorow byl Jézef Markowicz, ktoéry do§¢ znaczng czesé
ziemi podzielil w latach dwudziestych na dzialki budowlane, powstalo na nich dzisiejsze
osiedle Komorow.

W roku 1924 rozpoczgto pomiary pod linie Elektrycznej Kolei Dojazdowej z Grodziska do
Warszawy. Otwarcie tej linii nastgpito w grudniu 1927 roku. Z wydarzeniem tym wigzato si¢
wielkie ozywienie budowlane w miejscowosciach lezacych wzdtuz kolejki EKD, zaczgto
takze budowanie osiedla Komorow - Wille.

Rozwo6j Komorowa jako osiedla rozpoczal si¢ w dniu 14 stycznia 1930 r, kiedy Warszawski
Urzad Wojewddzki zatwierdzit plan parcelacji prywatnego majatku Komordow, nalezacego do
Jozefa Markowicza, nadajac mu nazwe "Miasta Ogrodu Komoroéw", potozonego w powiecie
Btonskim w gminie Helenow.

Miasto Ogréd Komoréw powstato z inicjatywy wilasdciciela terenu, Jozefa Markowicza, na
obszarze ograniczonym ulicami dzisiaj istniejgcymi: Marii Dabrowskiej, Aleja Starych Lip,
Norwida, Okrgzng, Granicka, Nowowiejska, Harcerska i Matejki. Lacznie Miasto Ogrod
zajmowalo powierzchni¢ 73 hektarow.

Ta decyzja, o rozparcelowaniu majatku rolnego 1 przeznaczeniu terenu pod zabudowe
mieszkaniowa, wychodzita naprzeciw naturalnej tendencji mieszkancéw duzych aglomeracji,
jaka juz wtedy byta Warszawa, poszukiwania swego miejsca na ziemi z dala od zgietku i
pospiechu miasta w otoczeniu zieleni, wody, a nade wszystko ciszy.

Wybor majatku Komordw, jako miejsca pod przyszte Miasto Ogrod, nie byt przypadkowy.
Juz od 1926 r. funkcjonowata Elektryczna Kolej Dojazdowa, ktora zapewniajac dogodny
dojazd do centrum stolicy stata si¢ istotnym czynnikiem decydujagcym o szybkim rozwoju
Komorowa.

Mozna by si¢ nie dziwi¢, ze w tych okoliczno$ciach zapadta decyzja o parcelacji majatku na
dziatki budowlane. Mozna by ja nawet nazwa¢ decyzja spekulacyjna, gdyby nie fakt, ze
zachowane dokumenty wyraznie wskazuja, o co chodzito inicjatorowi parcelacji.

W akcie notarialnym Kkupna-sprzedazy umieszczono zastrzezenie, ze "Miasto Ogrod
Komorow jest przeznaczone na wzorowe osiedle" 1 przeto "nabyta dziatka moze by¢ uzyta
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wylacznie na budowe domu mieszkalnego", a ponadto sformutowane byly wymagania,
majace na celu zabezpieczenie zdrowotnosci i estetyki osiedla.

Srednia wielko$é dziatki ksztattowala sie na poziomie 1100 m?, wyznaczona zostata siatka
ulic o szerokosci 10, 14 a nawet ponad 20 metréw, przewidziane zostalo miejsce na park,
kosciot, szkote, tereny sportowe o powierzchni 11000 m?, dwa place osiedlowe, a nawet tras¢
kolejki do Nadarzyna. Wszystkie te tereny przekazane zostaty dla Miasta Ogrodu Komorow
bezptatnie.

Moze budzi¢ zdziwienie, jak perspektywicznie i kompleksowo zostat zaprojektowany rozwdj
Miasta Ogrodu Komoroéw 80 lat temu, a wszystko to z inicjatywy jednego cztowieka - Jozefa
Markowicza.

Obecnie czasy zmienity si¢, nie ma juz jednoosobowych wiascicieli wielkich terenow,
ktérych inicjatywa i wyobraznia moga ksztattowaé cate osiedla czy nawet miasta. T¢ role
przejely organy samorzadowe, ktorych pierwszoplanowym zadaniem jest planowanie rozwoju
poszczego6lnych miejscowosci.

Wiasciwie jest to sformutowanie niezbyt $ciste, rozwdj poszczegdlnych miejscowosci narzuca
samo zycie, niezaleznie od intencji organdw samorzadowych czy urzgdnikow gminy.

W Gminie Michatowice, Komorow jest najwigksza miejscowoscia, co z jednej strony jest
zjawiskiem pozadanym, z drugiej jednak trzeba zauwazy¢, ze tendencja zabudowy coraz
wiekszej powierzchni dziatek, wycinania drzew bez nowych nasadzen, powoduje, ze traci si¢
charakter Miasta Ogrodu, co jak dotychczas bylo jedna z najwigkszych atrakcji tej
miejscowosci.

Na rysunkach 23 - 25 mozna przesledzi¢ kolejne etapy powstania Miasta ogrodu do czasow
wspotczesnych.

Osiedle mieszkaniowe Michalowice

Uruchomienie kolejki dojazdowej EKD zachecato do parcelacji terenow pod zabudowe.
Wiascicielka dobr Hrabina Grocholska dokonata parcelacji terenu pod osiedla nazwane
Michatowice.

Na rysunku nr 26, na mapie z lat 60-tych XX w. przedstawiono uktad przestrzenny osiedla ze
wskazaniem terendw, ktore w projekcie parcelacji byly przewidywane pod realizacje
publicznych celow.
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POCZATKI REALIZACJI OSIEDLA KOMOROW ok. 1929r.
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REALIZACJA MIASTA OGRODU KOMOROW - LATA 1947-1949
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REALIZACJA MIASTA OGRODU KOMOROW - LATA 1955 - 1960

R ‘n’o;\,‘:.a",_‘ Lo

‘ P o ) : /,'%. 0y 4';’5.. l. / fl
o &g 1 e B
oo (2
R L

\ ~ LEGENDA
o #*/OBECNA GRANICA GMINY MICHALOWICE

'\GRANICA OBSZARU PARCELACJI MIASTA OGRODU
KOMOROW

TERENY ZAREZERWOWANE W PARCELACJI NA
CELE PUBLICZNE

PLAC MICKIEWICZA
PLAC PADEREWSKIEGO

KORYTARZ LINII EKD DO MSZCZONOWA PRZEZ NADARZYN

1014

STACJA EKD

HGRANICA OBSZARU OSIEDLA DOMECZEK

“IGRANICA ZALOZENIA PODWORSKIEGO, DWOR KOMOROW?”

B _[DWOR

PARK Z KOMPOZYCJA STAWOW I ROWOW ODWADNIAJACYCH

SADY

FOLWARK

RN P,
. N\ Granica <
e ‘}“ N s

- %, B 0 Y

= ne g \ . Al et 5 f . AV Y
RN R T :-‘— AN 3 e s & WP R
3 ! T s 3 et N\ THT v . . 7 | acH
i - AR R L A o e NN
. 3 d % g . ' w t Qi o, tigded k.
! ee : “Y P e . = Lot O . N e - ~, & | E 4

stolicess Ll RS AT e <R e PG RN RTINS Y\ IA

e Mo \/

B
» __:_'_E s 7
£ n: -l? -
Wl e it I 2 el fo il

. —

- Pecice Ma
et

- S5~

al e
Sohsowo F a2
5 2

Zatgczono mape ze Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Michatowice z 1999r. — Cze$¢é Ill. Srodowisko kulturowe




SRODOWISKO KULTUROWE

rys. 26

REALIZACJA OSIEDLA MIESZKANIOWEGO MICHALOWICE - STAN ZAINWESTOWANIA Z LAT 1955-60
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Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice

4.3

zabytkéw (wg danych Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow z wrzesnia 2008 r.).

Obiekty zabytkowe.
Ponizej przedstawiono wykaz obiektow zabytkowych wpisanych do rejestru i

obszar 1

ewidencji

tzw. Willa "Bozy Dar"

Helenow Grodziska 1 Park 1033 71-05-24
Helenow Grodziska 1 Oficyna poinocna i 1033 71-05-24
potudniowa
Helenow Grodziska 1 Patac, przet. X VIII/XIX 1033 71-05-24
1 Helenow Grodziska 1 Garaz ewid.
2 Komoroéw Al. Starych Lip 22 Dom mieszkalny, ewid.
(d. Aleja Lipowa) ,Willa inz. Zakrzewskiego"
3 Komoroéw Klonowa 8 Dom mieszkalny ewid.
4 Komoroéw Akacjowa 1 Dom mieszkalny ewid.
5 Komoroéw Akacjowa 4 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Ballada™
6 Komoroéw Akacjowa 6 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Stella"
7 Komoroéw Akacjowa 12 Dom mieszkalny ewid.
8 Komorow Akacjowa 14 Dom mieszkalny ewid.
9 Komorow Akacjowa 16 Dom mieszkalny ewid.
10 Komoroéw Bankowa 10 Dom mieszkalny ewid.
11 Komorow Brzozowa 7 Dom mieszkalny ewid.
12 Komorow Brzozowa 9 Dom mieszkalny ewid.
13 Komoréw Brzozowa 15 Dom mieszkalny ewid.
14 Komorow Brzozowa 16 Dom mieszkalny ewid.
15 Komorow Brzozowa 17 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Bajka"
16 Komorow Brzozowa 19 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Zagroda”
17 Komorow Brzozowa 21 Dom mieszkalny, tzw. Willa | ewid.
"Chojnoéwka" lub "Rézanka"
18 Komorow Klonowa 2 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Lola"
19 Komorow Klonowa 4 Dom mieszkalny ewid.
20 Komoroéw Klonowa 7 Dom mieszkalny ewid.
21 Komorow Klonowa 16 Dom mieszkalny ewid.
22 Komorow Klonowa 18 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa "Marysienka"
23 Komorow Klonowa 20 Dom mieszkalny ewid.
24 Komoroéw Kolejowa 3 Dom mieszkalny ewid.
25 Komorow Kolejowa 7 Dom mieszkalny ewid.
26 Komoroéw Kolejowa 10 Dom mieszkalny ewid.
27 Komorow Kolejowa 13 Dom mieszkalny ewid.
28 Komorow Kolejowa 17 Dom mieszkalny ewid.
29 Komoroéw Kolejowa 23 Dom mieszkalny ewid.
30 Komorow Kolejowa 27 Dom mieszkalny ewid.
31 Komoroéw Krasinskiego 27 Dom mieszkalny, ewid.
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obszar 1

3la | Komorow Aleja Marii Dom mieszkalny ewid.
Dabrowskiej 40
32 Komoroéw Lesna 2 Dom mieszkalny ewid.
33 Komorow Lipowa 3 Dom mieszkalny ewid.
34 Komorow Lipowa 4 Dom mieszkalny ewid.
35 Komorow Lipowa 5 Dom mieszkalny ewid.
36 Komoréw Lipowa 8 i 8A Willa "Malutka Zachodnia | ewid.
i Wschodnia"
37 Komorow Aleja Marii Dom mieszkalny ewid.
Dabrowskiej 42
38 Komorow Lipowa 12 Dom mieszkalny ewid.
39 Komorow Lipowa 13 Dom mieszkalny ewid.
40 Komorow Lipowa 15 Dom mieszkalny ewid.
41 Komorow Aleja Marii Dom mieszkalny ewid.
Dabrowskiej 52
42 Komorow Maja 3-go 8 Dom mieszkalny, ewid.
(dawna: Maja 1- tzw. ,,Willa Ysola”
go)
43 Komorow Maja 3-go 33 Dom mieszkalny, ewid.
(dawna: Maja 1- tzw. Willa ,,Jasna”
go)
44 Komoréw Plac Ks.Kanonika | Kosciot ewid.
Koztowskiego
45 Komoréw Nadarzynska 7 Dom mieszkalny ewid.
46 Komoréw Nadarzynska 17 Dom mieszkalny ewid.
47 Komoréw Nadarzynska 27 Dom mieszkalny ewid.
48 Komoréw Prusa 15 Dom mieszkalny ewid.
49 Komoréw Stowackiego 1 Dom mieszkalny ewid.
50 Komoréw Stowackiego 8 Dom mieszkalny ewid.
51 Komoréw Stowackiego 9 Dom mieszkalny ewid.
52 Komoréw Spacerowa 6 Dom mieszkalny, ewid.
tzw. Willa ,,Wieckowka”
53 Komoréw Spacerowa 10 Dom mieszkalny ewid.
54 Komorow Spacerowa 14 Dom mieszkalny ewid.
55 Komorow Spacerowa 16 Dom mieszkalny ewid.
56 Komorow Spacerowa 36 Dom mieszkalny ewid.
57 Komorow Sportowa 3 Dom mieszkalny ewid.
58 Komorow Sportowa 4 Dom mieszkalny ewid.
59 Komorow Wiejska 11 Dom mieszkalny ewid.
60 Komorow Wiejska 18 Dom mieszkalny ewid.
61 Komorow Zaciszna 10 Dom mieszkalny ewid.
62 Komorow Zaciszna 13 Dom mieszkalny ewid.
63 Komorow Sanatoryjna 1 Dwor i park (ob. szpital) ewid.
Wies
Michatowice Pozostatosci parku ewid.
Wies dworskiego
64 Pgcice Parkowa Dom mieszkalny (plebania) ewid.
Pecice Parkowa 4 Kos$ciot sw. Piotrai Pawla | 1075/330 | 62-01-07
Pecice Spichlerz/mtyn 1077/496 | 62-03-26
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65 Pecice Rzadcowka ewid.
Pecice Cmentarz wojenny 1467 91-02-20
Pecice Cmentarz 1468 91-02-20
66 Pecice Zabudowania gospodarcze ewid.
(stajnia)
Pecice Patac 1076/376 | 62-03-10
Pgcice Czworaki ewid.
Pecice Park ewid.
67 Pecice Dzwonnica przy ko$ciele ewid.
68 Reguty Wiejska 11 Dwor i park ewid.
Reguly Park ewid.
69 Reguly Regulska 37 Dom mieszkalny ewid.
70 Reguly Regulska 41 Dom mieszkalny ewid.
71 Michalowice | Raszynska 1 Dom mieszkalny ewid.
72 Michatowice | 3-go Maja 14 Dom mieszkalny ewid.
73 Michatowice | 3-go Maja 15 Dom mieszkalny ewid.
74 Michatowice | 3-go Maja 16 Dom mieszkalny ewid.
75 Michatowice | 3-go Maja 18 Dom mieszkalny, tzw. ,,Willa | ewid.
Ryska”
76 Pecice Mate | Lesna 10 Dom mieszkalny, tzw. ewid.
,Patacyk Salisa” i park
Pecice Mate Komorowska 22 Park ewid.
77 Komoréw Kolejowa 9 Dom mieszkalny ewid.
78 Komorow Kolejowa 30 Dom mieszkalny ewid.
79 Komoréw Krasinskiego 30 Dom mieszkalny ewid.
80 Komorow Leszczynowa 2 Dom mieszkalny ewid.
81 Komorow Brzozowa 11 Dom mieszkalny ewid.
82 Komorow Sienkiewicza Dom mieszkalny, tzw. ,,Willa | ewid.
Bozydar”
83 Komordéw Spacerowa 8 Dom mieszkalny ewid.
84 Komordéw Spacerowa 18 Dom mieszkalny ewid.
85 Komoroéw Zamoyskiego 3 Dom mieszkalny ewid.
86 |Komoréw Zabia 8 Dom mieszkalny ewid.
87 Komoréw Stowackiego 19 Dom mieszkalny ewid.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow.

a) Pecice (obrgb GR Pecice) zespdt parkowo-patacowy o tgcznej powierzchni 23.4 ha
obejmujacy dziatki nr ew. 26, 27, 28, 29, 30 nalezagce do Skarbu Panstwa -Szpital
Psychiatryczny, Urzad m.st. Warszawy, Gmina Michatowice 1 Wojewddzki Zarzad Ogrodow
Dziatkowych (dane wg rejestru ewidencji gruntéw).

Park krajobrazowy o uktadzie regularnym zatozony w latach 1808 - 1809 wg projektu Jana

Chrystiana Schucha ze stawem i licznymi obiektami architektonicznymi:

palac wzniesiony w latach 1808 -1809 wg projektu Fryderyka Alberta Lessla dla Pawla
Sapiehy, nr rejestru 1076/376.
mtyn (obecnie spichlerz) z 1éw.XIX w. usytuowany w potnocnej czgsci folwarku
znajdujacego si¢ na potnoc od parku patacowego; wg A. Rottermunda obiekt mozna
faczy¢ z tworczoscig F.A. Lessla, nr. rejestru 1077/496
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W parku szereg drzew uznanych za pomniki przyrody.

b) Pecice (obreb GR Pecice)

- cmentarz zabytkowy zohierzy [ wojny $wiatowej, nr rejestru 1467

c) Pecice - wie$

- kosciol p.w. Sw. Apostotow Piotra i Pawla, klasycystyczny wzniesiony wg projektu
Chrystiana Piotra Aignera w latach 1825 -1832 z fundacji Antoniego Bienkowskiego,
senatora - kasztelana Krolestwa Polskiego, w miejscu kosciota parafialnego, parafii
erygowanej w XV w., nr rejestru 1075/330,

- cmentarz parafialny (przykoscielny), nr rejestru 1468 - najstarsze zachowane groby
pochodza z XIX w. (najstarsze wpisy z 1798 r.); najciekawsze architektonicznie mogity
zostaly wystawione przez wtascicieli folwarku w Pecicach 1 0séb z nimi spokrewnionych
(Luszczewskich, Marylskich).

d) Helenow -

- jest to zespot parkowo-patacowy o pow. 109.13 ha. Park regularny (angielski)
skomponowany w 1807 r., a nastepnie przeksztalcony w latach 1859 - 60 na park
krajobrazowy. W parku uznano szereg drzew za pomniki przyrody. Na szczeg6lng uwage
zashuguje tu potaczenie systemu wodnego, jaki tworza stawy ze starodrzewem, nr rejestru
1033/71

- patac klasycystyczny wzniesiony na przetomie XVIII 1 XIX w. wg projektu Jakuba
Kubickiego (wg drugiego zrodta przez Stanistawa Zawadzkiego) i rozbudowany w latach
1859 -60 przez Wi Hirszla wg projektu H. Marconiego; obecnie miesci si¢ w nim
Wojskowy Osrodek Wypoczynkowy. Patac poprzedzony okraglym podjazdem, z ktorego
bokow stoja symetryczne, kwadratowe budynki gospodarcze.

- oficyny palacowe — pdéinocna i potudniowa, nr rejestru 1033/904.

e) Komoréw — uktad urbanistyczny osiedla ,,STRZECHA POLSKA”

- ukfad urbanistyczny od 1923 roku. Objety decyzja MWKZ nr 333/2010 z dnia
28.04.2010r. w sprawie wpisania obiektu do rejestru zabytkow zostat wpisany do ksiegi
rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa mazowieckiego pod numerem A-975.

Obiekty w ewidencji konserwatorskiej:

a) Pecice (Gr. Pecice) -

- w zespole palacowo-parkowym - dom rzadcy wzniesiony prawdopodobnie w 1785 r.
I przebudowany,

- wozownia 1 stajnia z I pol. XIX w., wg A. Rottermunda obiekt mozna laczy¢
Z tworczosciag F.A. Lessla,

- czworaki z XIX w. — budynki sktadajace si¢ z trzech cztonéw powstalych w odrebnym
czasie 1 zespolonych ze soba.

b) Pecice Male:

- Park - ogréd z 2 potowy XIX w. potozony przy ul. Lesnej 4 nad zalewem; dz. ew. nr 75/1,;
nazwa obecna parku — Patacyk Tabaki, dawna — Salisowo; w ewidencji od 1977 r.; Ogréd
ozdobny z patacykiem, Domem Ogrodnika, budynkami gospodarczymi, szklarniami.
Dos¢ dobrze zachowany uklad— nalezy chroni¢ w granicach.

- Park krajobrazowy potozony przy ulicy Komorowskiej, dz. ew. nr 12, zalozony na
poczatku XX w. wg projektu Franciszka Szaniora; w ewidencji od 1977r. Do dzisiejszych
czasOw przetrwaty glowne elementy uktadu oraz budynek mieszkalny (dawniej pelnigcy
funkcje administracyjne), budynki gospodarcze, szopa, lodownia; historyczny dworek nie
istnieje.
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¢) Komorow Wies$

- park w zespole dworsko - parkowym dz. nr ew. 1/1 o pow. 14.32 ha krajobrazowy ze
stawem prawdopodobnie z 1 potowy XIX w. Dwoér z 1 pot. XIX w. bez cech stylowych,
przebudowany po 1945 r. — uz. Szpital Psychiatryczny. W parku wyrézniono drzewa
pomnikowe. Ewidencja 1977.

d) Komoréw (wybrane obiekty mieszkalne posiadajace karty obiektow)
- domy mieszkalne i wille z ostatniego stulecia.

e) Reguly (obreb IUNG Reguty dawny PGR Michatowice) resztki zadrzewien parku z konca
XIX w.; w rejestrze 1976. Dworek zarzadcy z konca XIX w. nie zachowat si¢. Dz. nr ew. 990
o pow. 1.25 ha. Teren dobr Falenckich, dawniej we wsi Puchaty. W XIX i XX w. wlasno$¢
Czetwiertynskich, a nastgpnie Grocholskich.

) Reguly (obreb IUNO Reguty) park dworski o pow. 11.9 ha zalozony w latach 20 XX w. wg
projektu Franciszka Szaniora przez ogrodnika Feliksa Rymuza. W parku kanal wodny, staw
1 ok. 300 drzew. Pierwotny uktad zalozenia jest wyraznie czytelny. W parku ochrong
konserwatorska objete sa:

- dwor murowano-drewniany z poczatku XX w. przebudowany na biura,

- obora prawdopodobnie z lat 20 XX w.,

- kuznia z lat 20 XX w

- ogrodzenie murowane,

- kurnik,

- domek ogrodnika,

- mleczarnia.

Obiekty i elementy zagospodarowania o wartosciach kulturowych:

a) Komorow Wies
- domy mieszkalne przy ul. Wiejskiej 16, 25, 28 i 42,
- aleja kasztanowa przy ul. Gtowne;j.

b) Komorow Osiedle

- domy mieszkalne - ,,Osiedle Domeczek™:
- ul. Slaska 191 23,
- ul. Mazurska 171 19, 21 i 23, 24, 30, 32, 43, 45,
- ul. Marii Dabrowskiej 27 1 29,
- ul. Kaszubska 3 i 5,
- ul. Podlaska 5 9,
- ul. Kurpiowska 2 i 2A.

- Aleja Kasztanowa,

- Aleja Starych Lip,

- Aleja Marii Dabrowskiej,

- ulica Wiejska,

- ulice Spacerowa i Nadarzynska,

- Plac Ignacego Paderewskiego,

- ulica Lipowa,

- ulica 3-go Maja.

¢) Michalowice Wies
- pozostatosci parku dworskiego z konca XIX w.,
- aleja kasztanowa przy ulicy Centralnej.
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d) Michalowice
- ulica 3-go Maja,
- ulica Raszynska.

4.4. Stanowiska archeologiczne.

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 43 stanowisk archeologicznych we wsiach Granica,
park w Helenowie, Komoréw wie$, Reguty, Opacz Mata, Pecice, Sokotow, Pecice Male,
Nadle$nictwo Chojnow, Nowa Wies.

Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow:

Stanowiska archeologiczne, reprezentowane s3 przez (zachowane pod warstwa orng lub
wspotczesng warstwa uzytkowa) pozostatosci dawnych obozowisk, osad i cmentarzysk -
datowane na ok. 8 tys. lat przed nasza erg do XV / XVI wieku naszej ery. Obiektami
szczegolnie zastlugujacymi na ochrong sa:

a) stanowisko nr 58 - 65/3 wokot cmentarza zabytkowego w Pecicach GR,
b) stanowisko nr 58 - 65/4 park w Pecicach,
c) stanowisko nr 58 - 64/14 park w Helenowie i na polach Parzniewa,

Stanowiska nr 59-64/I i 59-64/24 w Suchym Lesie, nr 58-65/9, 58-65/10 i 58-65/18 we wsi
Pecice, nr 56-65/1, 58-65/23, 58-65/24 taki nad Raszynkg w Pecicach, nr 58-65/14 Reguty -
Osiedle - Malichy, nr 58-65/17 Michatowice wies nad Raszynka, nr 59-64/6 ogrody
dziatkowe we wsi Komoréw, nr 58-64/13 w parku w Helenowie wytypowane do rejestru
zabytkow — reprezentujace najcenniejsze osady starozytnego os$rodka metalurgii Zelaza
Z poczatkow naszej ery - drugiego pod wzgledem wielko$ci (po osrodku $wigtokrzyskim)
w Europie Srodkowe;.

Uwzgledniajac wysoka wartos¢ poznawcza 1 naukowg w/w stanowisk, zaleca sig
konsultowanie wszelkich zmian zagospodarowania terenu z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow oraz wpisywanie ich do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Archeologiczne strefy ochrony konserwatorskiej zlokalizowane sa we wsiach Opacz Kolonia,
IUNG Reguty (dwie strefy) oraz Komorow Wies w rejonie zbiornika retencyjnego.

45  Stan i funkcjonowanie Srodowiska kulturowego.

Zespoty parkowo - palacowe uznane za zabytkowe sa dobrze utrzymane.

Zagrozeniem dla zachowania wartosci kulturowych tych ukladow przestrzennych oraz
pozostatych zespotéw dworsko-parkowych, elementéw sieci osiedlenczej, stanowisk
archeologicznych jest postgpujaca ,,ekonomiczna urbanizacja” wigkszosci terenéw gminy.
Uzasadnione aspiracje ludnosci oraz nieoptacalnos¢ produkcji rolniczej wymuszaja parcelacje
kompleksow rolnych, utrat¢ charakteru wiejskiej zabudowy i przeksztatcenia istniejacych
uktadoéw krajobrazowo - przestrzennych.
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5. Uwarunkowania ochrony srodowiska

Rys 27 Ocena srodowiska przyrodniczego, skala 1: 10 000

(Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B5)).

Rys 28 Srodowisko przyrodnicze - Obiekty oraz obszary prawnie chronione,

skala 1: 10 000, (Cze¢s¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B6)).

Rys 29 Charakterystyka srodowiska — analiza stosunkow wodnych, skala 1: 10 000
(Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B7)).

Rys 30 Rolnicza przestrzen produkcyjna z podziatem na klasouzytki, skala 1: 10 000
(Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. BS)).

Rys 31 Ocena warunkow hydrogeologicznych.

Rys 32 Zagrozenia i degradacje.

5.1. Ocena srodowiska przyrodniczego.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B5):
Rys 27 Ocena srodowiska przyrodniczego, skala 1: 10 000

Polozenie gminy na tle ponadlokalnych uklad6éw przyrodniczo ekologicznych.

Gmina Michatowice ze wzgledu na swe potozenie fizyczno-geograficzne odznacza si¢
duzymi walorami przyrodniczymi. Wchodzi w sktad systemu przyrodniczego aglomeracji
warszawskiej, ktory sktada si¢ z dwdch zasadniczych podsystemow, tworzacych tacznie tzw.
ostone ekologiczna Warszawy. Pierwszy z nich to podsystem zasilania i odnowy przyrody
(biologiczny), ktory tworza zewnetrzne obszary zasilania przyrody zywej oraz ciagi
przyrodnicze (korytarze ekologiczne), zapewniajace Iaczno$¢ migdzy wspomnianymi
obszarami i umozliwiajace biologiczne zasilanie wngtrza miasta. Drugi z kolei to podsystem
regeneracji i wymiany powietrza (klimatyczny), sktadajacy si¢ z zewngtrznych obszarow
regeneracji powietrza oraz pasm 1 klinow przewietrzajacych, ktore doprowadzaja czyste i
wilgotne powietrze w glab miasta (Atlas Wojewodztwa Warszawskiego 1993).

Dos¢ znaczne sg powigzania z terenami otaczajagcymi. Gtowne ciaggi powigzan biegng poprzez
doling Utraty, ktora taczac stawy pomiedzy Pecicami i Pruszkowem z cennymi kompleksami
fakowymi 1 lesnymi w potudniowej czesci gminy stanowi regionalny korytarz ekologiczny
oraz doling Raszynki bedacej elementem ciggu ponadlokalnego, ktéra taczy niezwykle cenne
z przyrodniczego punktu widzenia stawy raszynskie (bgdace ostoja ponad 120 gatunkdéw
ptakow, w tym 30 wodnych) z podobnymi stawami mi¢dzy Pg¢cicami a Pruszkowem.

Kompleksy lesne uroczysk Popowek i Chlebow oraz obszary takowe w dolinach Zimnej
Wody 1 Utraty (wspomagane przez zielen osiedla lesnego Komorow), wchodzg w sktad
podsystemu zasilania i odnowy przyrody aglomeracji warszawskiej, gdzie wspottworza
glowny obszar zasilania przyrody zywej w tej czgsci wojewddztwa mazowieckiego.
Jednocze$nie sa one - razem z zielenia Podkowy Le$nej i1 lasami uroczyska Zaboréw na
zachodzie oraz lasami Se¢kocina 1 Magdalenki na potudniowym wschodzie - waznym
fragmentem regionalnego korytarza ekologicznego, taczacego Kampinoski Park Narodowy z
Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym.

Lasy, wigksze kompleksy parkowe, kompleksy igkowe naleza do wigkszych struktur
biologicznie aktywnych ksztattujacych potencjat ekologiczny gminy. Sg dobrze
wyksztalconym  makroprzestrzennym zespolem biocenotycznym o wlasciwo$ciach
samoregulacyjnych, stanowigcych element trzonu ekologicznego gminy. Na pozostatym
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terenie role odnowy 1 zasilania przyrody. spetniajg kompleksy ogrodkéw dziatkowych 1 w
pewnej mierze tereny upraw rolnych.

Do$¢ dobrze rozwinigty jest w gminie System regeneracji i wymiany powietrza.
Niezabudowane przestrzenie gminy umozliwiaja swobodny przeptyw powietrza, sprzyjaja
jego szybkiej wymianie. Warunki przewietrzania ocenia si¢ jako korzystne. Funkcjonujg tu
pasma nawietrzajace:

* szczegoOlnie istotne dla nawietrzania ze wzgledu na swoj potencjal przyrodniczy dolina rzeki
Utraty;
* oparte o doling rzeki Raszynki.

Tereny otwarte pol i tak oraz luznej zabudowy jednorodzinnej (rozdzielajace intensywnie
zabudowane pasmo pruszkowskie od ksztattujacego si¢ pasma raszynskiego), petniag funkcje
waznego klina przewietrzajacego poludniowo - zachodniej cze¢sci Warszawy, dzigki ktoremu
stosunkowo czyste 1 wilgotne powietrze z potudniowej czeSci gminy moze wnikaé - przy
korzystnym uktadzie wiatrow - do wnetrza Warszawy.

Lokalne powiqgzania przyrodnicze.

W obrebie gminy Michatowice przyrodnicze ciagi lokalne sg baza dla ciagdw regionalnych.
Sa to doliny rzek Utraty i Raszynki. Baz¢ do tworzenia lokalnych ciggdw przyrodniczych
stanowig istniejagce mniejsze cieki oraz rowy melioracyjne.

W przestrzeni ekologicznej gminy wyroZniajq sie:

A. Dolina Utraty, Raszynki z najcenniejszymi przyrodniczo obszarami. Formy dolinne, bedac
obszarami o znacznej naturalnosci i réznorodnosci biologicznej, maja istotne znaczenie
srodowiskotworcze, m.in. jako miejsca wystepowania zanikajagcych ekosystemow
mokradlowych 1 gingcych gatunkéw ro$lin oraz ostoje bytowania i trasy wedréwek wielu
gatunkéw zwierzat (przede wszystkim ptakow). Dlatego tak waznym 1 pilnym zadaniem staje
si¢ zachowanie, a w wielu przypadkach przywrocenie ich ciaglo$ci przestrzennej i
funkcjonalnej, zapewniajace przetrwanie ekosystemom zwigzanym z plytkimi wodami
gruntowymi i wodami powierzchniowymi;

B. potudniowo - zachodni obszar z osiedlem lesnym w Komorowie (gdzie wyksztalcit sie
ekosystem zblizony do naturalnego), zabudowa Nowej Wsi, doling rzeki Zimna Woda oraz
kompleksem patacowo — parkowo - wodnym Helenowa o dominujacej funkcji przyrodniczej;

C. podhocno-wschodni obszar graniczacy ze zurbanizowanym pasmem zachodnim
aglomeracji warszawskiej, poza dobrymi glebami, bez innych ograniczen ze strony
srodowiska naturalnego;

D. potudniowo-wschodni obszar potozony pomigdzy dolinami Utraty i1 Raszynki o
dominujacej funkcji rolne;j;

E. dwa duze zespoty stawdéw rybnych (w Pgcicach oraz w Helenowie), a takze znacznie
mniejszy zbiornik retencyjny w Komorowie, ktore oprocz funkcji uzytkowych spetniaja
wazng role klimatyczng i hydrologiczng (retencja wod);

F. dwa stosunkowo duze kompleksy lesne na potudniu Gminy: uroczysko Chlebow (po
wschodniej stronie Utraty) oraz przylegta czgs¢ uroczyska Popowek.
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Szata roslinna.

Szata ro$linna gminy Michalowice jest roznorodna. Struktury biologicznie czynne ksztaltuja:
kompleksy tak, parkow krajobrazowych, zadrzewien para-lesnych, ogrodkéw dziatkowych,
zielen towarzyszaca zabudowie (ogrodki przydomowe), zadrzewienia przyuliczne, osiedla
lesne.

Powierzchni le$nej na terenie gminy jest niewiele - 267 ha tj. 7,2 % ogoétu powierzchni.
Jedynym znaczacym terenem lesnym jest las lezacy w potudniowe] cze$ci gminy
charakteryzujacy si¢ siedliskiem wilgotnym, duzym udzialem w drzewostanie drzew
lisciastych, majacy duze znaczenie ochronne i szczego6lnie wrazliwy na zmiany stosunkow
wodnych.

Zespoty zadrzewien para-lesnych sg nieliczne, usytuowane na terenach tgkowych, a stanowig
je gtownie siedliska olchowo-topolowe.

Do wartosciowej zieleni zaliczy¢ nalezy:

* zespol parkowy w Pecicach; wystepuja tu 200 - 400-letnie lipy, deby, graby, sosny, jesiony
oraz inne cenne drzewa i krzewy;

» zespot parkowy w Helenowie; w parku tym uznano za pomniki przyrody 14 debow
szyputkowych w wieku 200 - 300 lat, dwie biale topole w wieku 150 lat i 200-letni jesion
wyniosty, 1 jedng z najgrubszych w kraju topdl czarnych, ktérej obwod pnia przekracza 80 m,
a wiek 200-250 lat;

» park zabytkowy w Komorowie z urozmaiconym gatunkowo drzewostanem, w ktorym
wyr6zniono drzewa pomnikowe tj. 3 jesiony, kasztanowiec, klon pospolity i dwa jawory;

* park krajobrazowy w Regutach;

* cze$¢ osiedla Komorow powstata z parcelacji lesnej, posiada wartosciowa zielen - resztki
drzewostandéw lesnych, ponadto w Komorowie znajdujg si¢ dwie zabytkowe aleje chronione
jako pomniki przyrody, posiadajace 125 lip i 25 kasztanowcow (al. Starych Lip) oraz 125 lip
I 2 jesiony (al. Marii Dabrowskiej);

* pojedyncze, rozproszone wsrdd zabudowy drzewa les$ne, towarzyszace przedwojennej
zabudowie.

Klimat.

Warunki topoklimatyczne wigkszosci terendw gminy nie odbiegaja od klimatu regionu,
jedynie tereny zabudowy osiedli Komoréw i Michatowice charakteryzuja si¢ wigksza
zaciszno$cig przy wiatrach zachodnich, potnocnych 1 wschodnich oraz ztagodzeniem
temperatur ekstremalnych (maksymalnych i minimalnych).

Caly obszar gminy jest dobrze przewietrzany a ksztatltowane na tym terenie pasma
nawietrzajace stanowig baze regeneracji i wymiany powietrza W gminie.

Warunki agroprzyrodnicze w Powiecie Pruszkowskim (Gminie Michatowice).

W ,,Powiatowym programie ochrony srodowiska” scharakteryzowano gléwne cechy klimatu

regionu, a wiec 1 potozonej w nim Gminie Michatowie.

Cechy agroklimatu korzystne i §rednio korzystne dla rozwoju rolnictwa:

* Dluga 1 ciepta jesien oraz chlodniejsze lato sprzyjaja plonowaniu ro$lin trawiastych,
motylkowych, krzyzowych, krzewéw jagodowych,

*  Wydluzona jesien i tagodna zima oraz opo6zniona i chtodna wiosna wymuszajg uprawe
ro$lin ozimych.
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Cechy agroklimatu mato korzystne dla rozwoju rolnictwa:

* Opo6znione i chlodne wiosny, pézne przymrozki wiosenne, a wczesne jesienne,
* (Czeste wystepowanie wiatréw przesuszajacych glebe,
» Zwigkszone opady w okresie jesieni.

Potozenie Powiatu Pruszkowskiego na Nizu Polskim Wisly decyduje o podstawowych
cechach klimatu. Temperatura powietrza ma zwigzek z polozeniem powiatu w obszarze
wptywow kontynentalnych klimatu. Na przewazajacym obszarze $rednia roczna temperatura
powietrza siega okoto 9 ocC. Najchlodniejszym miesigcem byt w 2002 r. grudzien ze $Srednig
temp. — 6,6 °C, a najcieplejszym lipiec (21,1 °C). Srednie roczne zachmurzenie wynosi w
oktanach przecigtnie 5,0.

Wedtug rejonizacji rolniczo — klimatycznej Polski obszar powiatu lezy w zasiegu dzielnicy,
ktora charakteryzuje si¢ niskimi opadami. Srednia roczna suma opadéw na przewazajacym
obszarze powiatu jest nizsza od $redniej dla Polski, czyli nie siega 600 mm. Na wigkszosci
terenu jest nizsza od 500 mm. Rozktad kierunkow wiatru w roku wigze si¢ z warunkami
ogolno-cyrkulacyjnymi i lokalnymi (rzezba terenu). Przecig¢tnie 65% czasu w roku nad
srodkowa Polska, a tym samym nad Powiatem Pruszkowskim, zalegaja masy morskiego
powietrza polarnego. Wiatry w zwigzku z tym majg przewazajacy kierunek zachodni. Latem
wzrasta udziat wiatrow potnocno — zachodnich w zwiazku z naplywem powietrza polarnego
znad Atlantyku. Zimg przewazajg wiatry z kierunkow potudniowo — zachodnich.

W przejsciowych porach roku pojawiaja si¢ wiatry z sektora wschodniego, a jesienig —
potudniowo — zachodniego.

Uwarunkowania przyrodniczo — krajobrazowe.

Gmina pod wzgledem krajobrazowym jest zr6znicowana. Do obiektow o walorach
krajobrazowo - kulturowych nalezg: zespoty patacowo — parkowe w P¢cicach, Helenowie;
osiedle lesne Komordéw, mniejsze obiekty parkowo - dworkowe w Regutach i Komorowie;
zabytkowe aleje w Komorowie - Osiedlu.

Natomiast bardzo istotne, o duzym znaczeniu przyrodniczym i krajobrazowym w granicach
gminy, sg otwarte tereny dolin rzek: Utraty, jej doptywu - Raszynki i Zimnej Wody oraz
Stawy Pecickie.

5.2.  Obiekty oraz obszary prawnie chronione.

Cz¢$¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B6).
Rys 28 Srodowisko przyrodnicze - Obiekty oraz obszary prawnie chronione,
skala 1: 10 000

Potwierdzeniem znaczenia omawianych elementéw systemu przyrodniczego aglomeracji
warszawskiej dla prawidtowego funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego, a jednoczesnie
zapewnienia odpowiednich warunkow zycia mieszkancom Gminy Michatowice, jest ich
miejsce W systemie obszarow chronionych wojewodztwa mazowieckiego. Wymienione
wczesniej kompleksy lesne 1 tgkowe (w potudniowej czgSci Gminy) oraz doliny rzek:
Raszynki 1 Utraty wchodza w sklad Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ktorego podstawowym celem jest zapewnienie cigglosci funkcjonalno-przestrzennej
wyrdzniajacych si¢ ekosystemow lesnych, tagkowych i wodnych oraz agrocenoz. W obrebie
obszaru chronionego krajobrazu obowigzuje szereg zakazdéw, nakazow 1 ograniczen,
majacych wptyw na sposob zagospodarowania i uzytkowania znacznej czg¢sci gminy.

W Pecicach, na powierzchni 63 ha, ustanowiono zespot przyrodniczo-krajobrazowy ,,Stawy
Pecickie” (Rozporzadzenie Nr 76 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 pazdziernika 2008r.,
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ogloszone w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 194, poz. 7037)
chronigc tym samym fragmenty krajobrazu naturalnego i kulturowego stawow rybnych.
Nadzor nad Zespotem sprawuje Wojewddzki Konserwator Przyrody.

Ze wzgledu na wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe, szczegdlnym formom ochrony
prawnej podlegaja m.in. cenne fragmenty krajobrazu wiejskiego (zespot przyrodniczo-
krajobrazowy wsi Komorow) oraz niektére obszary zabudowy jednorodzinnej wsrdd zieleni
(osiedle lesne Komordow).

Szczego6lng wartoscig przyrodnicza odznaczaja si¢ zachowane zespoty parkowo - patacowe
objete ochrong Konserwatora Zabytkow:

» zespot parkowo - palacowy w Pecicach o tacznej powierzchni 23,4 ha. Jest to park
krajobrazowy o uktadzie regularnym ze stawem. Z parkiem taczy si¢ kompleks stawow
rybnych o powierzchni okoto 50 ha, bedacy ostoja dla ptactwa wodnego. Na terenie parku i
terenow podworskich zachowaty sie¢ liczne drzewa pomnikowe;

* zespot patacowo - parkowy w Helenowie. Jest to park regularny skomponowany w roku
1807, przeksztalcony w latach 1859-60 na park krajobrazowy. W parku tym uznano szereg
debow, topol, w tym topole czarng i okazy jesionow za pomniki przyrody. Na szczegolna
uwage zasluguje tu potaczenie systemu wodnego, jaki tworzg stawy, ze starodrzewiem (dgby,
graby, topole, sosny, jesiony, lipy), tworzac cenny zespot przyrodniczo — Krajobrazowy;

» park zabytkowy w Komorowie z urozmaiconym gatunkowo drzewostanem, w ktorym
wyr6zniono drzewa pomnikowe;

* park krajobrazowy z dworkiem murowano - drewnianym w Regutach;

* cze$¢ osiedla Komorow, powstata z parcelacji lesnej, posiada warto$ciowg zielen - resztki
drzewostanow le$nych, objeta zostala ochrong Konserwatora Zabytkéow jako zespot
urbanistyczny. W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu ta cze$s¢ Komorowa
wchodzi w stref¢ ochrony urbanistyczne;.

Ze wzgledu na szczegodlne walory krajobrazu przyrodniczego miejscowos¢ Komorow —
Wies (w granicach administracyjnych) zostata uznana za zespot przyrodniczo — krajobrazowy,
uchwatg Rady Gminy Michatowice (Uchwata Nr XLIII/183/97).

Gmina Michatowice posiada na swoim terenie liczne pomniki przyrody. Zlokalizowane s3
gléwnie na terenach juz objetych ochrong, tj. parkach zabytkowych. Wykaz pomnikow
przyrody na terenie Gminy zostal ogloszony w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 124, poz. 3634 — Rozporzadzenie Nr 19 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 31 lipca 20009r.

Wykaz pomnikoéw przyrody w gminie Michatowice:

Miejscowos¢ | Blizsza lokalizacja | Obiekt | Nazwa Nazwa | Obwod | Wys
poddany | gatunkowa | gatunko | (cm) . (m)
ochronie | polska wa

lacinska
Helenow teren zabytkowego | drzewo | jesion Fraxinus | 380 30
parku w wyniosty excelsior
Helenowie, nad
brzegiem
wschodniego stawu
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Helenow
Helenéw okoto 40m na grupa topola biata | Populus | 444,414 | 32
zachdd od drzew (2szt.) alba
zabytkowego
patacu w
Helenowie
Helenow teren zabytkowego | grupa dab Quercus | 398, 404, | 21-
parku w drzew szyputkowy | robur 254 23
Helenowie, okoto (3szt.)
50 m od bramy
wjazdowej
Helenow teren zabytkowego | grupa dab Quercus | 356, 349, | 25-
parku w drzew szyputkowy | robur 382,443, | 27
Helenowie, przed (11szt.) 236, 311,
frontem patacu 328, 441,
334, 258,
Komorow Aleja Marii aleja lipa Tilia 120-220; | 18-
Dabrowskie;j drobnolistna | cordata; | 100-120 | 20;
(125 szt.); Fraxinus 15
jesion excelsior
wyniosty (2
szt.)
Komorow Aleja Lipowa, aleja lipa Tilia 120-270; | 15-
dhugos¢ ok. 500 m, drobnolistna | cordata; | 150-200 | 25;
(125 szt.); Aesculus 15-
kasztanowie | hippocas 18
c pospolity | ta-num
(20 szt.)
Komorow przed domem drzewo | dab Quercus | 355 25
mieszkalnym, na szyputkowy | robur
terenie dziatki
budowlanej
Komorow Sanatorium grupa klon jawor | Acer 385, 290; | 18;
Panstwowe dla drzew (2 szt.); pseudo- | 300; 27,
Nerwowo Chorych klon platanus; | 370; 310, | 30;
w Komorowie/ pospolity; Acer 270,230 | 27
kasztanowie | platanoid
c pospolity; | es;
jesion Aesculus
pospolity (3 | hippocas
szt.) ta-num;
Fraxinus
excelsior
Nowa Wies | Komorowskiej 9 drzewo modrzew Larix 220 20
polski polonica
Pecice Parafia §w. drzewo lipa Tilia 350 22
Apostotow Piotra i drobnolistna | cordata
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Pawla w
Pecicach/na terenie
parafii, w poblizu
muru otaczajacego

kosciot
Pecice Skarb drzewo | wiaz Ulmus 490 32
Panstwal/teren szyputkowy | laevis
gospodarstwa
pomocniczo-

ogrodniczego, obok
sadu-Panstwowego
Szpitala dla
Nerwowo i
Psychicznie
Chorych w
Pruszkowie

Pecice teren parku drzewo lipa Tilia 662 35
zabytkowego drobnolistna | cordata

5.3. Analiza stosunkow wodnych.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B7).
Rys 29 Charakterystyka srodowiska — analiza stosunkow wodnych, skala 1: 10 000

Wody powierzchniowe

Gming przecinaja doliny Utraty i jej doptywow. Zimnej Wody, Raszynki oraz innych
drobnych ciekow oraz powigzanych z nimi row6w melioracyjnych.

W systemie zarzadzania gospodarka wodng obszar gminy nalezy do Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Warszawie.

Najwigksza rzeka gminy jest Utrata - prawostronny doptyw Bzury, do ktorej uchodzi w
25,6 km w miescie Sochaczew (Powiat Sochaczewski). Catkowita dtugo$¢ rzeki wynosi 76,5
km. Rzeka swoj poczatek bierze w okolicach miejscowosci Zelechéw (Powiat Grodziski) i
przeptywa przez powiat: grodziski, piaseczynski, pruszkowski, zachodni warszawski,
sochaczewski. Powierzchnia zlewni rzeki Utraty wynosi 792 km? Glowne jej doptywy to
Raszynka (na terenie gminy), Kanal Konotopa, Rokitnica, Kanat Ozarowski, Stara Rokitnica,
Row z Leszna, Korytnica i Teresinka. Rzeka ptynie przez tereny uzytkowane w gltéwnej
mierze rolniczo, tereny le$ne zajmujg jedynie ok. 11 % powierzchni zlewni. Dolina Utraty w
gornym biegu rzeki jest waska i stabo uksztaltowana. Ponizej Mrokowa, przechodzac juz w
granice Powiatu Pruszkowskiego, rzeka Utrata przeplywa przez szereg stawow. W
srodkowym biegu meandruje w dolinie znacznie szerszej 1 podmoktej. Utrata przeptywa przez
nastepujace wieksze miejscowosci Powiatu Pruszkowskiego: Nadarzyn, Komoréw Wies,
Pruszkow.

Wynikiem tego jest bardzo zta jakos¢ wody w Utracie. Rzeka od Pruszkowa ma charakter
pozaklasowy, a na znacznej diugosci przypomina odkryty kolektor $ciekowy. Woda ma
nienaturalng barwe 1 specyficzny zapach. Badania laboratoryjne wykazuja, ze w wodzie w
ciggu prawie catego roku nie ma tlenu rozpuszczonego lub wystepuje on w bardzo matych
ilosciach. Zawarto$¢ substancji organicznych tatwo rozktadalnych (BZTs) wynosita nawet
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okoto 100 mg 0,/dm®, obserwowano réwniez wysokie stezenia zwigzkdéw azotowych,
fosforowych i state wystgpowanie bakterii z grupy coli.

Ze wzgledu na znaczenie rzeki (zard6wno przyrodnicze, jak i spoleczne — zwigzane z jej
przebiegiem przez obszar parku w Zelazowej Woli) poprawe jakosci jej wod nalezy uznaé za
jeden z priorytetow programu ochrony srodowiska Powiatu Pruszkowskiego. Wymagac¢ to
bedzie jednak szerszych prac, gdyz podobna, zlg jako$¢ maja wody wszystkich doptywow
Utraty (wg Powiatowego programu ochrony srodowiska).

Na terenie gminy zlokalizowane sg dwa duze zespoty stawow rybnych w Pecicach oraz w
Helenowie, a takze znacznie mniejszy zbiornik retencyjny w Komorowie, ktore oprocz
funkcji uzytkowych spetniajg wazng role klimatyczng i hydrologiczng (retencja wod).

Do utrzymywania zlokalizowanych na terenie gminy sztucznych zbiornikéw wodnych
wykorzystywane sa jazy, wigkszo$¢ z nich posadowiono na rzece Utracie. Czg$¢ z tych
urzadzen jest w ztym stanie technicznym i wymaga remontu.

Jazy zlokalizowane na terenie Gminy Michatowice

Nazwa cieku Hektometry Lokalizacja Rok budowy Gmina
Utrata 49 + 240 Pecice 1962 Michatowice
Utrata 51 + 950 Komorow 1994 Michatowice

Raszynka 3 + 350 Reguly 1980 Michalowice

* Zrodio: R. Skarbek, 2005r.

ZagroZenie powodziowe
RZEKA UTRATA

Na zlecenie RZGW w listopadzie 2004r. wykonano ,,Studium dla obszarow
nieobwatowanych narazonych na niebezpieczenstwo powodzi dla rzeki Utraty”.

Stan zagrozenia powodziowego dla terenow zabudowanych (dla stanu istniejacego) wedtug
obliczen hydraulicznych przy przeptywie wod wielkich o prawdopodobienstwie 1% 1 5 %
moze wystgpi¢c w Gminie Michatowice dla kilku budynkéow w Pecicach Matych przy ulicy
Komorowskiej, w poblizu mostu na Utracie, znajdujacych si¢ w strefie ptytkiego zalewu.

RZEKA ZIMNA WODA

Na zlecenie RZGW w marcu 2006r. wykonano ,,Studium dla potrzeb planéw ochrony
przeciwpowodziowe;”.

Dla obydwu rzek sformutowano wytyczne, ktorymi nalezy si¢ kierowaé przy sporzadzaniu
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i innych opracowan planistycznych:

1. W planach zagospodarowania przestrzennego nalezaloby przewidzie¢, by w granicach
wyznaczonych przez naturalne zalewy woda 1% w przysztosci nie znalazla si¢ nowa
zabudowa mieszkalna lub przemystowa.

2. Ustalenie doktadnych stref zagrozenia powodziowego w rejonie zabudowy, a wiec
ostateczne potwierdzenie ocen podanych wyzej w dokumentacji wymaga¢ bedzie
dodatkowych prac inwentaryzacyjnych i pomiarowych na rozpatrywanym obszarze.

3. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego strefa zagrozenia
powodziowego winna odpowiada¢ wodzie MWW o p = 1%.
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4. W planach operacyjnych zabezpieczenia przeciwpowodziowego w gminach, nalezy przyjaé
wode powodziowag MWW o p = 1%.

5. W strefach ptytkiego zalewu do 0.5% ograniczenia mogg by¢ mniej restrykcyjne niz na
pozostalym obszarze zagrozenia powodziowego.

W celu obnizenia zagrozenia powodziowego, ktore moze powsta¢ w wyniku wylewow rzeki
Utraty mozna budowa¢ nowe zbiorniki retencyjne w dolinie Utraty lub jej doplywow.
Jednakze uksztattowanie tych dolin oraz zabudowa nie stwarzaja w tym wzgledzie wielu
mozliwosci. W dolinie Utraty (na obszarze gminy) istnieje juz kompleks stawow rybnych w
Pecicach oraz zbiornik wodny w Komorowie, ktéry spehnia tylko role przeciwpowodziowa.
Jako, ze zbiornik stanowi kluczowg role w zakresie ochrony przeciwpowodziowej gminy,
nalezy zapewni¢ pelng sprawno$¢ wszystkich urzadzen wodnych. Na rzece Raszynce,
prawostronnym doptywie Utraty uchodzacym do niej w rejonie stawow Pecice, w Maluchach,
istnieje duzy, ponad 100 ha kompleks stawow w Falentach, ktére na wypadek powodzi
mogltyby przeja¢ wode z rzeki Raszynki, co zmniejszyloby fale wezbraniowg na rzece
Utracie.

Melioracje wodne

Na terenie Gminy Michalowice zmeliorowanych jest 1 184 ha uzytkow rolnych. Z ponizszych
danych wynika, ze istniejg znaczne potrzeby w zakresie kontynuowania prac melioracyjnych,
jednakze postgpujaca urbanizacja tych atrakcyjnych terenéw Stawia pod znakiem zapytania
zasadnos$¢ kontynuowania prac melioracyjnych.

Sytuacja w zakresie melioracji przedstawia si¢ nast¢pujaco (stan na 31.12.2002 r.):

Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia Stopien
Gmina uzytkow rolnych | uzytkoéw rolnych | uzytkéw rolnych | zaspokojenia
wymagajacych | zmeliorowanych ha| oczekujacych na potrzeb
melioracji ha melioracje ha melioracji %
Michatowice 1522 1184 - 77,8

* Zrédlo: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie

54. Gleby.

Czes¢ B - Dokumentacja graficzna (zal. B8)
Rys 30 Rolnicza przestrzen produkcyjna z podziatem na klasouzytki, skala 1: 10 000

W gminie Michalowice przewazaja uzytki rolne, ktére zajmuja 66% jej powierzchni
(2283 ha). Lasy i tereny zadrzewione stanowig 8% (289 ha), wody i rowy - 2% (81 ha), tereny
komunikacji - 6% (207ha), tereny osiedlowe - 13% (456 ha) a pozostate grunty- 5% (157 ha).

Udziatl uzytkow rolnych w ogdlnej powierzchni poszczegoélnych obrebow geodezyjnych waha
si¢ od 48% (osiedle Komoréw) do 95% (wie§ Sokotow). Powyzej 90% uzytkéw rolnych w
0golnej powierzchni gruntdw znajduje si¢ w obrebach: wie§ Michatowice, wie§ Opacz Mata,
wies Sokotow, wie§ Suchy Las. W wymienionych obrebach przewaza indywidualna
gospodarka rolna. Grunty orne stanowig 76% uzytkow rolnych i 54% og6lnej powierzchni
gminy. Najwigksze areaty gruntow ornych wystepuja w obrgbach: Sokolow, Regutly, wies
Opacz Kolonia, wie§ Pecice. 11% ogdlnej powierzchni gruntéw zajmuja tereny osiedlowe w 7
obrgbach (osiedle Michatowice 22%, osiedle Komordéw - 15%, wie§ Reguty - 18%, wie$
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Opacz Kolonia - 15%, wie$ Granica - 13%, wie§ Nowa Wie$ - 12%, wie$ Pecice Mate -
11%).

Tereny osiedlowe w gminie Michatowice stanowig wigkszy procent jej powierzchni (13%)
niz $rednio w gminach w granicy dawnego wojewddztwa warszawskiego z wylaczeniem
Warszawy (7%). Tereny wykorzystywane inaczej niz jako uzytki rolne, wody, lasy i
zadrzewienia (tj. tereny osiedlowe, komunikacji i pozostate) w gminie Michalowice stanowig
rowniez wicksza cze$¢ jej powierzchni (22%) niz S$rednio w gminach aglomeracji
warszawskiej z wylaczeniem Warszawy (15%). Swiadczy to o silnej urbanizacji obszarow
wiejskich w gminie kosztem uzytkow rolnych.

Glownym zasobem srodowiska przyrodniczego Gminy Michalowice sg dobre gleby. Ogdlna
powierzchnia uzytkow rolnych w gminie wynosi 1 859 ha, z czego 900 ha stanowig grunty
orne. Srednia powierzchnia gospodarstw wynosi ok. 2,9 ha.

Na terenie gminy dominuja gleby bardzo dobre, dobre i $rednie, klas II - IVb, geneza
zwigzane z glebami Rowniny Blonskej, pylowe i pytowo - piaszczyste.

Przewazajg gleby brunatne wylugowane i kwasne wyksztalcone z pytéw ilastych na glinach
lub piaskach, rzadziej na piaskach gliniastych, w cze$ci potudniowej gminy wyksztatcone z
piaskéw gliniastych na podtozu piaskow.

Drugim typem gleb sg gleby plowe, przewazaja one w rejonach Opaczy a wyksztatcone sg z
pytow zwyktych na piaskach gliniastych mocnych, rzadziej na piaskach badz glinach.

Ptatowo wystepuja czarne ziemie zdegradowane, wyksztatcone z pytow zwyklych na glinach
lub piaskach.

Najlepsze gleby (kompleksow pszennych - bardzo dobrego i dobrego) wystepuja w
miejscowosciach: Reguty 1 Opacz Kolonia oraz Sokolow 1 Pecice Mate, a takze na terenie
gospodarstw rolnych w Pegcicach 1 Komorowie. Pozostate gleby kompleksow pszennych
wystepuja w Sokotowie, Suchym Lesie 1 Pgcicach oraz Opaczy Koloni, Opaczy Malej
I Michatowicach Wsi, a takze na terenie gospodarstw rolnych w Regulach, Pecicach
I Komorowie.

Zestawienie klasyfikacji gleboznawczej gruntéw ornych

Grunty orne
I 1 IMla| llb| IVa| IVb V VI Viz

| Michatowice 00| 04| 144| 250| 237| 183 | 129 52 0,1

* Dane: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie

Udzial gruntow klas I 1 II stanowi ok. 0,4% wszystkich gruntow ornych. Przewazaja grunty
klas III, IV 1 V stanowiace 94,3%. Grunty klasy VI zajmuja powierzchni¢ ok. 5,3%.

Zestawienie Kklasyfikacji gleboznawczej uzytkow zielonych — tak, pastwisk i sadow

Uzytki zielone (1gki 1 pastwiska) w tym
I Il i \Y/ \Y VI VIz| sady

Michalowice 0,0 0,0 114 25,7 25,3 3,4 0,0 34,1

* Dane: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie

Podobne zestawienie procentowe wystepuja dla uzytkow zielonych, w ktorych sady zajmuja
ok. 34,1% ich powierzchni.
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Uwarunkowania funkcjonowania rolnictwa

Problemy zwigzane z optacalnoscig produkcji rolnej i tworzeniem warunkéw rozwoju dla
terenéw wiejskich wymagajg strategicznych dzialan na skalg ogdlnopanstwowa. Trudno jest
lokalnie, na terenie jednej gminy, a nawet powiatu znalez¢é rozwigzania mogace poprawic
warunki zycia ludnos$ci wiejskiej.

Utrudnienia wynikajace ze specyficznych warunkéw naturalnych i stosowane z przyczyn
ekonomicznych uproszczenia w technologii uprawy roli i ro$lin oraz gospodarce
ptodozmianowej, powoduja niekontrolowane ubytki préchnicy, wzrost zachwaszczenia
chwastami ucigzliwymi, znaczne wystepowanie chordb i szkodnikow zwtlaszcza zbozowych,
stragczkowych i okopowych.

Na terenie powiatu zbyt wolno powstaja miejsca w branzy przetworczej i ustugowej otoczenia
rolnictwa.

Rolnictwo regionu cechuje:

* Zbyt niska efektywno$¢ produkcji.

» Zbytnie rozdrobnienie gospodarstw rolnych.

* Proces starzenia si¢ 0s6b zajmujacych si¢ produkcja rolna.

* Niski dysparytet dochodow rolniczych.

* Obawa przed naptywem dotowanych produktéw rolnych z zagranicy.

» Brak integracji w srodowisku wiejskim.

* Matla swiadomos¢ i zainteresowanie cztonkostwem w Unii Europejskiej.

Z powyzszych zestawien wynika, ze niewiele gruntdw mozna w przysziosci wigza¢ z
rolnictwem. Powiat Pruszkowski powinien odchodzi¢ od rolnictwa, starajac sie¢ (biorac pod
uwage potencjalne mozliwosci) rozwijac rekreacje, turystyke 1 drobng przedsigbiorczo$¢ wraz
z sektorem ustug. Mimo to mozna wymieni¢ co najmniej dwa czynniki, ktére powinny
spowodowac wspieranie zrestrukturyzowanego rolnictwa.

Po pierwsze - jest nim blisko§¢ Warszawy jako waznego rynku zbytu dla produkcji
ogrodniczej, sadowniczej, warzywniczej itp.

Po drugie - rozw0j przetworstwa obrobki wstgpnej owocow oraz przechowalnictwa pozwoli
rozwijac istniejacy juz eksport na rynki Unii Europejskiej 1 wschodnie.

5.5. Warunki hydrogeologiczne.

Geomorfologia - rzezba terenu

Gmina Michalowice polozona jest w potudniowej czgsci Rowniny Lowicko - Btonskie;j.
Mezoregion ten, jako nizszy od przylegajacej od poludnia Wysoczyzny Rawskiej, po recesji
ladolodu stadialu mazowiecko-podlaskiego (Warty) podlegal intensywnym procesom
erozyjno - denudacyjnym. Efektem jest stosunkowo ptaska, mato urozmaicona rzezba terenu.

Powierzchnia rowniny denudacyjnej ksztattuje si¢ na wysokosci od ok. 100 m n.p.m. w czesci
péinocnej do 110 m n.p.m. na potudniu. Wiekszos¢ form pochodzenia lodowcowego ulegta
calkowitemu zniszczeniu. Tylko najwigksze z nich pozostalty jako stosunkowo stabo
zarysowane wzgorza. Sg to kemy znajdujace si¢ w okolicy Nowej Wsi, Komorowa, Pe¢cic,
Suchego Lasu 1 Sokolowa o wysokos$ci wzglednej 2 - 5 m.

Obnizenia wytopiskowe zostaty wypelnione osadami i przeksztatlcone w doliny rzeczne.
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Gmine przecinajg doliny Utraty i jej doptywoéw Zimnej Wody, Raszynki i innych drobnych
ciekow oraz powigzanych z nimi rowdéw melioracyjnych. Te stosunkowo szerokie doliny nie
maja wyraznych krawedzi erozyjnych, czesto tworzg ciggi polaczonych obnizen
wytopiskowych. Dna dolin potozone sa 2 - 4 m ponizej powierzchni rowniny denudacyjne;j.

Budowa geologiczna

Obszar gminy zbudowany jest z utworéw czwartorzgdowych. Miazszo$¢ czwartorzedu waha
si¢ od ok. 20 m przy granicy z Piastowem do ok. 100 m w rejonie Nowej Wsi. Przecigtnie
migzszos¢ czwartorzgdu na dominujacej czgsci gminy wynosi ok. 40 m. Czwartorzed lezy na
stabo sfatldowanych itach pstrych pliocenu o migzszosci przekraczajacej 100 m.

Plejstocen - glacjalna czg$¢ czwartorzedu - reprezentowany jest przez osady preglacjatu
i czterech cykli glacjalnych, na ktore sktadajg si¢ poziomy glin zwatowych, piaski i zwiry
wodnolodowcowe oraz piaski i mutki zastoiskowe. Cykle glacjalne miejscami poprzedzielane
sg seriami osadow rzecznych i jeziornych reprezentujacych okresy interglacjalne.

Sposrod wymienionych osadow wigkszo$¢ to warstwy nieciggle - 0 ograniczonym
rozprzestrzenieniu i bardzo zmiennej migzszosci. Jedynie poziom gliny zwatowej stadiatu
maksymalnego zlodowacenia $rodkowopolskiego oraz lezaca ponizej warstwa piaskow
rzecznych 1 wodnolodowcowych tworza migzsze i ciagle warstwy wystepujace praktycznie na
catej powierzchni gminy.

Wsrod piaskow 1 zwirdw tej warstwy wystepuje gldwny czwartorzegdowy poziom wodonosny.
Warstwa glin zwalowych stadialu maksymalnego na znacznym obszarze wyst¢puje na
powierzchni odstaniajac si¢ z pod cienkich osadéw stadialu mazowiecko - podlaskiego.
Stanowi ona skuteczng izolacj¢ dla wod podziemnych gléwnego poziomu wodonosnego.

Grunty budowlane

Bezposrednio na powierzchni, tworzac podtoze budowlane, poza poziomem gliny zwatowe;j
wystepuja osady reprezentujace stadial mazowiecko - podlaski i utwory mtodsze. Sa to
cienkie warstwy glin zwatowych; piaski wodnolodowcowe, kemowe, rzeczne i eluwialne;
mutki 1 pyty zastoiskowe i peryglacjalne oraz holocenskie utwory organogeniczne. Wigkszos¢
sposréd wymienionych osadéw tworzy nosne podtoze gruntowe.

Problemy geotechniczne moga stwarza¢ jedynie spoiste grunty zastoiskowe i1 peryglacjalne
oraz grunty organiczne.

Spoiste grunty zastoiskowe i peryglacjalne wyksztatcone jako pyly i gliny pylaste czesto
odznaczajg si¢ wysokim stopniem plastycznosci 1 z tego wzgledu stanowig one nosne, ale
trudne podtoze budowlane - wymagaja specjalnego fundamentowania, czgsto odwodnienia.

Grunty zastoiskowe wystepuja w rejonie Opaczy, Regut 1 na wschod od Sokotowa. Spoiste
grunty peryglacjalne tworzg cienka pokrywe na réznych gruntach. Ich rozprzestrzenienie jest
znaczne. Z uwagi na malg migzszo$¢ nie stanowig one istotnej przeszkody przy posadowieniu
obiektow budowlanych - powinny by¢ usuniete z wykopu fundamentowego.

Grunty organiczne wystepuja w obrgbie dolin rzecznych i obnizen. Migzszo$¢ ich najczesciej
nie przekracza 2 m. Przewaznie na obszarach ich wystepowania mamy réwnoczesnie do

czynienia z wysokim poziomem wod gruntowych. Grunty organiczne nalezy traktowac jako
nienosne.
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Wody podziemne

Na terenie gminy wody podziemne wystepuja w utworach trzecio- i czwartorzedowych.
Warstwy wodonos$ne trzeciorzedu wystepuja w obrebie serii miocenskiej 1 w oligocenie.

Wody poziomu miocenskiego (na gitebokosci ok. 170 m) posiadajg zabarwienie pochodzace
od wegla brunatnego, co stanowi podstawowe ograniczenie w ich wykorzystaniu.

Wody oligocenu o wysokiej jakosci i1 korzystnych parametrach hydrogeologicznych
wystepuja w obrebie chronionego zbiornika subniecki warszawskiej na glebokosci 200 —
220 m. Zbiornik ten wydzielono na Mapie Obszarow Gléwnych Zbiornikow Waod
Podziemnych (G.Z.W.P.) w Polsce pod numerem 215A jako wymagajacy szczegdlnej
ochrony.

Poziomy trzeciorzedowe sg izolowane od powierzchni przez migzsza ciagly seri¢ praktycznie
nieprzepuszczalnych itéw pliocenu.

Wody podziemne w utworach czwartorzedowych, tworza na terenie gminy co najmniej dwa
poziomy wodonosne. Gtowna warstwa uzytkowa czwartorzgdu wystepuje wsrdd serii
preglacjalnej oraz piaskéw i zwirow wodnolodowcowych lezacych ponizej spagu warstwy
glin zwatowych stadialu maksymalnego zlodowacenia srodkowopolskiego.

Migzszo$¢ warstwy wodono$nej przecigtnie na terenie gminy wynosi 10-30m. Mniejsza jest
w okolicy Pecic, a w rejonie Nowej WSsi przekracza 50 m.

Przewaznie napigte zwierciadto wody gruntowej gtownego poziomu czwartorzedu znajduje
si¢ na glebokosci 3 -6 m p.p.t. Jakos¢ wod podziemnych gtéwnego poziomu wodono$nego nie
budzi zastrzezen, ale lokalnie potrzebne jest jej uzdatnienie.

Powierzchniowy poziom wodono$ny oddzielony jest od poziomu glebszego ciagta warstwa
gliny zwatowej. Woda w nim zawarta pochodzi z opadéw atmosferycznych gromadzacych si¢
na trudno przepuszczalnym podtozu. Wystepuje ona w cienkiej, powierzchniowej warstwie
piaskow roznej genezy lub jako saczenia w stropowej partii glin zwatowych. Wigksza
migzszos¢ warstwa wodonosna osigga w dolinach rzecznych. Wody gruntowe poziomu
przypowierzchniowego drenowane sg przez state cieki powierzchniowe i rowy melioracyjne
odbierajace wody z sieci drenazu rolniczego.

Przypowierzchniowy poziom wodonosny jest silnie uzalezniony od aktualnych warunkéw
pogodowych. Zwierciadto wody gruntowej podlega okresowym wahaniom w zalezno$ci od
aktualnego bilansu opadéw i parowania. Wielkos¢ wahan zwierciadta wody gruntowej wynosi
1,5 -2 m w okresach wieloletnich, ale sredniorocznie nie przekracza 1 m.

W okresach mokrych przypowierzchniowe wody gruntowe wystepuja prawie na calym
obszarze, a w okresach suchych poza dolinami, czeSciowo zanikaja. Przy utrudnionym ze
wzgledu na mate spadki odpltywie powierzchniowym, wody przypowierzchniowe wystgpuja
ptytko a okresowo tworzg rozlewiska na powierzchni. Dotyczy to gltownie obszarow
zbudowanych z gruntéw spoistych. W obrebie wzgdorz kemowych - Komorow, Suchy Las,
Pecice - woda gruntowa wystepuje glebiej.

Przypowierzchniowa warstwa wodono$na nie jest izolowana od powierzchni - stad mozliwos¢
przedostawania si¢ don zanieczyszczen. Brak podziemnego przeplywu wod (dopltywu z
zewnatrz) oraz wzglednie mata objgtos¢ warstwy wodono$nej sprawiajg, ze moze tu
nastepowac kumulowanie si¢ zanieczyszczen i postepujaca degradacja ich jakosci.

Glowne zrodta zagrozenia dla jakosci wod podziemnych pierwszego poziomu to infiltracja z
osadnikow nieczystos$ci i chemizacja rolnictwa.
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Wody przypowierzchniowe stanowig podstawowe techniczne ograniczenie w podpiwniczeniu
obiektéw budowlanych i realizacji urzadzen infrastruktury podziemnej. Obecnos¢ wod
przypowierzchniowych sprawia, ze pltytko wystepujace grunty spoiste - gliny zwatowe
I mutki zastoiskowe maja wysoka wilgotno$¢ naturalng, co zdecydowanie obniza ich
przydatnos$¢ do bezposredniego posadowienia.

Rownoczesnie obecno$¢ plytkiego poziomu wod gruntowych jest bardzo istotnym
czynnikiem ksztattujgcym warunki siedliskowe szaty roslinnej.
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5.6.  Zagrozenia i ucigzliwosci.

Zanieczyszczenia powietrza

Gmina Michalowie nie jest bezposrednio obj¢ta badaniami zanieczyszczen powietrza
atmosferycznego, dlatego podane nizej dane odnosza si¢ do catego Powiatu Pruszkowskiego
(wg ,,powiatowego programu ochrony §rodowiska”).

Jakos¢ powietrza atmosferycznego na terenie Powiatu Pruszkowskiego nie jest zadowalajaca.
Sktadaja si¢ na to dwie podstawowe przyczyny:

* oddziatywanie zrodet lokalnych,

* oddziatywanie zanieczyszczen z aglomeracji warszawskiej 1 sgsiednich powiatow.

Wsrdd lokalnych zrodet zanieczyszczenia najwigkszy wplyw na pogorszenie jakosSci

powietrza maja:

* emisja punktowa z podmiotéw gospodarczych;

* niska emisja: z piecow weglowych w indywidualnych budynkach jednorodzinnych,
zaktadow przemystowych, gospodarstw ogrodniczych itp.

+ transport samochodowy,

* nielegalne spalanie odpadow (w piecach domowych i innych).

Emisja

Wielko$¢ emisji  zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego z terenu Powiatu

Pruszkowskiego zostala rozpoznana przez WIOS w odniesieniu do emisji punktowej,

powierzchniowej i liniowej.

Wielko$¢ emisji ze Zréodet punktowych zostala przedstawiona w ponizszej tabeli. Pod

wzgledem ilosci odprowadzanego do powietrza, ze zrodet punktowych, dwutlenku siarki

Powiat Pruszkowski zajmuje drugie miejsce (po Powiecie Kozienickim) w Wojewodztwie

Mazowieckim. Réwnie duza jest emisja dwutlenku azotu — Powiat Pruszkowski jest trzecim,

co do wielkosci emisji powiatem wojewodztwa (po kozienickim 1 wolominskim). Znaczaco

mniejszy jest udzial powiatu w ogdlnym bilansie emisji wojewodztwa pod wzgledem emis;ji

tlenku wegla 1 pylu zawieszonego PM10.

Powietrze atmosferyczne, oprocz wod powierzchniowych, jest najbardziej wrazliwym na
zanieczyszczenia komponentem $§rodowiska, a jednoczesnie bezposrednio decydujacym o
warunkach zycia cztowieka, zwierzat i roslin.

O stanie powietrza decydujg zanieczyszczenia z lokalnych emitoréw oraz zanieczyszczenia
ptynace z Warszawy. Do tych pierwszych naleza kotlownie zaktadowe i osiedlowe oraz
zaktady przemystowe. Zanieczyszczenia z tych obiektow powoduja zwigkszenie obecnosci w
powietrzu SO,, NO i pytlu opadajgcego. Przy silnej koncentracji zabudowy pewien wptyw na
pogorszenie si¢ stanu sanitarnego atmosfery ma brak zorganizowanego systemu zaopatrzenia
mieszkancoOw w energi¢ cieplng. Wzrost zanieczyszczenia notuje si¢ w okresie grzewczym.
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Badania powietrza w 2003 r.

Parametr Jedno- Punkt Punkt Warto$é¢ Warto$¢
-stki pomiarowy | pomiarowy |dopuszczal | dopuszczalna dla
w w Piastowie na dla PM10 powigkszona
Pruszkowie PM10 | o margines tolerancji
Liczba pomiarow 340 70
dobowych w roku
Pokrycie roku % 93.2 19.2
Najnizsze stezenie Mg/m3 26,7 26.7
dobowe
Najwyzsze stezenie Mg/m3 177,15 196,7
dobowe
Stezenie $rednie Hg/m3 51,7 47,3 40 44 8
roczne
Liczba wartosci stez. 129 21 35
dobowych wigkszych
od 50 ug/m?®
Liczba wartos$ci stezen 6 35
dobowych wigkszych
od 65 pug/m?*

* Dane: Starostwo Powiatowe w Pruszkowie

Jakos¢ powietrza w Powiecie Pruszkowskim jest wynikiem dynamicznej urbanizacji terenéw
powiatu oraz bezposredniej migracji zanieczyszczen droga powietrzng z powiatéw sasiednich.

Zanieczgyszczenia wod powierzchniowych, podziemnych i gruntu

Wody powierzchniowe na terenie gminy s3 znacznie zanieczyszczone. S3 one
zanieczyszczane powierzchniowo odprowadzanymi $ciekami. Trzy gtéwne rzeki (Utrata,
Raszynka 1 Zimna Woda) na terenie gminy zostaly zakwalifikowane przez Wojewodzki
Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie (Raport: "Stan $rodowiska w wojewodztwie
mazowieckim”, Warszawa 2001) do rzek pozaklasowych. Zgodnie z zasadg, ktora mowi, ze
jeden ze wskaznikow znajdzie si¢ w klasie "non", to cala rzeka na tym odcinku jest
traktowana jako pozaklasowa. Najgorzej w tym zestawieniu wypada Utrata, ktérej wody nie
odpowiadajag normom ze wzgledu na przekroczenia we wszystkich grupach wskaZznikow:
fizykochemicznych, bakteriologicznych i hydrobiologicznych.

Jakos¢ wody w rzekach wojewodztwa mazowieckiego w 2001 roku wg stgzen
charakterystycznych.

Mosé Klasyfikacja rzek [w km]
Nazwa punkt Badana  ["fizykochemiczna | bakteriologiczna hydrobiologiczna og6lna
rzeki Ow na rzcze}ll(ligﬁ(s;] nolm nolom T nolom

Frece non non non non
Utrata 10 68,2 0 0 68,2 0 |15,7| 52,7 0 0 49,6 5,2 0 0 68,2
Raszynka 2 5,6 0 0 5,6 0 0 5,6 0 5,6 0 0 0 0 5,6
Zimna 2 16,3 00163 0| 0 |167] 0 |163] 0 0o | o] o163
Woda

Zroédto: “Raport Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska w Warszawie. Stan $rodowiska w wojewddztwie
mazowieckim”, Inspekcja Ochrony Srodowiska, Warszawa 2001
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Tak duze zanieczyszczenie wymienionych rzek spowodowane jest przede wszystkim
odprowadzaniem $ciekéw - bezposrednio do nich lub do rowdéw melioracyjnych - przez
obiekty i zaklady potozone w wigkszosci poza granicami gminy Michalowice (zjawisko tzw.
importu  zanieczyszczen). W przypadku Utraty stwierdzono 11 znaczacych zrodet
zanieczyszczen, znajdujacych sie¢ w gornym biegu rzeki (m.in. Gospodarstwa Rolne w
Walendowie i1 Lazach, Instytut Genetyki i Hodowli Zwierzat PAN w Jastrzgbcu 1 Kossowie
oraz jednostka wojskowa w Ruscu), a w przypadku Raszynki - 8 zrodet (m.in. Centrum
Handlowe IKEA w Jankach, Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociggéw 1 Kanalizacji w
Warszawie - wylot kanalu przy ul. Szyszkowej, Hodowlano-Rolnicza Spotdzielnia w
Dawidach oraz Wytwornia Surowic i Szczepionek w Zamieniu).

Wewngetrzna przyczyng zanieczyszczenia wod jest jeszcze niedostateczne wyposazenie gminy
w kompleksowa infrastrukture wodociggowo-kanalizacyjng - przede wszystkim niepetny
zasi¢g kanalizacji sanitarnej, chociaz nalezy tu podkresli¢, ze prowadzona od lat polityka
gminy w zakresie budowy kanalizacji sanitarnej w bardzo znaczacy sposob ogranicza te¢
przyczyne zanieczyszczenia wod. Nadal wazna przyczyna jest prawie zupelny brak
kanalizacji deszczowej. Scieki zwiazane z zabudowa mieszkaniowa i rekreacyjna oraz
zaktadami produkcyjno-ustugowymi trafiaja bardzo czgsto do nieszczelnych szamb (podobnie
ma si¢ w wielu przypadkach sytuacja z odpadami). Na zlg jako§¢ wod podziemnych
I powierzchniowych majg takze wplyw zanieczyszczenia wiclkoobszarowe pochodzenia
rolniczego oraz z powietrza.

Wody wglebne uzytkowego poziomu czwartorzedowego (gr20 - 40 m) zostaly
sklasyfikowane wg ,,Mapy mozliwosci wykorzystania zasoboéw i jakosci wod podziemnych
wojewodztwa warszawskiego dla potrzeb planowania przestrzennego” - Etap | - Aktualny
stan rozpoznania zasobow 1 jakosci wod podziemnych w utworach czwartorzedowych
,HYDROCONSULT, Warszawa 1994 r; Przedsi¢biorstwo Geologiczne 1989 - w wigkszosci
obszaru gminy - jako wyraznie zmienione antropogenicznie oraz w czg¢sci poinocno-
zachodniej jako wody zdegradowane silnie i bardzo silnie zmienione antropogenicznie.

W rejonach zabudowy nieskanalizowanej gléwnym problemem jest zanieczyszczenie I
poziomu wod gruntowych, ujmowanych studniami przydomowymi. Jako$¢ wod w studniach
jest zta, gléwnie sg one zanieczyszczane zwigzkami azotowymi.

Wedhlug opracowania ,,Pasmo zachodnie wojewddztwa warszawskiego - stan i zagrozenia
srodowiska przyrodniczego”, Pracowania Studiow Regionalnych UW, B. Ciszewska,
M. Zgorzelska, gleby szczego6lnie w pdtnocnej czgsci gminy, sa nadmiernie zanieczyszczone
olowiem.
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Obszary udokumentowanych ztoz kopalin

W granicach administracyjnych gminy Michalowice znajduja si¢ nastepujace obszary
udokumentowanych z16z kopalin:

1. Ztoze kruszywa naturalnego ,,Sokotow-Zwirownia 17,
2. Ztoze kruszywa naturalnego ,,Janki-Sokolow”,

dla ktorych wtasciwy organ administracji geologicznej zatwierdzil dokumentacje geologiczng
lub dodatek do dokumentacji geologicznej i zawiadomil o przyjeciu bez zastrzezen
dokumentacji geologicznej ustalajacej zasoby eksploatacyjne.

1. ZEOZE KRUSZYWA NATURALNEGO SOKOLOW-ZWIROWNIA 1:

e kopalina: ztoze kruszywa naturalnego
e miejscowosc: Sokotow
e zawiadomienie: GE. 7510/6/10 z dnia 16.11.2010r.

2. ZELOZE KRUSZYWA NATURALNEGO JANKI-SOKOLOW:

e kopalina: ztoze kruszywa naturalnego (wydobycie na sucho i spod wody)
e miejscowos$é: Michatowice Wies$ oraz Wypedy gmina Raszyn
e nrdokumentu: 9900/2017 aktualizacja wg dodatku nr 9

Ponadto na terenie gminy Michatowice funkcjonowato do niedawna ztoze ,,Sokotow -
Zwirownia” (koncesja wygasta pod koniec 2010 roku, 31.12.2011 zloze zostalo skreslone z
bilansu zasobow; wydobycie gtownie spod wody, surowiec dostarczany byl do pobliskiej
betoniarni). Wyrobisko po eksploatacji ztoza ,,Sokotéw 330” nie zostato zrekultywowane, w
czesci spagowej zostato zalane woda.
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Lasy

Zagrozenia lasow wigza si¢ z oddzialywaniem czynnikow naturalnych (gradacje owaddow,
infekcje grzybowe, szkody wyrzadzone przez zwierzyne ptowa, warunki pogodowe, itp.)oraz
antropogenicznych (zanieczyszczenia wod, powietrza, gleby, zmiany stosunkéw wodnych,
pozary). Do szczegdlnych zagrozen nalezg pozary. Szacuje si¢, ze ich najczestszymi
przyczynami s3 podpalenia [okoto 47%)] oraz nieostrozno§¢ w obchodzeniu si¢ z ogniem
[okoto 46%]. Ponadto niekorzystna jest duza fragmentacja kompleksow lesnych oraz wzrost
urbanizacji i uprzemystowienia.

Zagrozeniem dla terenow chronionych jest niewystgpowanie otulin i brak $wiadomosci
ekologicznej wérdd mieszkancow.

Pomniki przyrody, ktore w wigkszosci znajdujg si¢ wzdhuz gléwnych drog, sa zagrozone
przez rozbudowe infrastruktury technicznej dla potrzeb mieszkalnictwa.

Halas

Ochrong przed halasem objgte sa tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, pod
szpitale i domy opieki spotecznej, pod budynki zwigzane ze statym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mtodziezy, tereny na cele uzdrowiskowe oraz cele rekreacyjno-ustugowe
poza miastem.

Najbardziej ucigzliwy dla cztowieka hatas generuja Zzrédta komunikacyjne i przemystowe.
Hatas drogowy, nalezacy do grupy zrodet liniowych, wystepuje w otoczeniu drog szybkiego
ruchu. Sa to drogi gtownie powiatowe 1 wojewodzkie. Halas spowodowany jest duzym
nat¢zeniem ruchu w ulicach oraz ztg jako$cia nawierzchni drogowych.

Hatas kolejowy powstaje w wyniku eksploatacji linii kolejowej relacji Warszawa - Grodzisk
Mazowiecki (Warszawska Kolej Dojazdowa).

Klimat akustyczny gminy jest zagrozony hatasem lotniczym. W bliskim sgsiedztwie znajduje
si¢ port lotniczy Warszawa-Okecie.

Dodatkowe ucigzliwosci spowodowane emisja halasu do $rodowiska powstaja w wyniku
dziatalnos$ci matych zaktadow.

Halas lotniczy

Potnocno - wschodni obszar gminy Michatowice narazony jest na hatas lotniczy.

Obszar 1 objety zmiang zlokalizowany jest w granicach Obszaru Ograniczonego
Uzytkowania dla Portu Lotniczego im. F. Chopina w Warszawie, utworzonego na podstawie
Uchwatly nr 76/11 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r.
W zwigzku z powyzszym, na tym terenie obowiazuja ograniczenia, wynikajace z powyzszej
uchwaty oraz ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska, ktore nalezy
uwzgledniac przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Gospodarka odpadami stalymi (wg Strategii Rozwoju Gminy Michatowie do 2020r.)

Gmina Michatowice nie dysponuje wtasnym sktadowiskiem odpadow statych ani nie planuje
jego budowy. Odpady, ktore powstaja na terenie Gminy lokowane sa na nast¢pujacych
sktadowiskach: Lubna, Gostynin, Zyrardow, Goranin, Grabowiec gm. Stubice, Kamiensk,
Franki gm. Kros$niewice, Stabomierz-Krzyzéwka, Mniszki oraz rekultywowane sktadowisko
,Gora Zbikowska” w Pruszkowie jako wypelnienie bryty skladowiska. Natomiast
nieczystosci ptynne wywozone sg na stacje zlewne MZO Pruszkéw i MPO Warszawa oraz na
oczyszczalni¢ $cieckow w Raszynie. Ilosci odpadéw komunalnych wywozonych z terenu
Gminy od 2002 roku sg monitorowane i z roku na rok ich ilo§¢ wzrasta. Za 2005 rok jest to
6072 ton. Wzrasta réwniez co roku ilos¢ odpadéw zebranych selektywnie oraz
wykorzystanych gospodarczo (poddanych recyklingowi) - 148 ton 2005 w roku, a takze
przekazanych do kompostowania - 987 ton 2005 w roku (kompostownie w Grodzisku
Mazowieckim i w Warszawie). Wystepuja lokalne problemy z usuwaniem z terenu Gminy
odpadow budowlanych (gruz, ziemia). Dzikie wysypiska wystepuja okresowo szczegdlnie na
styku sasiednich gmin z Gming Michatowice.

Uchwatg Nr XLV/425/2006 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 pazdziernika 2006 r.
wprowadzono ,,Regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy Michatowice”,
ktory jest podstawa do uregulowania catej gospodarki odpadami oraz wdrozenia
odpowiednich systeméw odbioru poszczegdlnych strumieni odpadéw, zawartych w odpadach
komunalnych. Regulamin ten wprowadzit nowg jako$¢ w gospodarce odpadami na terenie
Gminy, poniewaz natozyl zar6wno na mieszkancow, jak i1 firmy wywozowe, nowe obowiazki,
m.in. na:

e mieszkancéw obowigzek segregowania odpadow,

o firmy wywozowe - odzysk, w poszczegolnych latach okreslonych ilosci (w kilogramach),

kazdego rodzaju strumienia odpadu statego.
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SRODOWISKO PRZYRODNICZE

OCENA ZAGROZEN | DEGRADACJI skala 1:30 000

GRANICE GMINY

DROGI PONADLOKALNE - liniowe zrodta zanieczyszczen powietrza i ucigzliwosci hatasowe

LINIA KOLEJOWA WKD

OBSZAR OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA WOKOL LOTNISKA OKECIE:
- granica strefy M
- granica strefy OOU

OBSZARY ZAGROZEN WOD PODZIEMNYCH:
- wody zdegradowane i bardzo silnie zmienione antropoggfiicznie
- wody wyraznie zmienione antropogenicznie

STAN ZANIECZYSZCZENIA RZEK:
- wody pozaklasowe

EKSPLOATACJA KRUSZYWA NATURALNEGgY

ALEJE JEROZOLIMSKIE
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6. Uwarunkowania rozwoju komunikacji

Rys 33 Analiza stanu komunikacji, skala 1: 10 000,
Czesé B - Dokumentacja graficzna (rys. B9)

Rys 34 Pasmo zachodnie Aglomeracji Warszawskiej- schemat.
6.1.  Stan systemu komunikacji.

Powigzania komunikacyjne Gminy Michatowice odbywaja si¢ w stanie istniejgcym w
oparciu o uktad drég krajowych, wojewddzkich i powiatowych, na ktory skladaja sig
nastepujace elementy sieci drogowe;:

- dla powigzan zewnetrznych w skali kraju 1 regionu — drogi krajowe i wojewodzkie:

+ droga wojewddzka nr 719 (Warszawa — Pruszkow — Zyrardow — Kamion),
* droga krajowa nr 7 (Gdansk — Warszawa — Krakéw — granica panstwa),
* droga krajowa nr 8 (Warszawa/Janki — Wroctaw — granica panstwa).
Drogi krajowe nr 7 i 8 przebiegajg poza obszarem Gminy Michalowice i zapewniaja
mozliwo$¢ dojazdu do Gminy za posrednictwem nizej wymienionych drog
powiatowych (nr 01501, 01503, 01410) przebiegajacych réwniez przez gminy
Raszyn i Nadarzyn.
- dla powigzan z gminami i miastami sgsiadujgcymi oraz dla powigzan w skali Gminy —
drogi powiatowe:
» droga nr 01501 Osiedle Michatlowice — Opacz Mata— Raszyn — (ciag ulic
Jesionowa — Polna — Pruszkowska w Raszynie),
¢ droga nr 01502 Warszawa (Ursus) — Reguly — Pecice — Suchy Las Wolica,
e droga nr 01503 Helenow — Osiedle Komoréw — Sokotow — do drogi nr 8 (ciag
ulic Brzozowa w Pruszkowie — M.Dgbrowskiej —Komorowska — Sokotowska),
* droga nr 01504 Pecice — Pruszkow,
* droga nr 01514 Granica — Nowa Wie$ — do drogi nr 719 (ul. Gléwna w Nowe;j
Wsi),
* droga nr 01410 Nadarzyn — Granica — Osiedle Komoréw — Pruszkow.
Doprowadzenie ruchu do drog krajowych, wojewddzkich i gminnych odbywa si¢ poprzez
drogi gminne.

Najbardziej obcigzonym ruchem samochodowym elementem sieci drogowej Gminy jest droga
wojewodzka nr 719. Wg pomiaru $redniego dobowego ruchu pojazdéw samochodowych na
sieci drog krajowych (wykonanego przez CBP — BD i M ,, Transprojekt” w Warszawie w
1995 r.) natezenie ruchu na w/w drodze wynosito:
na odcinku Warszawa — Pruszkéw 17900 poj.um/dobg w obu kierunkach (tj. ok.
1800 poj.um/godz. szcz.
na odcinku Pruszkéw — Grodzisk Maz. 11700 poj.um./dob¢ w obu kierunkach (t;.
ok. 1200 poj. um/godz.szcz.

W istniejgcym uktadzie komunikacyjnym gminy za niekorzystne nalezy uznac:

- utrzymywanie powigzanh komunikacyjnych z Warszawg praktycznie tylko za
posrednictwem jednej drogi wojewddzkiej nr 719 (Al. Jerozolimskie),

- brak sprawnych powigzan Michalowic z droga krajowa nr 7 (Al. Krakowska w Raszynie),

- brak sprawnych dojazdow do Gminy z kierunku potudniowego zaréwno w skali kraju jak i
z gmin sasiednich,

- brak tras zapewniajacych mozliwosci przeprowadzenia ruchoOw o charakterze tranzytowym
poza obszarami silnie zurbanizowanymi,
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- obstuge zagospodarowania przylegtego do drogi wojewddzkiej nr 719 bezposrednio z tej
drogi,

- brak sprawnych potaczen drogowych z siedzibg Urzedu Gminy,

- brak komunikacji autobusowe;j dla obstugi wsi Sokotoéw, Suchy Las, Pecice.

Zaktada si¢ utrzymanie (wg dotychczasowych opracowan planistycznych) przebiegdw tras
ponadlokalnych tj.:

- autostrady A-2 (na terenie Gminy w klasie drogi ekspresowej),

- Trasy Salomea — Wolica,

- Trasy Ksigzat Mazowieckich,

- obejscia Nowej Wsi (droga wojewodzka ,,Paszkowianka™).

W zakresie komunikacji zbiorowej obstuga Gminy opiera si¢ na komunikacji kolejowej (linia
WKD Warszawa — Grodzisk Maz.) z istniejacymi na terenie gminy przystankami: ,,Opacz”,
,Michalowice”, ,,Reguty”, ,, Komorow”, ,,Nowa Wies Warszawska”.

W poétnocno zachodnich rejonach gminy przebiega tacznica PKP — WKD nie
wykorzystywana w obstludze komunikacyjnej gminy.

W celu skoordynowania zamierzen komunikacyjnych pozwalajacych na wyznaczenie i
realizacj¢ tras umozliwiajacych przeprowadzenie ruchow ucigzliwych poza silnie
zurbanizowanymi obszarami Gminy jak i usprawniajacych powigzanie z zewngtrznym
ukladem komunikacyjnym, powinna nastgpi¢ S$cista wspotpraca z wiladzami terenow
sasiadujagcych z Gming Michalowice a zwlaszcza gminy Raszyn, gminy Nadarzyn i miasta
Pruszkowa. W/w wspodlpraca powinna dotyczy¢ réwniez wprowadzenia komunikacji
autobusowej w powigzaniu z linig WKD.

Jednoczesnie powinny zosta¢ wyznaczone trasy:
- pozwalajace na powigzanie z Warszawg bez posrednictwa drogi wojewddzkiej nr 719,
- umozliwiajace dojazdy do terendw Gminy od strony drog krajowych nr7 i nr 8§,
- zapewniajagce mozliwos¢ przeprowadzenia ruchoOw o charakterze tranzytowym poza
obszarami intensywnej zabudowy,
- usprawniajace potaczenia obszarow Gminy z siedzibg Urzgdu Gminy oraz z siedzibg
powiatu.
Ustalenie sposobu obstugi zagospodarowania w bezposrednim otoczeniu drogi wojewddzkiej
nr 719 wymaga odrebnych, szczegétowych opracowan.

W Studium wskazuje si¢ tereny gminy, stabo zainwestowane, do przeksztalcen dla ktorych
okresla si¢ uwarunkowania wynikajace z mozliwosci obstugi komunikacyjnej;

- rejon Sokoldow, z tatwo dostegpnymi komunikacyjnie terenami za posrednictwem drogi
powiatowej 01503 (dawna wojewddzka), posiadajacej skrzyzowanie z drogg krajowa nr 7,

- rejon Opacz (czes$¢ potudniowa — po pid .stronie WKD), ktorego obstuga komunikacyjna
bylaby mozliwa za posrednictwem ciagu ul. Szyszkowa - Srodkowa po jego uprzedniej
modernizacji;

- rejon Opacz (cze¢s¢ polnocna —po potnocnej stronie WKD) dla ktorego zapewnienie
obslugi komunikacyjnej wymagaé bedzie przeksztalcen dawnej drogi krajowej 719
(obecnie wojewodzka), w zakresie powigzan z terenami potozonymi po potudniowe;j
stronie drogi;

- rejon Reguly dla ktorego zapewnienie sprawnej komunikacji wymaga¢ bedzie
przeksztalcen drogi 719 zaréwno w zakresie rozwigzan technicznych jak i sposobu obstugi
przylegtego zagospodarowania.

Rola $wiadomie i1 konsekwentnie prowadzonej rozbudowy sieci komunikacyjnej ma
szczegblne znaczenie z uwagi na pelne oddzialywanie na jako$¢ 1 rozwdj zycia
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gospodarczego 1 spotecznego Gminy. Nie do przecenienia jest roOwniez rola $wiadomie i
konsekwentnie prowadzonej polityki w stosunku do parcelacji rolnych (zabezpieczenie
efektywnej obstugi komunikacyjnej) tym bardziej, ze Gmina Michatowice, jak to omowiono
w innych cze$ciach Studium przeksztatca si¢ w zespot wielofunkcyjny. Barierami rozbudowy
uktadu komunikacyjnego, wbrew intencjom wtascicieli gruntow 1 mieszkancow beda:
- wymagania ochrony obiektow i terenéw srodowiska kulturowego i przyrodniczego,
- wymagania ochrony bezposredniego otoczenia zycia czlowieka (miejsca pracy,
zamieszkania i wypoczynku),
- ochrona przed penetracjg ruchu kotowego wybranych obszaréw,
- ekonomiczne ograniczenia wynikajace z wlasnosci terenéw (odszkodowania za grunty pod
drogi),
- ekonomiczno — techniczne i estetyczne uwarunkowania wprowadzenia nowych sieci drog
w teren.
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7. Stan systemow infrastruktury technicznej

7.1.  Wodociagi i kanalizacja.

Czesé B - Dokumentacja graficzna (rys. B10).
Rys 35 Wodociqggi i kanalizacja, skala 1: 10 000

Ocena stanu istniejgcego i uwarunkowania rozwoju kanalizacji.
Gmina Michatowice lezy w zlewniach rzek Raszynki i Utraty. Wiasciwa gospodarka
scickowa na terenie jest pierwszorz¢dnego znaczenia z uwagi na walory przyrodnicze i
ochron¢ Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.

Istniejacy stan skanalizowania gminy jest niewystarczajacy, glownie dlatego, ze nie ma
oczyszczalni $ciekow. Skanalizowana jest zurbanizowana cz¢$ci gminy: tereny przylegajace
do terené6w Pruszkowa i Piastowa oraz wigksza cze¢§¢ Regul, Michatowic Osiedla i
Komorowa. Sie¢ kanalizacji sanitarnej w gminie jest nowa, wybudowana w latach 1994-2005,
w dobrym stanie technicznym, prawidtowo eksploatowana i w ciaglej rozbudowie. Ilos¢
przytaczanych mieszkancéw gminy do kanalizacji zwieksza si¢ co roku o ok. 200.

Podjeta w ostatnich latach rozbudowa kanalizacji na poludniowych obrzezach Pruszkowa i
Piastowa stworzyla szans¢ budowy kanalizacji rowniez na terenie gminy Michatowice.
Opracowaniem, ktére dato poczatek pracom projektowym 1 realizacyjnym byt ,,PTJ kolektora
sciekowego ,,A” na odcinku Piastow — Ursus” — oprac. przez BATH ,,Cewok” w 1994 r.

W nastepnej kolejnosci na Urzedu Gminy Pracownia Projektowa Budownictwa
Komunalnego ,,PROKOM” Sp. z o0.0. opracowata koncepcje kanalizacji sanitarnej dla
poszczegbdlnych rejonéw gminy. Sg to:

- ,,Koncepcja kanalizacji sanit. dla Michatowic — Osiedla. Michatowic Wsi, Opaczy Malej,
Opaczy Kolonii i Regut” — w maju 1995 r.,

- ,,Koncepcja programowa kan. sanit. dla miejscowosci Komoréow, Nowa Wie$, Granica,
Komorow Wies, Pecice Mate, Suchy Las, Sokotow i Pecice” — w grudniu 1995 r.

- ,,Aneks do konc. progr. kan. san. dla Michalowic Osiedla, Michatowic Wsi, Opaczy Matej,
Opaczy Kolonii i Regul” - w listopadzie 1996 r.

Wykonane koncepcje Prac. ,,PROKOM” dla gminy proponowaty:
- dwa odbiorniki systemowe dla $ciekdw:
1) kolektor ,,A” — dla Regut, Opaczy, Michalowic, Pgcic 1 Sokotowa,
2) kolektor ,,B” — dla Nowej Wsi, Granicy, Komorowa, Pecic Matych i Suchego Lasu,
- pompowe uktady kanalizacji ($cieki ttoczone sg z poszczegolnych rejondéw za pomoca
lokalnych przepompowni):

1) w zlewni kol. ,,A” jest 7 takich przepompowni (P1, P2, P3, P5, P9, P10, P11);

2) w zlewni kol. ,,B” — 8 przepompowni (P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7, P8).
Projektowane ww. ukltady kanalizacyjne sa ptytkie 1 zapewniaja obstuge istniejacej
zabudowie.

Zgodnie z ww. opracowaniami wykonano pierwsze PT i rozpoczgto od budowy sieci na
obszarze Regut i Michatowic — Osiedla.

I tak odbiornikiem $ciekéw z poinocnej czesci gminy jest tzw. kolektor ,,A” d ©,60-0,80m. z
koncowka przy ul. Regulskiej. Odbiera on $cieki z Regut 1 Michatowic Osiedla tloczone przez
pompownig $ciekow Pl zlokalizowana przy ul. Kolejowej i przewod tloczny w ul. Kuchy.
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Z zachodniej czesci Komorowa $cieki odprowadzane sg grawitacyjnie kanatem d ©,40m. w
ul. Antka. Scieki z obiektéw wyposazonych w instalacje wod.-kan. odprowadzane sa do
szamb i okresowo wywozone taborem asenizacyjnym. Natomiast ostatecznie odbiornikiem
sciekdw jest istniejaca miejska oczyszczalnia S$ciekdow w Pruszkowie o wydajnosci
42000m3/d.

Poza obszarami skanalizowanymi powszechny jest niekontrolowany zrzut $ciekow
nieoczyszczonych do gleby i wod powierzchniowych. Brak jest danych obrazujacych ilosé¢
sciekéw nieobjetych wywozem do najblizszego punktu zlewnego w Pruszkowie niemniej
przyjmuje si¢, ze ich znaczna czg$¢ zanieczyszcza srodowisko.

Na analizowanym obszarze nie ma istniejgcej sieci kanalizacji deszczowe;.

Dotychczasowe efekty budowy kanalizacji sa zadawalajace. Jednak obecny program
urbanistyczny przewiduje rozszerzenie terendw wymagajacych skanalizowania. Wstepna
analiza wykazata, ze jedynie na obszarze Nowej Wsi, Granicy i Komorowa zaprojektowany
uklad kanalizacji sprosta tym zadaniom. W pozostalych rejonach konieczna bedzie
rozbudowa sieci i realizacja nowych przepompowni dla petnej obstugi terenu.

Ocena stanu istniejgcego i uwarunkowania rozwoju wodociggow.
Sie¢ wodociggowa w gminie jest nowa, w dobrym stanie technicznym i prawidtowo
eksploatowana niemniej wymaga uzupelien w uktadzie magistral oraz zamknigcia szeregu
pier§cieni. Sktada si¢ z przewodow $rednicy d50- 300mm.

Na terenie gminy funkcjonuja trzy wodociagi publiczne. Tereny pdinocne gminy
zaopatrywane s3 w wode z wodociggdw warszawskich za posrednictwem magistrali
d 1000mm prowadzacej do Pruszkowa. Podaz wody z tego wodociggu jest nielimitowana.
Sie¢ jest eksploatowana przez MPWiK Warszawa. Pozostata czg¢$¢ gminy jest obstugiwana
przez dwa wodociggi gminne ,,P¢cice” oraz ,,Komoréw” wykorzystujace zasoby wod
podziemnych czwartorzedowych.

Wszystkie trzy wodociagi pracujg jako uktady niezalezne.

Dla potrzeb wodociagu ,,Pgcice eksploatowane jest ujecie wody o wydajno$ci 87m oparte o
zasoby wody w utworach czwartorzgdowych 1 stacja wodociggowa w Pecicach
zaprojektowana na wydajno$¢ 80m3/h.

Dla potrzeb wodociggu ,,Komoréw” eksploatowane jest ujecie wody o wydajnosci 120m
oparte o zasoby wody w utworach czwartorzedowych i stacja wodociggowa w Komorowie
zaprojektowana na wydajno$¢ 120m3/h.

Obiekty zrodtowe obu wodociagow znajduja si¢ - podobnie jak sieci - w eksploatacji Urzedu
Gminy.

Wymienione uktady wodociggowe zaopatrujg obecnie okoto 60 —70 % mieszkancow gminy.
Pozostali mieszkancy korzystaja z indywidualnych studni gospodarskich na poszczegdlnych
posesjach. Woda w tych studniach jest czerpana najczesciej w ptytkiej. przypowierzchniowej
warstwy wodonosnej, o jako$ci ulegajacej stopniowej degradacji. Stan taki wymaga zmiany
na objecie takich terenow systemem wodociggu zorganizowanego.

Generalnie z punktu widzenia mozliwo$ci zaopatrzenia w wod¢ nie ma na terenie gminy
ograniczen obszarowych dla intensyfikacji funkcji mieszkaniowej. Planowane spigcie
wodociagow ,,Pecice” oraz ,,Komor6w w jedng sie¢ z WUC zapewni niezawodng dostawe
wody w kazdych warunkach. W warunkach normalnej pracy potaczenia migdzy w/w
wodociggami beda zamknigte. Po rozbudowie sieci dla objecia obstuga 100% istniejacego 1
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planowanego zagospodarowania poszczegdlnym wodociggom przypisane zostang nastepujace
miejscowosci:

WUC ,,Warszawa”: Michatowice Osiedle, Michatowice Wie$, Opacz Kolonia, Opacz Mata,
Reguty. ,,Pecice”: Pecice, Pecice Male, Pecice Gr., Sokotow, Suchy Las.

,,JKomorow”: Komoréw Wie§, Komordéw Osiedle, Komoréw ., QGranica, Nowa Wie$
Komoréw”: Komor Wies, K Osiedle, K r Gr., G , N Wies,
Helenow.

Czes¢ wody z WUC ,,Warszawa” poprzez sie¢ w Opaczy Malej bedzie alimentowala
wodociagg w Raszynie.

7.2.  Elektroenergetyka, telekomunikacja i gazownictwo.

Czesé B - Dokumentacja graficzna (rys. B11).
Rys 36 Elektroenergetyka i gazownictwo, skala 1: 10 000

Ocena stanu istniejgcego i uwarunkowania rozwoju gazownictwa.
W stanie istniejacym gmina zgazyfikowana jest w ok. 85 %. Sie¢ gazowa jest w dobrym
stanie technicznym i prawidlowo eksploatowana niemniej wymaga uzupelien oraz
zamknigcia szeregu pierscieni. Sie¢ sktada si¢ z przewoddéw sSrednicy 65 do 400mm i ma ok.
70km dlugosci. Aktualnie gaz dostarczany jest do zaspokajania potrzeb bytowych i
grzewczych bez ograniczen. Nie przewiduje si¢ ograniczen w dostawie gazu w przysztosci.
Gaz dostarczany jest z gazociagu wysokiego ci$nienia @ 400 mm — odgatezienie ,,Swierk —
Mory” poprzez stacje redukcyjno-pomiarowe 1°
- Sokotoéw o docelowej przepustowosci 15000 Nm?3/h (aktualnie 3 tys. Nm?/h)
- Reguty o przepustowosci 7 tys. Nm?*/h (planowane 25 tys. Nm?h)
Ze stacji ,,Sokotow” wyprowadzona jest magistrala §redniego cisnienia @ 300 nm. Biegnie
ona przez Komoréw do Pruszkowa.
W ul. Wojska Polskiego w Pruszkowie rozgat¢zia si¢ na gazobiegi:

- © 200 mm w kierunku Warszawy tworzac sie¢ zasilajaca zamknieta polaczong ze stacja

I° w Regutach,
- @ 300/200 mm w kierunku Grodziska Maz. tworzac sie¢ zasilajaca zamknigta potaczong
ze stacja I° w Grodzisku Maz.

Ze stacji ,,Regulty” wyprowadzone sg trzy magistrale zasilajace Sredniego ci$nienia:

- @ 200 mm w kierunku Pruszkowa,

- 0 300 mm tranzyt w kierunku Raszyna,

- @ 400 mm w kierunku Warszawy.
Potudniowo-zachodnie rejony gminy maja bardzo dobry uklad zasilania oparty na
magistralach §r. ci$nienia @ 300 mm. W polnocnym rejonie gminy jest rowniez dobry uktad
zasilania oparty na magistralach zasilajagcych w Al. Jerozolimskich.
Jednak gazociagi odgatezne zasilajace osiedla maja niewielkie $rednice. W najwickszym
osiedlu — Michatowice sie¢ gazowg stanowig przewody o $rednicach glownie 40 mm i jedno
zasilenie @ 65 mm. Jest to sie¢ rozdzielcza o najnizszych parametrach nie majaca znaczenia
przesytowego. Sie¢ ta budowana byta dla potrzeb osiedli wyposazonych w kuchnie gazowe i
czg$ciowo ciepla wode, a ogrzewanie tylko w wyjatkowych przypadkach. Aktualnie prawie
wszystkie zgazyfikowane budynki posiadajg ogrzewanie gazowe. Gaz moze by¢ stosowany
do zaspokojenia petnych potrzeb.
Dalsza rozbudowa osiedli 1 nie sprawdzone mozliwosci przepustowosci sieci stworzg
zagrozenie zanikOw ci$nienia w sieci rozdzielczej.
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Wymagane jest wiec opracowanie aktualnej koncepcji gazyfikacji gminy, tak aby
nowobudowane gazociagi uwzgledniaty w swych parametrach przestrzenny rozkltad nowych
odbiorcéw na terenach przewidywanych pod intensyfikacje funkcji mieszkaniowe;.

Ocena stanu istniejgcego i uwarunkowania rozwoju elektroenergetyki.
System elektroenergetyczny na terenie gminy dysponuje znacznymi rezerwami mocy. Zaktad
Energetyczny Warszawa Teren nie ogranicza przydziatow mocy, w tym - na cele grzewcze.
Niewydolno$ci podsystemu majg charakter systemowy i wigza si¢ ze stabg dostepnoscig do
rozdzielni SN przy stacjach 110/1 5kV.
Gléwnym zrodltem zasilania sa potozone w sasiednich gminach stacje 110 ,,Pruszkow-17,
110/15kV ,,Pruszkow-2” i 110/15kV ,Ursus” za pomocag kablowo-napowietrznej sieci
elektroenergetycznej 15 kV.
Stan techniczny tej sieci jest zadawalajacy, nie mniej jednak dla podiaczenia nowych
odbiorcow nalezy si¢ liczy¢ z koniecznoscig rozbudowy sieci $redniego napigcia 15 kV i
przylaczenia tej sieci do nowych stacji 110/15 kV.
Zapotrzebowanie istniejgcych odbiorcéw na moc elektryczng ocenia si¢ na ok. 5 MW.

Przyjmuje sie, ze energia elektryczna dostarczona bedzie wszystkim potencjalnym
odbiorcom. Przewiduje si¢ petne pokrycie ich potrzeb w zakresie zuzycia energii elektrycznej
dla celéw tradycyjnych. Teren gminy jest zgazyfikowany. Nie mniej jednak zatozono, ze w
niewielkim zakresie energia elektryczna bedzie wykorzystywana do przygotowania positkéw,
uzyskiwania cieptej wody i elektrycznego ogrzewania pomieszczen. Na cele klimatyzacji i
wentylacji przewidziano minimalne jej wykorzystanie.

Dla terenow baz 1 skladow przyjeto minimalny standard zaopatrzenia tzn. zasilanie
o$wietlenia 1 drobnych sprzetow

Zaopatrzenie gminy w okresie perspektywicznym odbywac si¢ bedzie z trzech zrodet:
istniejacej stacji elektroenergetycznej 110/15 kV ,Pruszkéw -2 i przewidywanych do
wybudowania w najblizszym okresie stacji elektroenergetycznych 110/15 kV w Nadarzynie 1
Wypedach.

Rozprowadzenie energii elektrycznej po terenie gminy odbywac si¢ bedzie za pomoca
istniejacej kablowo-napowietrznej sieci elektroenergetycznej SN 15 kV po jej uprzednie;
rozbudowie i modernizacji.

Ocena stanu istniejgcego i uwarunkowania rozwoju telekomunikacji.
Na terenie gminy dziata jeden operator sieci telefonicznej: Telekomunikacja Polska S.A.
TP S.A. zabezpiecza zapotrzebowanie na tacza z centrali CA ,,Michatowice” zlokalizowanej
przy ul. Raszynskiej i CA ,, Komorow” zlokalizowanej przy Al. Dabrowskiej. Pojemnos¢
central jest nieznana. TP S.A. nie ujawnia ilo$ci swoich abonentéw 1 efektywnej gestosci
telefonicznej wobec czego ocena stopnia zaspokojenia potrzeb telefonicznych na terenie
gminy jest niemozliwa.

7.3. Gospodarka odpadami.

Ocena stanu istniejgcego i projektowanego 7 zakresu usuwania odpadow.
Nie ma na terenie gminy zorganizowanego systemu ewakuacji odpadow statych. Wywozem
odpadéw zajmuja si¢ rozni przewoznicy. Rola wladz gminy ogranicza si¢ do wydawania
koncesji przewoznikom 1 do kontroli stanu uméw u indywidualnych wiascicieli
nieruchomosci. Dotychczas miejscem unieszkodliwiania odpadéw bylo wysypisko $Smieci na
Gasinie w Pruszkowie. Wysypisko to nie jest dostepne dla Gminy Michatowice.
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Powszechny jest i trudny dla wladz gminy do skontrolowania proceder sktadowania odpadéw
na dzikich miejscach zwalki. Jedynie konsekwentna kontrola i legitymowanie wszystkich
wiascicieli nieruchomosci z uméw zawartych z koncesjonowanymi przewoznikami na wywoz
odpadow moze poprawic¢ sytuacj¢ w tym zakresie.

Brak lokalizacji i zdefiniowanej technologii zamiennego zaktadu utylizacji jest niewatpliwie
barierg rozwojowa wszelkich inwestycji w Gminie. Znaczne ztagodzenie tego problemu moze
nastapi¢ poprzez dziatania preselekcji wstepnej na posesjach i segregacji zbiorowej
zorganizowanej na poziomie Gminy.

Wystepowanie w Gminie duzych obszaréw bez zainwestowania jest niewatpliwie atutem dla
rozwigzania problemu segregacji i recyklingu. Problem lokalizacji zaktadu utylizacji jest
natomiast problemem wspdlnym co najmniej gmin powiatu pruszkowskiego.

8. Synteza uwarunkowan (ograniczenia, zagrozenia, mozliwosci prawidlowego
rozwoju Gminy)

Uwarunkowania przestrzenne:

- oddzialywanie Warszawy i Pasma Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej - presja
urbanizacyjna migracji wraz z czynnikami podnoszacymi atrakcyjno$¢ gminy (korzystna
renta polozenia, tatwa dostgpno$¢ komunikacyjna do Warszawy i Pruszkowa, rozwdj
inwestycji komunalnych, tradycje i zaangazowanie w dzialalno$¢ gospodarcza) rzutuja na
rozwoj przestrzenny gminy,

- zachowanie waloréw rekreacyjnych §rodowiska przyrodniczego i1 przejsciowo rolniczej
przestrzeni produkcyjnej jest ograniczeniem rozwoju funkcji mieszkaniowe;j i dziatalnosci
gospodarczej na rzecz zagospodarowania rekreacyjnego, niezbednego dla potrzeb wielkiej
aglomeracji miejskiej,

- utrzymywac nalezy jako niezabudowany ciag przyrodniczy doliny rzek Utraty, Raszynki i
Zimnej Wody dla rozwoju funkcji rekreacyjnych, mogacych stanowié¢ trwale oparcie
ekonomiczne dla witascicieli tych terenow,

- na zorganizowanie struktur przestrzennych o charakterze osiedlowym dla zabudowy
mieszkaniowej 1 dziatalno$ci gospodarczej rzutuje powszechna wlasnos¢ prywatna
terenow 1 brak terendow komunalnych (dla wybudowania niezbednych inwestycji w
odpowiednich miejscach oraz brak terenéw komunalnych dla udostgpnienia zamiennych
terendw),

- dotychczasowa gospodarka przestrzenna oparta byla na rozwoju ograniczonego
przestrzennie budownictwa mieszkaniowego, jednorodzinnego oraz rzemiosta i
wytworczosci o znaczeniu ponadlokalnym, bez segregacji funkcji oraz rozwoju rolnictwa,

- pomimo korzystnych warunkow do ksztattowania poszczegolnych funkcji ograniczeniami
mozliwosci rozwoju s3: niedoinwestowanie w infrastrukture techniczng i komunikacje,
zagrozenia Srodowiska przyrodniczego:

a) degradacje naturalnych zasobow przyrodniczych gminy (uszczuplanie powierzchni
lasow 1 lak,

b) degradacje gleb (zanieczyszczenia 1 przeksztalcanie struktury, likwidowanie
wielkoobszarowych gospodarstw rolniczych),

- zapobieganie degradacji srodowiska naturalnego poprzez:

a) wprowadzenie ograniczen niektorych ucigzliwych form zagospodarowania,

b) stworzenie mechanizmdw prawnych dla segregacji funkcji,

¢) dalszy rozwdj infrastruktury technicznej,

d) zachowanie strategicznych rezerw rolniczych przestrzeni produkcyjnych (do
zainwestowania w pozniejszym okresie).
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W zakresie problematyki mieszkalnictwa:

- ograniczenie zwigzane z ochrong §rodowiska (w tym mozliwos$ci skanalizowania) beda
rzutowa¢ na intensywnos$¢ zabudowy, wielko$¢ dziatek, procent terenow biologicznie
czynnych,

- rozw0j funkcji mieszkaniowych wigze si¢ z opracowywaniem i uchwalaniem planéw
miejscowych,

- rozw0j funkcji mieszkaniowych uwarunkowany jest wyprzedzajacym wyposazeniem
terend6w w infrastrukture techniczng oraz réwnolegly realizacje urzadzen obshlugi
mieszkancow,

- warunkiem rozwoju funkcji mieszkaniowych, w wyksztatconych uktadach przestrzennych
o charakterze osiedlowym spetniajacych wymogi zachowania tadu przestrzennego, jest
stan wlasnosci gruntow,

- lokowanie funkcji mieszkaniowych winno uwzgledniaé zaspokojenie zbiorowych potrzeb
wspolnoty samorzadowej, gminnego budownictwa mieszkaniowego.

W zakresie jakosci Zycia mieszkancow zagrozenia stwarzaja:
- niekorzystny wplyw na $rodowisko emitoréw zanieczyszczen przede wszystkim
dziatalnos$¢ przemystu 1 komunikacji,
- przemieszanie funkcji mieszkaniowych 1 dziatalno$ci gospodarczej- warunkiem
niezbednym jest min. tworzenie paséw buforowych dla fagodnego przechodzenia z jednej
funkcji w druga.

Rzutuje na poziom Zycia mieszkancow:
- niski poziom urzadzen rekreacyjno-turystycznych bazujacych na atrakcyjnych zasobach
przyrodniczych gminy,
- lokalizacja obiektow ustug oswiaty i funkcji administracyjnych, ktora musi by¢
dostosowana do rozmieszczenia obszarow mieszkaniowych.

W zakresie problemow rolnictwa:

- zachowanie rownowagi rozwoju przestrzennego Gminy (dostosowanie w czasie, rozwoju
infrastruktury technicznej i spotecznej, do rozwoju urbanizacji) jest warunkiem
wymuszajacym zachowanie funkcji produkeji rolniczej,

- warunkiem utrzymania tej funkcji jest dostosowanie jej lokalizacji do rejondw
wystepowania wartosciowych gleb, intensyfikacji gospodarki rolnej 1 rolniczej
przestrzeni.

W zakresie prawnym uwarunkowaniem jest:

- sporzadzenie nowych plandw zagospodarowania przestrzennego umozliwi segregowanie
funkcji,

- bezplanowa wyprzedaz terenéw rolnych, zwlaszcza znajdujacych sie¢ w rekach wtascicieli
duzych obszarow,

- dokonywanie podziatow geodezyjnych terendw rolnych z wydzielaniem zbyt waskich
drog,

- niespOjnos¢ 1 nieprzystosowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do
nowych warunkow spoteczno — gospodarczych,

- zadania wynikajgce z potrzeby zaspokojenia potrzeb wspolnoty samorzadowe;.
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W zakresie Srodowiska kulturowego rozwoj urbanistyczny warunkuja:
- uktady urbanistyczne osiedli: Komoréw, Michatowice, Pecice Mate,
- zespoty kulturowe na terenie Gminy zespoty( podworskie i patacowe), pojedyncze
obiekty zabytkowe,
- strefy ochrony konserwatorskiej,
- obiekty archeologiczne.

W zakresie Srodowiska przyrodniczego ograniczeniem rozwoju urbanistycznego sa:
- duze kompleksy lesne, w tym laséw prywatnych,
- obszary i obiekty chronione: pomniki przyrody, parki podworskie,
- strefy krajobrazu chronionego oraz istniejgce cieki i powierzchnie wodne.

W zakresie komunikacji:

- w Alejach Jerozolimskich petnigcych podstawowa rol¢ w powigzaniach Gminy z
Warszawa 1 drogami krajowymi poziom swobody ruchu zbliza si¢ do wartosci
granicznych,

- Sprawdzenie w opracowaniach szczegétowych mozliwosci modernizacji Alej
Jerozolimskich jest warunkiem niezbednym przed dalszym rozwojem urbanizacji,

- najistotniejszg role w usprawnieniu tych powigzan, a przede wszystkim wyeliminowanie
ruchu o charakterze tranzytowym poza obszar zurbanizowany, spelnia nowe drogi;
niezbednym warunkiem dalszej urbanizacji jest utrzymanie dotychczas ustalonych w
Gminie korytarzy pod nowe drogi oraz wyznaczenie nowych korytarzy, nowych drog,

- integracja obszaru Gminy, rozwdj mieszkalnictwa oraz funkcji ustugowych wymaga
usprawnienia lokalnego uktadu drogowego. Uzaleznione jest to od budowy lub
przebudowy wewngetrznej sieci drég, budowy S$ciezek rowerowych laczacych obszar
osadniczy Komoréw — Granica — Nowa Wie$ z obszarem osadniczym Michatowice —
Reguty — Opacz.

- wyeliminowanie naktadania si¢ ruchu tranzytowego z ruchem lokalnym,

- nieunormowane problemy zabudowy na terenach rolnych,

- warunkiem realizacji $ciezek rowerowych jest zlokalizowanie ich wzdluz ciggow
komunikacyjnych co najmniej drég powiatowych, wzdhiz linii WKD oraz na terenach
mozliwych do nieodptatnego pozyskania przez Gming.

W zakresie infrastruktury technicznej rozwoj urbanistyczny warunkuje:
- skanalizowanie wszystkich obszaréw zainwestowania,
- rozwigzanie gospodarki $ciekami deszczowymi i odwodnienia terenow,
- rozwigzanie problemu utylizacji odpadow,
- zachowanie rezerw terenowych pod inwestycje o funkcjach ponadlokalnych.
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Czes¢ A2. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

9. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terenow

Rysunek podstawowy: Struktura funkcjonalno-przestrzenna, skala 1: 10 000,
Czes¢ C - Dokumentacja graficzna (zal. C).

Rys 37 Glowne elementy kompozycji przestrzennej.
Rys 37a Kierunki zmian w strukturze Gminy Michatowice.

Kierunki polityki przestrzennej zawarte w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy stanowig podstawe dzialan merytorycznych w
odniesieniu do sporzadzania planéw miejscowych. Powinny rowniez stanowi¢ wytyczne do
wydawania decyzji administracyjnych na obszarach nie objetych planami.

Ustalenia studium okreslajg wytyczne do planow miejscowych, zapewniajace planowy rozwoj
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, ochrong¢ intereséw publicznych i zwigkszenie
skutecznos$ci dziatalno$ci administracji w tej sferze.

9.1  Zasady ksztaltowania przestrzeni i krajobrazu Gminy.

Rys 37 Glowne elementy kompozycji przestrzennej.
Glowne elementy ksztaltujace strukturg przestrzenng i krajobraz Gminy to:
- tereny otwarte - doliny rzek Utraty i Raszynki oraz Zimnej Wody,
- tereny zieleni, w tym zieleni lesne;j,

- ciggl zieleni wysokiej (przebiegajace przez tereny zurbanizowane) ksztattujace
powigzania terenow otwartych,

- obiekty historyczne, zabytkowe zatozenia parkowo- dworskie (m.in. Pecice, Komorow
Wies, Helenow) bedace waznymi miejscami w uktadzie przestrzennym Gminy,

- historyczne zalozenia urbanistyczne Miasta Ogrodu Komoréw oraz Osiedla
Michalowice,

- uklad przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym 1 ich powigzania — krystalizujacy
strukture urbanistyczng poszczegélnych miejscowosci oraz przestrzenng strukture
Gminy,

- glowne pierzeje uslugowe i eksponowane oraz pierzeje eksponowane ksztattujace
krajobraz terenéw zurbanizowanych,

- centra gtownych o$rodkéw mieszkaniowo- ustugowych (Komoréw oraz kierunkowo -
Reguty), centra lokalnych osrodkéw mieszkaniowo- ustugowych (Michatowice oraz
Nowa Wie$) oraz centra miejscowosci mieszkaniowo- rekreacyjnych (Pecice, Pecice
Male).

Do glownych przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym ksztattujacych strukture
przestrzenng poszczegodlnych miejscowosci zalicza sig:

a) Reguly: Al. Powstancow Warszawy, ul. Kuchy oraz obszar przy przystanku kolejki
WKD i projektowany uktad ulic przysztego centrum Regul.

b) Komordéw: obszar centrum zlokalizowany w okolicy przystanku kolejki WKD,
ul. Brzozowa, Aleja Marii Dgbrowskiej, Aleja Starych Lip, ulice Spacerowa i
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9)

Nadarzynska, ul. Wiejska 1 Plac I. Paderewskiego, ul. 3 Maja oraz teren zieleni
urzadzonej i tereny ustug publicznych,

Michatowice: ul. Szkolna, ul. Raszynska, ul. Spacerowa, ul. Jesionowa oraz obszar
przy przystanku kolejki WKD i teren parku oraz ustug publicznych,

Nowa Wies: ul. Gtowna oraz rejon przystanku kolejki WKD,

Granica: ul. Glowna w rejonie skrzyzowania z ul. Pruszkowska oraz tereny ushug
publicznych,

Pecice: rejon wokoét kosciota przy ul. Parkowej powigzany z zespotem patacowo-
parkowym i terenami zieleni wzdtuz Utraty,

Pecice Male: rejon skrzyzowania ul. Dzikiej z Komorowska (wraz ze skwerem) oraz
ul. Komorowskiej z Parkowa.

Glowne kierunki zmian i przeksztatcen uktadu przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym
oraz ich powigzan, a takze pierzei ustugowych i eksponowanych wymagaja realizacji w
zagospodarowaniu przestrzennym ponizszych ustalen:

wyeksponowania w strukturze przestrzennej Gminy wzajemnych powigzan ulic i
placéw, a w szczego6lnosci zachowanego historycznego uktadu drog i ulic,
rewaloryzacji funkcjonalno-przestrzennej wulic i placow stanowigcych glowne
przestrzenie reprezentacyjne, z uwzglgdnieniem wymogoéw wynikajacych z ochrony
wartosci zabytkowych i kulturowych obszaru,

harmonijne uzupeklienie zabudowy wzdtuz ulic i placow stanowigcych gléwne
przestrzenie reprezentacyjne obiektami mieszkaniowymi i ustugowymi ksztaltujacymi
w miar¢ mozliwosci pierzeje uliczne z zachowaniem lokalnego charakteru form
architektonicznych poszczegdlnych miejscowosci,

urzadzanie terenow zieleni taczacych tereny zurbanizowane wchodzace w sklad
przestrzeni publicznej gminy,

ksztalttowanie nowej zabudowy wzdhuz ulic oraz wokot placow w sposob tworzacy
spOjng kompozycje¢ przestrzenng,

podnoszenie atrakcyjnosci przestrzeni spotecznych poprzez wprowadzanie programu z
zakresu ustug publicznych — w szczegodlnosci kultury 1 o$wiaty,

tworzenie ogrodkoéw jordanowskich,

wprowadzanie ujednoliconych elementdw matej architektury oraz elementow
informacyjnych,

komponowanie posadzek, zieleni 1 oswietlenia, w szczeg6lnosci w centrach
poszczego6lnych miejscowosci,

organizacja przestrzeni i zasad parkowania w rejonach stacji kolejki WKD,

dla pierzei ushugowych 1 eksponowanych nalezy w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okre§li¢ spdjne rozwigzania materiatowo-
kolorystyczne ksztaltowania elewacji od strony miejsc przestrzeni publicznych.

wprowadzenie zasad lokalizowania reklam i oznakowania informacyjnego dla terenow
publicznych i na dziatkach prywatnych;

W celu zachowania kontynuacji ciagdw przestrzenie reprezentacyjnych i ich powigzan,
zakazuje si¢ na terenie Gminy lokalizowania osiedli zamknietych — grodzonych zespotow
mieszkaniowych oraz Zakazuje si¢ grodzenia istniejacych i projektowanych drog.
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9.2 Ustalenia ogolne - strategia tworzenia mozliwosci wzajemnie nie konfliktowego
rozwoju wszystkich podstawowych form wykorzystania przestrzeni, poprawy
ladu przestrzennego oraz podniesienia atrakcyjnosci wizerunku Gminy.

Rys 37a Kierunki zmian w strukturze Gminy Michatowice.

Perspektywiczny rozwd¢j gminy, polegajacy na wzroscie jakoSciowym, bedzie mial miejsce
zarOwno na terenach juz zainwestowanych - poprzez modernizacj¢, rozbudowe i
wprowadzanie niekolizyjnego, uzupehniajacego zainwestowania, nawigzujacego do otoczenia
oraz powigzan komunikacyjnych, a takze na terenach nie zainwestowanych - poprzez
wprowadzanie nowych form zagospodarowania i przeznaczenia terenow.

Jako nadrzedne kryteria sterowania rozwojem gminy przyjeto zasady zroOwnowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego, nadajace ochronie srodowiska przyrodniczego i kulturowego
najwyzsze priorytety. Generalnie utrzymuje si¢ kierunki zmian struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, okre$lone w dotychczas obowigzujacym Studium uwarunkowan i
Kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice oraz dotychczasowe
przeznaczenie terendOw wg przewazajacej liczby obowigzujacych planéw miejscowych.

Gmina Michalowice przeksztatca si¢ w wielofunkcyjny osrodek podmiejski w skali lokalne;j
(dla gminy) i ponadlokalnej (dla zurbanizowanego Pasma Zachodniego). Podstawowymi
funkcjami gminy s3: mieszkalnictwo jednorodzinne oraz rekreacja, wykorzystujaca obszar
doliny rzeki Utraty i Raszynki. Dobrze rozwiniete w przesztosci rolnictwo powoli traci na
znaczeniu. Tereny rolne w czesci zostaja zachowane jako tereny rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, pozostale za$ sg przeznaczone na tereny rezerw rozwojowych (do czasu
wykorzystania innych rezerw terenowych na cele budownictwa jednorodzinnego) lub jest juz
w Kkierunkach rozwoju studium czg¢$ciowo przeksztatcone na funkcje mieszkaniows.

Szczegodlnie istotne w polityce wladz samorzadowych, uwzgledniajac migracj¢ do gminy,

beda dlugofalowe dziatania umozliwiajace:

- prawidtowy rozwoj funkcji mieszkaniowych (realizacja nowego uktadu komunikacyjnego 1
infrastruktury technicznej dla potrzeb tej funkcji),

- ochrong¢ w okresie przejsciowym terenéw otwartych o funkcji rolniczej, a takze ochrong i
wzbogacenie srodowiska przyrodniczego (sporzadzenie planow miejscowych dla stworzenia
podstaw prawnych),

- rozwoj 1 powszechna dostepnos¢ funkcji wypoczynkowej i rekreacyjnej (Dolina Raszynki,
Dolina Utraty w skali lokalnej i dla Zachodniego Pasma Aglomeracji Warszawskigj).

Analizy funkcjonowania i zainwestowania obszaru Gminy pozwalaja stwierdzié, ze
dotychczasowy uktad sieci osadniczej, czyli wyodrgbniajace si¢ ,,wsie produkcyjne” o duzej
aktywnosci  gospodarczej, mieszkaniowo-ustugowe czy oraz osiedla domkéw
jednorodzinnych, sukcesywnie przeksztatca si¢ w dwa wielofunkcyjne pasma przedzielone
ciggami przyrodniczymi rzek Utraty i Raszynki. Bardzo przejrzysta struktura przyrodnicza a
takze rozw¢j linii Warszawskiej Kolei Dojazdowej, przyczynity si¢ do wysokiego stopnia
niezaleznosci obu gtownych osrodkow gminy (Komoréw i Michatowice, a docelowo Reguty),
skoncentrowanych w obszarach o jednolitym charakterze mieszkaniowo - ustugowym.
Nalezy wigc zachowac¢ ten naturalny podziat obszaru Gminy na trzy strefy strukturalne, tj.:
* potnocno wschodni obszar zurbanizowany ,,Reguty-Michatowice”, tworzacy zwarty obszar
zainwestowania, potagczony z pasmem osadniczym obejmujagcym rowniez Gming Raszyn 1
Piastow, dzielnice: Warszawa Wtochy 1 Warszawa-Ursus oraz Powiat Pruszkow;
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* poludniowo-wschodnia 1 poludniowa cze$¢ Gminy utrzyma charakter terenow otwartych i
rekreacyjnych wzdluz doliny Utraty z koncentracjami zabudowy w Pecicach i Pecicach
Matych, natomiast pas terenu wzdluz wschodniej granicy wsi Sokotow, podobnie jak
przylegte tereny Gminy Raszyn, beda obszarem dziatalno$ci gospodarczej;

* potudniowo-zachodnia cze$¢ Gminy ,, Komorow”, ktora stanowi réwniez zwarty obszar
urbanizowanej przestrzeni Gmin Michatowice, Brwinowa i Nadarzyna utworzony przede
wszystkim z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, poprzedzielanej pasmami otwartych
terenéw wzdtuz rzek Utraty i Zimnej Wody oraz kompleksem Lasow Chojnowskich.

Kierunki zmian w strukturze Gminy okresla si¢ przez rozlokowanie i wzajemne relacje
przestrzenne nast¢pujacych obszarow i osrodkéw funkcjonalnych (wyznaczonych na rysunku
Studium):

» obszary priorytetowe, potozone dwubiegunowo wzdhuz trasy kolejki WKD -—
gléwne osrodki ustugowo-mieszkaniowe: Reguly oraz Komoréow wraz z cze$cig
Granicy;

» obszary wspomagajace, potozone w bezposrednim sgsiedztwie osrodkow gtownych,
zlokalizowane po ich zewngtrznych granicach, czyli:
lokalne o$rodki uslugowo-mieszkaniowe: Michatowice, Michalowice Wie$ 1 cze$¢
Opaczy Malej oraz Nowa Wie$ i Granica;

» obszary krystalizujgce, polozone centralnie pomiedzy dwoma gtéwnymi osrodkami
—miejscowosci mieszkaniowo-rekreacyjne: Pecice, Pecice Mate, Komorow-wies;

» obszary o mniejszym znaczeniu w strukturze gminy, potozone peryferyjnie —
tereny aktywnosci gospodarczej Opaczy Kolonii (na pélnocnym-wschodzie);
tereny przemystowe Sokotowa (na wschodzie);
tereny rolne Suchego Lasu (na potudniowym-wschodzie);
tereny lesne Nadlesnictwa Chojnéw (na potudnie);
wojskowe tereny zamknigte Helenowa (na zachodzie).
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9.2.1. Zmiany w strukturze terenéw o funkcji mieszkaniowej.

Dla obszaréw priorytetowych i wspomagajacych oraz krystalizujacych zmiany te nalezy

realizowaé za pomocg:

- rewitalizacji zasobow posiadajacych wysokie walory historyczno- architektoniczne oraz
ekonomicznie uzasadnione mozliwosci podniesienia standardow;

-W stosunku do zabytkoéw wpisanych do rejestru obowigzuje uwzglednianie ograniczen i
zalecen okreslonych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, zgodnie z rozdziatem
12 — Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego;

- uksztatltowania w osrodkach gléwnych 1 lokalnych (priorytetowych lub wspomagajacych)
wielofunkcyjnych zespoldw handlowo-ustugowych wraz z przestrzeniami publicznymi;

- stopniowej regulacji uktadow ulic lokalnych w celu doprowadzenia do zgodnosci z
warunkami technicznymi;

- racjonalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obszarze krystalizujacym, polegajacego
na wykorzystaniu w pierwszej kolejnosci terendw w petni uzbrojonych w infrastrukture
techniczna.

Dla obszaréw o mniejszym znaczeniu w_strukturze gminy zmiany te nalezy realizowaé za

pomoca:

- podniesienia standardéw dla zabudowy siedliskowej w Suchym Lesie;

- stopniowego przeksztatcania w funkcje ustugowo- handlowo- produkcyjne lub przemystowe
w Sokotowie.

9.2.2. Zmiany w strukturze przestrzennej terenéw zieleni.

Podstawa wszelkich dzialan na terenie Gminy powinien by¢ eko-rozwdj, oznacza to, ze
uwarunkowania przyrodnicze powinny by¢ podstawowym kryterium przy formutowaniu
wnioskéw dotyczacych rozwoju gospodarczego Gminy, a aktywna urbanizacja powinna
skupiac¢ si¢ na terenach, ktore maja mniejsze wartosci przyrodnicze.

Dla obszaréw priorytetowych i wspomagajacych zmiany te nalezy realizowaé za pomoca:

-zasady ksztattowania ogodlnodostgpnych terenéw zieleni, ktore spetniaja standardy
zamieszkania, powierzchnia powinna wynosi¢ co najmniej 20 m2/ 1 mieszkanca, nie dalej
niz 5 km od publicznych terenow zieleni;

- zwigkszenia powierzchni terendOw zapewniajgcych mieszkancom wtasciwe warunki rekreacji
1 wypoczynku, w tym zieleni urzadzonej, rekreacyjnej, naturalnej oraz terenow lesnych;

- zachowania znaczacych grup zadrzewien na pojedynczych dziatkach.

Dla obszaréw krystalizujacych zmiany te nalezy realizowaé za pomoca:

- ksztaltowania ciaglego przestrzennie, sieciowego uktadu terenéw biologicznie czynnych
wzdhuz dolin rzecznych, powigzanego z terenami zieleni urzadzonej, kompleksami le§nymi 1
innymi terenami otwartymi;

- ochrony terenow o wyjatkowych wartosciach przyrodniczych, krajobrazowych oraz terenéw
istotnych dla zachowania bior6znorodnosci przed zabudowa oraz uzytkowaniem mogacym
prowadzi¢ do ich degradacji;

- wzmocnienia funkcji istniejacych terenow zieleni urzadzonej oraz zagospodarowania
nowych terenéw oferujagcych mieszkancom zrdéznicowane mozliwosci rekreacji, przede
wszystkim wypoczynku aktywnego. Nowe tereny rekreacyjne w pierwszej kolejnosci
powinny zosta¢ urzadzone w dolinie rzeki Utraty i Raszynki.

133



Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice — obszar 1

9.2.3. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.

Dla obszaréw priorytetowych i wspomagajacych oraz krystalizujagcych zmiany te nalezy

realizowac za pomoca:

- racjonalnego wykorzystania przestrzeni oraz podtrzymania wartoSciowych przestrzeni
lesnych oraz rolnych poprzez zakaz rozwoju zabudowy na tych terenach.

Dla obszaréw o mniejszym znaczeniu w_strukturze gminy zmiany te nalezy realizowaé za

pomoca:

- kontynuacja funkcji produkcji rolnej i lesnej;

- oszczgdnego gospodarowania zasobami przyrodniczymi stanowigcymi o mozliwosciach
rozwoju gospodarki gminy, szczeg6lnie na terenach lesnych i rolniczych z mozliwos$cia
dolesiania;

-wzrostu lesisto$ci gminy, szczeg6lnie w obszarach rolniczych o obnizonym potencjale
produkcyjnym (rozdrobniona struktura wilasnosciowa oraz gleby o stabszej przydatnosci
rolniczej — niska klasa).

9.24. Zmiany w strukturze terenéw o funkcji gospodarczej (produkcyjnej,
aktywnoSci gospodarczej i ustugowej).

Podstawowa, charakterystyczng cecha struktury funkcjonalnej gminy jest widoczna
»dwubiegunowo$¢” uktadu spowodowana gléwnie warunkami przyrodniczymi oraz
rozwojem komunikacji (kolejowej i kotowej). W obu czeéciach obszaru gminy zaznaczajg si¢
roznice w zakresie funkcji ustugowych jednostek osadniczych.

Wschodnia cze$é gminy zdominowana jest przez bezposredni wpltyw Warszawy i glownej
trasy na Pruszkéw — Alej Jerozolimskich oraz zwigzanych z nig funkcji mieszkalno —
sypialnych, a takze uslug transportowych, ktérych dalszy rozwoj nastgpi po realizacji
planowanej drogi ekspresowej S-2. Wyraznym problemem jest bliska lokalizacja lotniska
Okecie 1 zwigzany z tym halas. Ponadto przejawami wplywow aglomeracji s3 ciagi
tranzytowych linii elektroenergetycznych wysokiego napigcia obnizajace walory przestrzeni i
ograniczajgce mozliwosci zagospodarowania.

W zwiazku z powyzszym dominujaca funkcja terendw w pdtnocno-wschodniej czesci gminy
jest 1 bedzie coraz bardziej aktywno$¢ gospodarcza, szczegdlnie w rejonie Opaczy (potozonej
peryferyjnie dla gminy, ale strategicznie dla zurbanizowanego Pasa Zachodniego Aglomeracji
Warszawskiej, bo przy weztach istniejacych 1 planowanych tras komunikacyjnych).

Ponadto w tej czeg$ci gminy rozwijaja si¢ dwa osrodki ustugowe: Michatowice i Reguty o
planowanym wzroscie zainwestowania.

W _Zachodniej czesci gminy dominuje wczesniej opisana funkcja mieszkaniowa.
Jedynie w rejonie Sokotowa (strona wschodnia w kierunku planowanej trasy Salomea-
Wolica) nastgpi rozwoj terenow o funkcji gospodarczej i przemystowo-produkcyjnej.

Dla obszaréow priorytetowych i wspomagajacych oraz krystalizujacych zmiany w strukturze

terenow o funkcji gospodarczej nalezy realizowa¢ za pomoca:

- przygotowania planistycznego 1 wyposazenia w niezbedng infrastrukture terenow
przeznaczonych na cele dziatalnos$ci gospodarczej, ktore wzmocniag bazg ekonomiczng
miasta 1 stworzg nowe miejsca pracy, z preferencja dla produkcji 1 ustlug utrwalajacych
pozycje Gminy Michatowice jako waznego osrodka w powiecie;

- zagospodarowania na cele gospodarcze 1 ustugowe nowych terenéw zlokalizowanych w
sasiedztwie drogi ekspresowej S-2 oraz drogi wojewodzkiej 719, a szczego6lnie trasy kolejki
WKD, ktore powinno sluzy¢ wzmocnieniu pozycji gminy jako osrodka handlowo-
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uslugowego w zurbanizowanym Pasmie Zachodnim, migdzy innymi poprzez stworzenie
oferty lokalizacyjnej dla inwestorow, szczeg6lnie w okolicach Regut.

Dla obszaréw o mniejszym znaczeniu w_strukturze gminy zmiany te nalezy realizowaé za

pomoca:

- zagospodarowania na cele produkcji i ustug nowych terenow (w pdinocnej czgsci gminy)
zlokalizowanych w sasiedztwie wezlow autostrady A-2 i trasy Salomea-Wolica oraz drogi
wojewodzkiej 719, atakze trasy kolejki WKD, ktére powinno stuzy¢ odbudowie bazy
ekonomicznej gminy oraz wzmocnieniu jej pozycji jako osrodka buforowego aktywnosci
gospodarczej, handlowo-ustugowej i przemystowej oraz produkcyjnej w zurbanizowanym
Pasmie Zachodnim, migedzy innymi poprzez stworzenie oferty lokalizacyjnej dla inwestorow
strategicznych, szczegolnie w okolicach Opaczy Kolonii;

-umiarkowanego rozwoju funkcji aktywnosci gospodarczej poprzez zagospodarowanie
nowych terenéw na tereny przemystowe przy linii wysokiego napigcia;

- zagospodarowania na celu ustug o ponadmiejskim zasiegu oddziatywania — ze szczegdlnym
uwzglednieniem przemystu i produkcji w Sokotowie, na granicy z gming Raszyn.

9.2.5. Rozwaj osrodkow ustugowych gminy.

W okresie kierunkowym gtownymi o$rodkami ustugowymi beda: Reguty po pn.-wsch. stronie
gminy oraz Komoréw po pltd.-zach. stronie. Skoncentrowane tu sa ustugi o charakterze
ogblno-gminnym.

Dotychczas os$rodkiem administracyjnym 1 gospodarczym gminy jest osiedle Michatowice
potozone w sasiedztwie Regul, na szlaku Warszawskiej Kolei Dojazdowej. Drugim
osrodkiem wspomagajacym jest Nowa Wie$ razem z Granica, gdzie w zwigzku z kolejng
stacja kolejki WKD, rozwingty si¢ funkcje ustugowe.

Dostateczna i rozwinigta infrastruktura uslugowa, roztozona proporcjonalnie w stosunku do
ilosci mieszkancow, powinna by¢ kierunkiem utrzymywanym 1 rozwijanym w Gminie
Michatowice:

- o$rodki ustugowe winny rozwija¢ si¢ w oparciu o przystanki WKD;

-studium proponuje wytworzenie ustugowego o$rodka gminnego administracyjno-
gospodarczego w rejonie przystanku WKD Reguty - osrodek priorytetowy, ponadlokalny;

- zagospodarowywanie nowych terenow wyzwoli potrzeby lokalizacji ushug, ktére
regulowane potrzebami rynkowymi bedg si¢ same korygowac; niekorzystnym zjawiskiem
bytoby jedynie przemieszanie funkcji mieszkaniowych =z ucigzliwymi funkcjami
produkcyjnymi i ustugami wielko-powierzchniowymi;

- wzrostowi mieszkalnictwa winien towarzyszy¢ rozwoj i odpowiednie umiejscowienie ustug
os$wiaty, zdrowia oraz kultury.

9.2.6. Uslugi rekreacji.

W gminie proponuje si¢ wytworzenie bazy rekreacyjnej dla zurbanizowanego Pasma

Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej.

- Funkcja rekreacyjno-turystyczna Gminy winna by¢ rozwijana wspolnie z sgsiednimi
gminami Raszynem, Brwinowem i Nadarzynem.

- Obszarami dla lokowania tych funkcji winny by¢ doliny rzek Raszynki, Utraty oraz Zimnej
Wody. Wprawdzie istnieje Osrodek Helenow, zbiornik retencyjny Komorow, ciag czystej
rzeki Zimnej Wody 1 zespot parkowo-dworski Pecice, ale na terenie Gminy brak jest osrodka
rekreacji o wysokim standardzie i zasiggu ponadlokalnym, wyposazonego w odpowiednia
infrastrukture.

- Niezbednym jest utworzenie weekendowego miejsca rekreacji, o roznorodnym programie:
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+ trasy turystyczne piesze i rowerowe, miejsca biwakowe, restauracje, miejsca
parkingowe,

* miegjsca sportow wodnych, $ciezki zdrowia, sporty zimowe, program gastronomiczny w
tym sezonowy,

 program elitarny - sporty konne, golf,

 program kulturalno dydaktyczny - muzyka, teatr,

» udostepnienie osrodka Helenow,

+ niekwalifikowany wypoczynek letni, nadwodny - trawiaste plaze,

 rozbudowa bazy gastronomicznej i miejsc noclegowych.
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9.3. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — ustalenia szczegolowe
dla obszarow o réznych kierunkach przeznaczenia.

Rysunek podstawowy: Struktura funkcjonalno-przestrzenna, skala 1: 10 000,
Czes¢é C - Dokumentacja graficzna (zal. C).

Zgodnie z aktualnymi uwarunkowaniami, w studium okreslone zostaty tereny rozwojowe dla
gtownych funkcji: mieszkalnictwa, ustug, aktywnosci gospodarczej, produkcyjnej i
przemystowej oraz rekreacji. Cze$¢ terendw rozwojowych pokrywa si¢ z obszarami
wyznaczonymi w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
gminy. Pozostale tereny ustalone dla przyjetych kierunkéw rozwoju sg obszarami nowymi.

Na podstawie uwarunkowan obszar gminy podzielono umownie na strefy funkcjonalne o
zréznicowanych zasadach polityki zagospodarowania, celem uporzadkowania funkcji,
okreslenia zasad rozwoju oraz wprowadzenia ladu przestrzennego dla poszczeg6lnych,
posiadajacych swoiste cechy, czesSci gminy.

Wyznaczajac poszczegdlne strefy wzigto pod uwage nastepujace kryteria:
* charakter przyrodniczy, stan zachowania $rodowiska przyrodniczego i ewentualnych
przeksztalcen,
- stan krajobrazu,
« funkcj¢ obszaru, oraz jego zasoby/mozliwosci,
* potozenie, stan administracyjny,
* stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng, (komunikacja, stacje WKD, uzbrojenie).

Wyznaczone strefy to:
1. strefa terenéw otwartych (R, Z-UK, ZP, ZL, ZR, ZN, ZO);
2. strefa mieszkaniowa (M1, M2, M3, M4, MU);
3. strefa wielofunkcyjna ustugowo-mieszkaniowa (U, UZ, UO, UG/M);
4. strefa gospodarcza (UG, P);
5. pozostate (ZC, TK, tereny drog publicznych).

Ustalenia szczegolowe okreslaja:
- podstawowy kierunek przeznaczenia terendw wraz ze wskaznikami zabudowy i
zagospodarowania terendw (ograniczajacymi zmiany):

1) maksymalng wysoko$¢ zabudowy;

2) wskazniki intensywnosci zabudowy brutto, okresla si¢ jako orientacyjne dla réoznych
rodzajéw zabudowy w poszczegoOlnych strefach funkcjonalnych; stuzy¢ one majg do
badania chtonnosci teren6w 1 opracowywania wytycznych programowo-
przestrzennych w m.p.z.p.; przez wskaznik intensywnosci zabudowy brutto nalezy
rozumie¢ stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych
budynkéw liczonej w zewngtrznym obrysie murdw do powierzchni terenu; wsk. int.
brutto przyjeto dla terenéw inwestycyjnych z uwzglednieniem drog o charakterze
dojazdowym;

3) maksymalng powierzchni¢ zabudowy;

4) minimalng powierzchni¢ dziatki nowotworzonej (wskaznik orientacyjny- do
uszczegdtowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego);

5) studium ustala wskazniki minimalnego procentowego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej (PBC) dla wydzielonych terenow o réznym przeznaczeniu na
Rysunku Podstawowym(zatacznik C). Na terenach zabudowy mieszkaniowej, dla
ktérych nie wskazano minimalnego % udzialu powierzchni biologicznie czynnej
(PBC) na Rysunku Podstawowym zaleca si¢, aby wskaznik PBC ksztaltowat si¢ w
granicach od 30% - do 50 %;

137



Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice — obszar 1

Podane wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu powinny bilansowac si¢ w ramach
wyznaczonego terenu i powinny by¢ uszczegolawiane w  miejscowych  planach
zagospodarowania terenu.

- dopuszczalny kierunek przeznaczenia terendw, a w tym: zakres i ograniczenia zmian w
przeznaczeniu terenow 1 ustalenia dotyczace kierunkoéw zmian w strukturze przestrzennej;
- wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsze Studium okresla przeznaczenie terenéw o powierzchni co najmniej 1 ha.
Szczegolowe rozstrzygniecia dotyczqce przeznaczenia poszczegolnych dziatek oraz terenow o
powierzchni  mniejszej niz 1 ha powinny nastgpowaé w  miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Zasiegi wydzielen terenowych nalezy traktowac orientacyjnie. Stanowiq one wytyczne do
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i nalezy je w nich uszczegotowic.
Dopuszcza sie doprecyzowanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
granic pomiedzy terenami o roznych funkcjach, oznaczonych na rysunku Studium jako linie
rozgraniczajgce tereny- do uszczegolowienia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Na rysunku studium wydzielono obszary:
1. M1 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej;
M3 — tereny zabudowy mieszkaniowej siedliskowej, na bazie dawnych wsi;
M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej;
MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;
U — tereny lokalnych o$rodkéw handlowo-ustugowych;
Z-UK - tereny zieleni z ustugami kultury;
UO - tereny ushug o$wiaty;
UZ — tereny ustlug 1 zieleni urzadzonej;
UG - tereny ustugowo-handlowo-produkcyjne, o duzej aktywnosci gospodarczej;
UG/M — tereny ustugowo-handlowe, o duzej aktywnosci gospodarczej oraz tereny
mieszkaniowe;
P — tereny przemystowe, produkcyjne;
R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej;
ZP — tereny zieleni urzadzone;;
ZR — tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele
inwestycji rekreacyjnych w krajobrazie przyrodniczym;
ZN — tereny otwarte w ciggu rzek /pasma zieleni/ oraz tereny cenne pod wzglgdem
przyrodniczo-krajobrazowym wymagajace ochrony;
17. ZO — tereny ogroédkow dziatkowych;
18. ZL — tereny lesne;
19. ZC —tereny cmentarzy;
20. TK —tereny kolei WKD;
21. S, GP, G, Z, L — tereny drég publicznych i wezléw komunikacyjnych.
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9.3.1. M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Charakterystyka Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o najwiekszej koncentracji, gtdownie zorganizowana w osiedla, na trasie

zabudowy kolejki WKD, sg to tereny: osiedla Michatowice, osiedla Komorow, a takze Nowej Wsi, Granicy i Pecic. W
przewazajacej czesci tereny te posiadaja obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowy - zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drég lokalnych i dojazdowych;

kierunek - zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zielen izolacyjna;

przeznaczenia - sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej zwigzane z obstuga zagospodarowania obszaru.

terenéw

Parametry - maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla terenu — 0,6.

zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.

zagospodarowania
terenu

- powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 800 m? do 1000 m?, przy czym dopuszcza si¢ dzialki wigksze niz
1000 m>2.

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 35%.

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%.
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Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

przeznaczenia

terenow 1) na terenach M1 — dopuszcza si¢ funkcj¢ ustugows, z| e  zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych,
zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat si¢ do 30% | stwarzajacych zagrozenie zdrowia ludzi,
powierzchni zabudowy na terenie; przez funkcje| obnizajagcych estetyke otoczenia i pogarszajacych
uslugowg rozumie sig¢: jakos¢ srodowiska zamieszkania;
a) ushugi o$wiaty; e  zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej

b) ustugi publiczne i komercyjne, ktorych profil| wielorodzinne;j.
zostanie przesagdzony w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, w tym sklepy o
powierzchni sprzedazy nie przekraczajacej 200 m?;

C) ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obiekty
kultury, kultu, osrodki zdrowia;

d) obiekty administracyjno-biurowe o formie i
gabarytach dostosowanych do charakteru zabudowy
obszaru;

e) obiekty sakralne;

f) parkingi publiczne, garaze w zespotach;

g) ustugi publiczne w tym szkoty, przedszkola, obiekty
kultury, kultu, osrodki zdrowia;

2) sieci, obiekty i urzadzenia systemOw infrastruktury| e tylko na podstawie planu miejscowego.
technicznej o znaczeniu ponadlokalnym.
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Wytyczne do
planow
miejscowych

» Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na dzialki budowlane nalezy

uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace z przepisow
odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony srodowiska.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :
» ktore sposrod dopuszezalnych kierunkéw przeznaczenia terenu mogg by¢ realizowane w danym obszarze, biorgc pod

uwage ich potencjalng ucigzliwo$é¢ dla istniejacego zagospodarowania, a w razie potrzeby zakaz lokalizacji
okreslonych rodzajow uzytkowania lub ich odizolowanie od terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa;
maksymalng dopuszczalng powierzchni¢ sprzedazy dla nowych sklepow spozywczych oraz warunki lokalizacji
wszystkich obiektow handlowych, uwzgledniajace w szczegdlnosci obstuge w zakresie komunikacji oraz parkowania;
w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng oraz inne dopuszczalne
funkcje terendw, a takze hierarchie i parametry lokalnego uktadu ulicowego;

doprecyzowa¢ granice zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZL) w Komorowie Wsi, oznaczong na rysunku Studium;
przesunigcie dopuszczalne tylko po szczegdtowych analizach i uzgodnieniach, z uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych (dzialki z minimalnym udzialem powierzchni biologicznie czynnej wynoszacym 80%) oraz po
uzyskaniu zgody na zmiang¢ przeznaczenia z gruntow lesnych na cele niele$ne;

doprecyzowac potudniowg granic¢ zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZN) w Pecicach Matych przy ul. Lesnej,
oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie nie dalej jednak niz do 20m od brzegu rzeki i do granic terenow
zalewowych; przesuniecie dopuszczalne tylko po szczegdlowych analizach i uzgodnieniach, z uwzglednieniem
waloréw przyrodniczych i granic terenéw zalewowych;

doprecyzowac poinocng granice zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami Z-UK) w Pecicach przy ul. Parkowej,
oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie nie dalej jednak niz do granic terendw zalewowych;

doprecyzowaé zachodnig granice zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami ZP) w Pecicach przy ul. Parkowej,
oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do granicy terendw zalewowych oraz do granicy
parku zabytkowego; doktadng granice parku zabytkowego oraz zasady zainwestowania w jego otoczeniu nalezy
uzgodni¢ z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu wynikajace z wymogow tadu
przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK i1 w zespole przyrodniczo-krajobrazowym
Wsi Komorow 1 Komorowie — osiedlu lesnym,;

zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
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» wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z produkcji
rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

» W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dazy¢ do ustalania minimalnej powierzchni dziatki
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w wysoko$ci 1000m2. Ustalenie minimalnej powierzchni
dzialki na poziomie 800m2 nalezy traktowaé, jako wyjatek w uzasadnionych przypadkach, majacych na celu
doprowadzenie do ujednolicenia zainwestowania. Dotyczy to m.in. terendéw potozonych w Granicy, Nowej Wsi,
Komorowie Wsi i Pecicach Matych.

9.3.2. M2 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej

Charakterystyka
zabudowy

Zgrupowania zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej krajobrazowej, czyli takie, w ktérych zabudowa
mieszkaniowa intensywna i ekstensywna lacza si¢ w harmonijng calo$¢ urbanistyczng; odznacza sig
wysokimi walorami kompozycyjnymi 1 przyrodniczymi, gltéwnie jest to zabudowa ekstensywna
dopetniajaca zabudowe skoncentrowang w osiedlach. Sg to m.in. tereny Wsi Michatowice i Komorowa Wisi.
W czgéci tereny te posiadajg obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowy kierunek
przeznaczenia terenow

- ekstensywna zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drdg lokalnych 1 dojazdowych;

-zielen ogdlnodostgpna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zielen izolacyjna;
-sieci, obiekty i urzadzenia systemoéw infrastruktury technicznej zwigzane z obstuga zagospodarowania
obszaru.

Parametry zabudowy i
zagospodarowania
terenu *

- intensywnos¢ zabudowy dla terenu — przecigtnie od 0,3 do 0,6.

- maksymalna wysoko$¢ budynkow — 10 m, ale nie wiecej niz dwie kondygnacje i uzytkowe poddasze.

- powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 1000 m? do 2000 m?, przy czym dopuszcza si¢ dziatki wigksze
niz 2000 m?.

- powierzchnia zabudowy — przecigtnie od 20% do 35%.

* Maksymalna powierzchnia zabudowy powinna wynosi¢ 20%,
dopuszcza si¢ zwigkszenie do 35% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70%,
dopuszcza si¢ zmniejszenie do 50% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;

Dopuszczalne kierunki
przeznaczenia terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
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1) na terenach M2 — dopuszcza si¢ funkcje
uslugowya, z =zaleceniem by udzial tej
funkcji ksztattowat si¢ do 20% powierzchni
zabudowy na terenie; przez funkcje
uslugowa rozumie si¢:
a)obiekty  administracyjno-biurowe 0
formie i gabarytach dostosowanych do
charakteru zabudowy obszaru;

b)ustugi komercyjne, w tym sklepy o
powierzchni sprzedazy nie
przekraczajacej 200m2;

2) ustugi  publiczne, w tym  szkoty,
przedszkola, obiekty kultury, kultu, o$rodki
zdrowia.

zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych, stwarzajacych

zagrozenie zdrowia ludzi, obnizajacych estetyke otoczenia i
pogarszajacych jakos¢ srodowiska zamieszkania;

zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej;

ustlugi handlu detalicznego 1 gastronomii mozna

lokalizowa¢ tylko wzdtuz drog publicznych.

3) sieci, obiekty 1 urzadzenia systemow
infrastruktury  technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym.

tylko na podstawie planu miejscowego

Wytyczne do planéow
miejscowych

» Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu a dziatki budowlane nalezy
uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych, w szczegoélnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania

ochrony $rodowiska.
W planach miejscowych nalezy okreslic :
» konkretne parametry zabudowy;

» rodzaje ushug dopuszczalnych oraz warunki ich dopuszczenia podyktowane estetyka otoczenia;
» maksymalng dopuszczalng powierzchni¢ sprzedazy dla nowych sklepéw spozywczych oraz warunki
lokalizacji wszystkich obiektow handlowych, uwzgledniajace w szczegodlnosci obstluge w zakresie

komunikacji oraz parkowania;

» w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terenoOw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz inne
dopuszczalne funkcje terendw, a takze hierarchi¢ i parametry lokalnego uktadu ulicowego;

» doprecyzowa¢ potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w Komorowie Wsi,
oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie nie dalej jednak niz do drogi i $ciezki przy ogrdédkach
dziatkowych stanowigcych dziatke nr ew. 200/1, dopuszczalne tylko po szczegdlowych analizach i

143




Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice — obszar 1

>

uzgodnieniach, z uwzglednieniem walordw przyrodniczych oraz granic terendw zalewowych;
doprecyzowac potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZL) w Granicy, oznaczong
na rysunku Studium; przesunigcie nie dalej niz do ul. Sko$nej, granic cmentarza, a na zachdd od ul.
Skosnej w odl. ok. 60m od ul. Debowej, dopuszczalne tylko po szczegétowych analizach i uzgodnieniach,
z uwzglednieniem walorow przyrodniczych (dziatki z minimalnym udzialem powierzchni biologicznie
czynnej wynoszacym 80%) oraz po uzyskaniu zgody na zmiang przeznaczenia z gruntow lesnych na cele
nielesne;

doprecyzowa¢ pdtnocng granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami R) w Regulach, oznaczong na
rysunku Studium; z uwzglgdnieniem waloréw przyrodniczych;

doprecyzowa¢ wschodnig granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w Pecicach przy
Stawach Pecickich, oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do 20m od granicy
Stawow Pecickich, z uwzglednieniem waloréw przyrodniczych; nalezy utrzymaé mozliwo$¢ przejscia
pieszego do Stawow Pecickich na osi Alei Kasztanoweyj;

doprecyzowaé poludniowa granice zabudowy mieszkaniowej] M2 (z terenami ZN) w Regulach, w
sasiedztwie ulicy Czarnieckiego, oznaczong na rysunku Studium; nie dalej jednak niz do granicy terenu
budowlanego wyznaczonego w obowigzujacym planie Regut;

w przypadku przesunigcia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ pomiedzy ul. Parkowa
KDL a ul. Sokotowska KDL w kierunku poélnocnym, nalezy doprecyzowa¢ pdinocne granice
wyznaczonych terendw mieszkaniowych (M2).

warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu wynikajace z wymogéw ladu
przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK 1 w zespole przyrodniczo-
krajobrazowym Wsi Komorow i Komorowie — osiedlu lesnym;

zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wyltaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych 1
lesnych;

dla nowych zespolow zabudowy mieszkaniowej o tacznej powierzchni powyzej 10 ha — wymagane
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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9.3.3. M3 — tereny zabudowy mieszkaniowej siedliskowej, na bazie dawnych wsi

Charakterystyka Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ekstensywna wymieszana z zabudowa zagrodowa, zwigzana z

zabudowy procesem urbanizacji przestrzeni o charakterze wiejskim, sg to m.in.: tereny wsi Suchy Las; Opacz Mala,
Michatowice Wies$, Sokolow. Tereny te w wigkszosci nie posiadajg obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowy - zabudowa jednorodzinna;

kierunek - zabudowa rolnicza, w tym mieszkaniowa - siedliskowa, zwigzana z produkcja rolng oraz agroturystyczna;

przeznaczenia -sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej zwigzane z obstuga zagospodarowania

terenéw obszaru.

Parametry - maksymalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenu — 0,3.

zabudowy i - maksymalna wysokos$¢ budynkow — 10 m, ale nie wigcej niz dwie kondygnacje i uzytkowe poddasze.

zagospodarowania
terenu

- min. powierzchnia dziatki nowotworzonej — 2000 m?.
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) tereny rolnicze, w tym sadownicze i| e
ogrodnicze;

tereny produkcji rolniczej i tereny obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych;

drogi, obiekty  shluzace ochronie
srodowiska oraz elementy systemow
infrastruktury technicznej, za wyjatkiem
obiektow gospodarki odpadami

tereny zamieszkania zbiorowego (domy
socjalne, komunalne, pomocy spotecznej)
na terenie dawnego gospodarstwa rolnego
w Pecicach przy ul. Pecickiej;

zakaz lokalizacji ferm produkcji: drobiu, trzody
chlewnej i bydta oraz innych obiektow produkcji rolniczej
mogacych zagraza¢ zanieczyszczeniem wod podziemnych
sciekami.

2)

3)

4)
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

» Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki budowlane nalezy
uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych, w szczegoélnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania
ochrony $rodowiska.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

» ktore sposrod dopuszczalnych kierunkdéw przeznaczenia terenu mogg by¢ realizowane w danym obszarze,
biorac pod uwage ich potencjalng ucigzliwos¢ dla istniejacego zagospodarowania, a w razie potrzeby
zakaz lokalizacji okreslonych rodzajow uzytkowania;

» warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu wynikajace z wymogow tadu
przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK;

» zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

» wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych.
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9.3.4. M4 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej

Charakterystyka Skupiska zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej intensywnos$ci ulokowane w sasiedztwie

zabudowy terenow otwartych, zieleni lub dolin rzecznych. Glownie jest to zabudowa ekstensywna dopelniajaca
zabudowe skoncentrowang w osiedlach, odznaczajaca si¢ wysokimi walorami kompozycyjnymi i
przyrodniczymi. Sg to gléwnie tereny Wsi Michalowice 1 Komorowa Wsi; Pgcic, Suchego Lasu w
przewazajacej cze$ci tereny te nie posiadaja obowigzujace Miejscowe Plany Zagospodarowania
Przestrzennego

Podstawowy - ekstensywna zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drég lokalnych i dojazdowych;

kierunek - urzadzenia towarzyszace, takie jak: oranzeria, obiekty architektury ogrodowej, staw ozdobny, nasadzenia

przeznaczenia parkowe;

terenow - zielen ogolnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp.;
-sieci, obiekty i urzadzenia systemoéw infrastruktury technicznej zwigzane z obstuga zagospodarowania
obszaru.

Parametry - maksymalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenu — 0,3.

zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 10 m, ale nie wigcej niz dwie kondygnacje i uzytkowe poddasze.

zagospodarowania
terenu

- powierzchnia dziatki nowotworzonej — 2000 - 3000 m?, przy czym dopuszcza si¢ dziatki wigksze niz
3000 m?.
- maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki nowotworzonej — 20%.

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki 1) na terenach M4 — dopuszcza si¢ funkcje| e  zakaz lokalizacji ushug ucigzliwych, stwarzajacych
przeznaczenia ustugowa, z zaleceniem by udzial tej| zagrozenie zdrowia ludzi, obnizajacych estetyke otoczenia i
teren6w funkcji  ksztaltowat  si¢  do  20%| pogarszajacych jakos¢ srodowiska zamieszkania;
powierzchni zabudowy na terenie; przez| e  zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej
funkcj¢ ustugowg rozumie sie: wielorodzinnej;
a) ushugi publiczne i komercyjne, W tym| o  yshugi handlu detalicznego i gastronomii mozna
domki goscinne. lokalizowa¢ tylko wzdtuz drog publicznych;
2) sieci, obiekty 1 urzadzenia systemow| e tylko na podstawie planu miejscowego
infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym
Wytyczne do » Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu a dziatki budowlane nalezy
planéw uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace
miejscowych z przepisOw odrebnych, w szczeg6lnosci uwarunkowania okre§lone w rozdziale 5
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— Uwarunkowania ochrony srodowiska.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

» rodzaje ushug dopuszczalnych oraz warunki ich dopuszczenia podyktowane estetyka otoczenia;

» maksymalng dopuszczalng powierzchni¢ sprzedazy dla nowych sklepow spozywczych oraz warunki
lokalizacji wszystkich obiektow handlowych, uwzgledniajace w szczegdlnosci obstuge w zakresie
komunikacji oraz parkowania;

» w zaleznoS$ci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng oraz inne
dopuszczalne funkcje terenow, a takze hierarchi¢ i parametry lokalnego uktadu ulicowego;

» W przypadku przesunigcia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ pomigdzy ul. Parkowa
KDL a ul. Sokolowska KDL w kierunku pdéinocnym, nalezy doprecyzowaé podinocne granice
wyznaczonych terené6w mieszkaniowych (M4);

» doprecyzowaé potudniowg granice¢ zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami UZ) w Michatowicach Wsi
przy ul. Kasztanowej, oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do 100m od
zwirowni;

» doprecyzowaé pdinocng granice zabudowy ustugowej UZ (z terenami ZN) w Pegcicach przy Stawach
Pecickich, oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do 20m od granicy Stawow
Pecickich, z uwzglgdnieniem waloréw przyrodniczych; nalezy utrzymaé mozliwos$¢ przejsécia pieszego do
Stawow Pecickich na osi Alei Kasztanowej;

» doprecyzowa¢ potudniowa granice zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami ZN) w Nowej Wsi,
oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie - nie dalej jednak niz do granicy terenéw zalewowych, z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczych;

» doprecyzowa¢ potudniowo zachodnig granice zabudowy mieszkaniowej M4 (z terenami ZN) w Suchym
Lesie na przedtuzeniu ul. Le$nej, oznaczong na rysunku Studium; przesunigcie nie dalej jednak niz do
granicy obszaru zagrozenia powodzig (od strony zachodniej) i do granicy lasu (od strony potudniowej), z
uwzglednieniem walorow przyrodniczych (dziatki z wysokim udzialem powierzchni biologicznie
czynnej);

» warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z wymogoéw tadu
przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK;

» zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

» wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych 1
lesnych.
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9.3.6. MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

Charakter Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa o najwigkszej koncentracji, gldownie zorganizowana w
zabudowy osiedla, na trasie kolejki WKD 1 wzdluz najwazniejszych drog publicznych; z uwagi na wystepujace w
gminie walory przyrodnicze (tereny wolne od zabudowy) oraz bariery komunikacyjne ustugi rozwijaja si¢ w
skupiskach, tworzac centra, ulice i1 pasaze handlowe.
Istniejaca zabudowa wielorodzinna w Regutach przy ul. Wiejskiej (budynki po PGR Reguty).
Podstawowy - intensywna zabudowa jednorodzinna o mieszanych funkcjach mieszkaniowo- ustugowych, z przewaga
kierunek handlu detalicznego i ustug komercyjnych (gtownie o zasiegu lokalnym) wraz z uktadem ulic lokalnych i
przeznaczenia dojazdowych;
terenéw - ushugi publiczne: szkoty, przedszkola, osrodki zdrowia, obiekty sportowe;
- zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp., zielef izolacyjna;
- sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury techniczne;.
Parametry - maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla terenu — 0,8.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.

zagospodarowania
terenu

- min. powierzchnia dziatki nowotworzonej - 800 m?.
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 50%

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) obiekty handlu detalicznego lub zespoly| e  zakaz handlu  targowiskowego, hurtowego,
handlowo-ustugowe 0 powierzchni | gietdowego, komiséw  samochodowych,  sprzedazy
sprzedazy do 400 m?; pojazdow ciezarowych, sprzetu budowlanego 1 rolniczego 1

2) rzemiosto 1 funkcja mieszana| podobnych rodzajow uzytkowania, konfliktowych w

mieszkaniowo-rzemieslnicza;
3) parkingi i garaze (w tym wielopoziomowe i
podziemne);

stosunku do zabudowy mieszkaniowej;
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

» zakaz lokalizacji nowych obiektow o charakterze przemystowym oraz innych ucigzliwych funkcji
powodujacych  pogorszenie estetyki miejsca i1 tadu przestrzennego lub zwigkszenie zagrozenia
srodowiska, zwlaszcza zanieczyszczenia powietrza,

» zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

» w zalezno$ci od potrzeb - rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng oraz inne
dopuszczalne funkcje terenow;

» doprecyzowac péinocng granice zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami ZN) w Nowej Wsi, oznaczong
na rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do granicy terendw zalewowych, z
uwzglednieniem waloréw przyrodniczych;

» doprecyzowaé pdinocng granice zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami M3) w Opaczy Matej, na
wschod od Trasy Salomea- Wolica, oznaczong na rysunku Studium;

» doprecyzowa¢ wschodnig granice zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami UG/M) w Opaczy Malej,
oznaczong na rysunku Studium;

» doprecyzowaé poludniowo wschodnig granice zabudowy mieszkaniowej MU (z terenami M2) w
Regutach, oznaczong na rysunku Studium, przesuniecie nie dalej jednak niz do granicy terenéw
kolejowych;

» warunki oraz zasady ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajagce z wymogow tadu
przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK 1 Komorowie — osiedlu lesnym;

» zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

» wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych.
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9.3.7. U — tereny lokalnych osrodkéw handlowo-ustugowych

Podstawowy - intensywna zabudowa o funkcji ustugowej, z przewaga handlu detalicznego 1 ustug komercyjnych (gtéwnie
kierunek 0 zasiggu lokalnym) oraz ustugi administracyjno-biurowe i administracji publicznej, wraz z uktadem ulic
przeznaczenia lokalnych i dojazdowych, a takze tereny parkingdéw 1 garazy, w tym wielopoziomowych i podziemnych;
terenéw - tereny placow, ciggow pieszych, zieleni urzadzonej i innych przestrzeni publicznych;

- wezly i centra obstugi transportu pasazerskiego WKD wraz z zapleczem ustugowo-handlowym;

-sieci, obiekty i1 urzadzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzadzenia shuzace ochronie

srodowiska 1 zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenu — 1,5.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 15 m.

zagospod. terenu

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki 1) ustugi kultury 1 obiekty kultu; e  zakaz handlu  targowiskowego, hurtowego,
przeznaczenia 2) obiekty handlu detalicznego lub zespoly| gieldowego, komiséw samochodowych, sprzedazy
terenow handlowo-ustugowe, pasaze o powierzchni | pojazdéw cigzarowych, sprzetu budowlanego i rolniczego i
sprzedazy do 1000 m?; podobnych rodzajow uzytkowania, konfliktowych w
3) rzemiosto; stosunku do sgsiadujacej zabudowy mieszkaniowe;j.
4) inne nieucigzliwe dziatalno$ci gospodarcze
Wytyczne do W planach miejscowych nalezy okresli¢ :
planow » zakaz lokalizacji obiektow o charakterze przemystowym oraz innych ucigzliwych funkcji powodujacych

miejscowych

pogorszenie estetyki miejsca 1 fadu przestrzennego lub zwigkszenie zagrozenia srodowiska, zwlaszcza
zanieczyszczenia powietrza,

» zasady ksztaltowania lokalnych centrow handlowo-ustugowych zlokalizowanych przy stacjach kolejki
WKOD;

» zakaz lokalizacji obiektoéw magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

» wymogi w zakresie warunkoéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wynikajace z wymagan
fadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK 1 w zespole przyrodniczo-
krajobrazowym Wsi Komorow i Komorowie — osiedlu lesnym;

» zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

» wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych 1
le$nych.
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9.3.9. Z-UK — tereny zieleni z ustugami kultury

Podstawowy - zielef urzadzona z dostgpem publicznym;
kierunek - obiekty kultury, domy kultury wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze tereny parkingdéw i
przeznaczenia garazy, w tym rowniez podziemnych;
terenow - obiekty upowszechniania kultury: biblioteki, mediateki, pracownie artystyczne, galerie sztuki, centra
informacyjne, wypozyczalnie filméw itp.;
- obiekty sakralne: $§wigtynie i obiekty towarzyszace, w tym klasztory i zgromadzenia zakonne;
-urzadzone miejsca organizacji plenerowych wydarzen kulturalnych, a takze tereny placow, ciggow
pieszych, zieleni urzadzonej z dostepem publicznym i innych przestrzeni publicznych;
- obiekty sportowe, rekreacyjne;
-sieci, obiekty i urzadzenia systemOw infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzace ochronie
srodowiska i1 zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektow gospodarki odpadami.
Parametry - maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla terenu — 0,6.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkéw — 12 m, nie dotyczy wiez obiektow sakralnych i dominant

zagospodarowania
terenu

wysokosciowych innych obiektow kultury.
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 20%.
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) obiekty handlu detalicznego lub zespoty| e zakaz realizacji nowej zabudowy bez powigzania z

handlowo-ustugowe 0  powierzchni | zagospodarowaniem terendw zieleni urzadzonej z dostgpem
sprzedazy do 200 m?; publicznym;
2) rzemiosto artystyczne, pracownie | e sklepy spozywcze o powierzchni sprzedazy do 200
rekodzieta; m?2 wylacznie jako towarzyszace terenom lub zespotom o
3) inne nieucigzliwe dzialalnoSci na rzecz| przeznaczeniu podstawowym:;
rozpowszechniania kultury; e zakaz handlu  targowiskowego,  hurtowego,
4) obiekty oswiaty i zdrowia; gietdowego, komisow samochodowych, sprzedazy
5) obiekty konferencyjno-szkoleniowe z| pojazdéw ciezarowych, sprzetu budowlanego i rolniczego i

zapleczem noclegowym. podobnych rodzajéw uzytkowania, konfliktowych w

stosunku do sgsiadujacej zabudowy mieszkaniowe;j.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :
» zakaz lokalizacji nowych obiektdow o charakterze przemystowym oraz innych ucigzliwych funkcji

powodujacych pogorszenie estetyki miejsca i ladu przestrzennego lub zwickszenie  zagrozenia
srodowiska, zwlaszcza zanieczyszczenia powietrza,

doprecyzowa¢ wschodnig granice zabudowy Z-UK (z terenami ZN) w Komorowie Wsi, oznaczong na
rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do 30m na wschod, z uwzglednieniem walorow
przyrodniczych, po szczegdélowych analizach i uzgodnieniach, szczegdlnie pod katem ustalenia
doktadnych granic terenow zalewowych;

zakaz lokalizacji obiektow magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

wymogi w zakresie warunkow zabudowy 1 innych zasad ksztattowania zabudowy wynikajace z wymagan
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK i1 w zespole przyrodniczo-
krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedlu leSnym;

zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych.

minimum 70 % powierzchni kazdego z wyodrebnionych graficznie obszarow Z-UK wyznaczy¢ jako
tereny bez zabudowy kubaturowej przeznaczone na organizacj¢ plenerowych wydarzen kulturalnych,
tereny placow, ciggow pieszych, zieleni urzadzonej z dostegpem publicznym. Zaprojektowaé tu zielen
wysoka 1 $rednig. Obiekty kubaturowe moga powstawa¢ na wydzielonych terenach stanowiacych
pozostate 30% catkowitej powierzchni obszaréw Z-UK, przy zachowaniu powierzchni zabudowy do 20%.
W efekcie powierzchnia zabudowy kazdego z wyodrgbnionych graficznie obszarow Z-UK nie powinna
przekraczac¢ 6%.

obiekty kubaturowe nie powinny przekracza¢ 500-600m2 powierzchni zabudowy.
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9.3.10. UO — tereny uslug o§wiaty

Podstawowy - obiekty wychowania przedszkolnego i edukacji poziomu podstawowego, wraz z uktadem ulic lokalnych i
kierunek dojazdowych, a takze tereny parking6éw i garazy, w tym wielopoziomowych i podziemnych;
przeznaczenia - obiekty ksztalcenia poziomu $redniego;
terenow - tereny placow, ciggdéw pieszych, zieleni urzadzonej i1 innych przestrzeni publicznych;

-sieci, obiekty i1 urzadzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzace ochronie

srodowiska 1 zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenu — 1,0.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.

zagospodarowania
terenu

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki 1) obiekty szkot artystycznych oraz obiekty,| e  zakaz lokalizowania funkcji ustugowo- handlowych

przeznaczenia konferencyjno-szkoleniowe; nie zwigzanych z podstawowym kierunkiem przeznaczenia

terenow 2) obiekty sportowe; terenu oraz funkcji konfliktowych w stosunku do zabudowy
3) obiekty kultury. ustug o$wiaty.

Wytyczne do W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

planéw » zakaz lokalizacji obiektow powodujacych pogorszenie estetyki miejsca i tadu przestrzennego lub

miejscowych zwigkszenie zagrozenia srodowiska, zwlaszcza zanieczyszczenia powietrza,

» wymogi w zakresie warunkoéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wynikajace z wymagan
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK 1 w zespole przyrodniczo-
krajobrazowym Wsi Komorow i Komorowie — osiedlu lesnym;

» zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

» wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych 1

lesnych.
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9.3.11. UZ — tereny uslug i zieleni urzadzonej

Podstawowy -obiekty i zespoty ustlugowe (w tym stuzace celom publicznym, jak placowki naukowe i edukacyjne,
kierunek opiekunczo-lecznicze 1 o§wiatowe), a takze centra konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z uktadem
przeznaczenia ulic lokalnych i dojazdowych, a takze tereny parkingdbw i garazy, w tym wielopoziomowych i
terenow podziemnych;

- hotele;

- tereny, urzadzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne;

- tereny zieleni urzadzonej;

- zielen izolacyjna, lasy i1 zadrzewienia;

- wody plynace i1 zbiorniki wodne;

-sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej oraz urzadzenia shuzace ochronie

srodowiska i1 zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektow gospodarki odpadami.

Parametry - maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla terenu — 0,8.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.

zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1)ustugi towarzyszace, w tym centra| e zakaz realizacji nowej zabudowy bez powigzania z
rozrywkowe, uslugi gastronomiczne 1| zagospodarowaniem terenow zieleni urzgdzonej z dostepem
turystyczne uzupetniajace i wzbogacajace| publicznym;
podstawowe uzytkowanie, e  zakaz realizacji obiektow przeznaczenia

2) obiekty handlu detalicznego lub zespoly | dopuszczalnego bez powigzania z zagospodarowaniem

handlowo  uslugowe o  powierzchni| zgodnym z podstawowym przeznaczeniem terenu.
sprzedazy do 400m?,
3)sieci, obiekty i urzadzenia systeméw

infrastruktury technicznej oraz urzadzenia
stuzace ochronie $rodowiska 1 zdrowia
ludzi, za wyjatkiem obiektow gospodarki
odpadami.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

» Ustalajac przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu nalezy zachowaé zasade oszczgdnego
wykorzystania terenu i1 poszanowania estetyki krajobrazu oraz uwzglednia¢ lokalne ograniczenia
wynikajace z przepisow odrebnych, w szczego6lnosci uwarunkowania zagospodarowania okreslone w
rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony $rodowiska.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

» warunki zabudowy i inne zasady ksztaltowania zabudowy wynikajace z wymagan tadu przestrzennego
oraz ochrony krajobrazu;

» W przypadku przesuni¢cia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ pomiedzy ul. Parkowa
KDL a ul. Sokotowska KDL w kierunku poélnocnym, nalezy doprecyzowa¢ pdinocne granice
wyznaczonych terenéow ustugowych (UZ);

» doprecyzowac poOlnocng granice zabudowy ustugowej UZ (z terenami ZN) w Pecicach przy Stawach
Pecickich, oznaczona na rysunku Studium; przesunigcie - nie dalej jednak niz do 20m od granicy Stawow
Pecickich, z uwzglgdnieniem waloréw przyrodniczych; nalezy utrzymaé mozliwos¢ przejsécia pieszego do
Stawow Pecickich na osi Alei Kasztanowej;

» wymogi w zakresie warunkow zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy wynikajace z wymagan
tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK, a takze zachowania
istniejagcych zadrzewien, oraz zabezpieczenia gleby, wdod powierzchniowych i podziemnych przed
zanieczyszczeniem oraz stosowania niskoemisyjnych urzadzen grzewczych;

» zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
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9.3.12. UG — tereny ustugowo-handlowo-produkcyjne o duzej aktywnosci gospodarczej

Podstawowy -nieucigzliwa produkcja, magazyny, bazy i sktady, zgrupowania malych przedsi¢biorstw ustugowo-
kierunek handlowo- produkcyjnych w obiektach restrukturyzowanych jednostek gospodarczych, handel hurtowy i
przeznaczenia gietdowy,
terenow -centra logistyczne, tereny transportu samochodowego, wezly 1 inne urzadzenia obstugi transportu
pasazerskiego wraz z towarzyszaca infrastruktura hotelowo-gastronomiczng, stacje paliw wraz z zapleczem
uslugowym;
- obiekty biurowo-administracyjne, parki przemystowe, biznesu i technologiczne;
-urzadzenia 1 obiekty infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia stuzgce ochronie $rodowiska i1 zdrowia
ludzi;
- drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, garaze.
Parametry - maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu — 1,5.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.

zagospodarowania
terenu

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 60%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) tereny sprzedazy  pojazdow, maszyn,| e zakaz lokalizacji targowisk;
surowcoOw 1 opatu, skup surowcOw| e  zakaz  lokalizacji  obiektow  przemystowych
wtornych; ucigzliwych 1 stwarzajacych zagrozenie zdrowia ludzi
2) sklepy spozywcze oraz obiekty handlu
detalicznego z artykutami
niezywnos$ciowymi  (takie jak: domy

towarowe, pasaze i centra handlowe), w
tym o powierzchni sprzedazy do 2000 m2;
3) stacje paliw wraz z zapleczem ustugowym.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

» Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki budowlane nalezy

uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych, w szczegoélnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania
ochrony $rodowiska.

Zagospodarowanie ma by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania estetyki krajobrazu oraz
zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem sSrodowiska, ze szczegdlnym uwzglednieniem gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych oraz stosowania niskoemisyjnych urzadzen grzewczych. Na styku z
terenami zabudowy mieszkaniowe] nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni zabezpieczajacej zabudowe
mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwo$ciami zagospodarowania w obszarach UG, o szeroko$ci
wynikajacej z prognoz oddziatywania na srodowisko sporzadzonych do projektéw tych planow, lecz nie
mniejszej niz 20 m. W przypadku braku mozliwo$ci wyznaczenia strefy zieleni o szer. 20m (ze wzgledu
na istniejace zainwestowanie), nalezy wprowadzi¢ zabezpieczenia innego typu.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :
» zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektow podlegajacych ochronie przed hatasem w

rozumieniu przepisOw odrebnych; istniejagca zabudowa mieszkaniowa moze podlega¢ modernizacji oraz
rozbudowie w ramach istniejacej dziatki, a takze uzupetieniu o obiekty gospodarcze;

zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikajace z uwarunkowan lokalnych w
szczegolnos$ci przepustowosci uktadu drogowego 1 sasiedztwa istniejagcego zagospodarowania,

wskazniki intensywnos$ci zabudowy 1 inne zasady ksztaltowania zabudowy wynikajace z wymagan tadu
przestrzennego;

w przypadku przesunigcia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ pomiedzy ul. Parkowa
KDL a ul. Sokotowska KDL w kierunku poélnocnym, nalezy doprecyzowaé polnocne granice
wyznaczonych terenéw ustugowych (UG).

zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych.
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9.3.13. UG/M - tereny uslugowo-handlowe o duzej aktywnos$ci gospodarczej oraz tereny mieszkaniowe

Podstawowy - magazyny, bazy i sklady, zgrupowania matych przedsi¢biorstw ustugowo- handlowych na obszarach o
kierunek powierzchni nie przekraczajacej 0,3 ha (zatrudniajacych do 30 pracownikow),
przeznaczenia - infrastruktura hotelowo-gastronomiczna;
terenow - obiekty biurowo-administracyjne;
-urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej;
- drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, garaze.
Parametry - maksymalna intensywnos$¢ zabudowy dla terenu — 1,2.
zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.

zagospodarowania
terenu

- maksymalna powierzchnia zabudowy — 60%.

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

1) zabudowa mieszkaniowe jednorodzinna o
2) zaktady rzemieslnicze;
3) tereny sprzedazy pojazdow; o

4) obiekty ustug publicznych;

5) sklepy spozywcze oraz obickty handlu|
detalicznego z artykutami
niezywno$ciowymi (takie jak: domy| ,
towarowe, pasaze 1 centra handlowe) o
powierzchni sprzedazy do 2000 m?,

zabudowa mieszkaniowa jako funkcja towarzyszaca
zabudowie ustugowo — handlowej;

zakaz lokalizacji targowisk oraz handlu hurtowego i
gieldowego;

zakaz lokalizacji obiektow  przemystowych
ucigzliwych 1 stwarzajacych zagrozenie zdrowia ludzi;
ograniczenia przeznaczenia na te cele moga by¢
wprowadzone w planie miejscowym, zaleznie od
lokalnych uwarunkowan;

obiekty komunalnej obstugi - poza obszarami stref
posredniej ochrony uje¢ wod 1 zbiornikow wod
podziemnych.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

>

Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na dziatki budowlane nalezy
uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych, w szczegoélnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania
ochrony $rodowiska.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

>

>

VVY 'V

zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikajgce z uwarunkowan lokalnych w
szczegolnosci przepustowosci uktadu drogowego i sasiedztwa istniejagcego zagospodarowania,
doprecyzowac zachodnig granice zabudowy UG/M (z terenami R) w Sokotowie, oznaczong na rysunku
Studium; przesunigcie nie dalej jednak niz do istniejacej drogi oznaczonej symbolem KDL; przesunigcie
dopuszczalne tylko po szczegdtowych analizach 1 uzgodnieniach, z uwzglednieniem walorow
przyrodniczych;

nakaz ograniczenia uciazliwosci wynikajacych z funkcji UG do dziatki wlasnej oraz zabezpieczenie
zabudowy mieszkaniowej przed ucigzliwo$ciami,

warunki zabudowy 1 inne zasady ksztaltowania zabudowy wynikajace z wymagan tadu przestrzennego;
zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
le$nych.
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9.3.15. P —tereny

przemyslowe, produkcyjne

Podstawowy - nieucigzliwy przemyst, bazy, sktady, budownictwo (produkcja materiatdéw budowlanych, bazy sprzetowo-
kierunek materiatowe przedsigbiorstw budowlanych),
przeznaczenia -tereny sprzedazy pojazdoéw, maszyn, surowcOw i opalu, transport samochodowy, centra logistyczne,
terenow magazyny, stacje paliw,

- inne usthugi §wiadczone na rzecz przedsiebiorstw, ustugi publiczne;

- urzadzenia 1 obiekty infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej, w tym oczyszczania $ciekow,

a takze urzadzenia stuzace ochronie srodowiska i zdrowia ludzi;

- tereny drog lokalnych i dojazdowych, parkingow, garazy.
Parametry - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 12 m.
zabudowy i

zagospodarowania
terenu

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

1) zaktady rzemieSlnicze; e zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej;

2) handel hurtowy i gieldowy, obiekty| e  zakaz lokalizacji targowisk.
handlowe prowadzace gtownie sprzedaz
materialow inwestycyjnych i dla
zaopatrzenia przedsigbiorstw;

3) obiekty handlu detalicznego, o powierzchni
sprzedazy nie przekraczajacej 400 m?;

4) obiekty komunalnej obstugi miasta w tym
oczyszczania $ciekow, gromadzenia i
unieszkodliwiania odpadow (za wyjatkiem
sktadowisk odpadow).
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

>

Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na dziatki budowlane nalezy
uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych, w szczegolnosci uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania
ochrony $rodowiska.

Zagospodarowanie ma by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania estetyki krajobrazu oraz
zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem sSrodowiska, ze szczegolnym uwzglednieniem gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych oraz stosowania niskoemisyjnych urzadzen grzewczych. Na styku z
terenami zabudowy mieszkaniowe] nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni zabezpieczajacej zabudowe
mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwo$ciami zagospodarowania w obszarach P, o szeroko$ci
wynikajacej z prognoz oddziatywania na srodowisko sporzadzonych do projektéw tych planoéw, lecz nie
mniejszej niz 40 m.

W planach miejscowych nalezy okresli¢ :

>

>
>
>

zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikajace z uwarunkowan lokalnych w
szczegolnosci przepustowosci uktadu drogowego i1 sasiedztwa istniejagcego zagospodarowania,

wskazniki intensywno$ci zabudowy i inne zasady ksztaltowania zabudowy wynikajace z wymagan tadu
przestrzennego ochrony krajobrazu;

zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwo$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wyltaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntdéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych 1
lesnych.
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9.3.16. R —tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Podstawowy - tereny rolnicze, w tym sadownicze i1 ogrodnicze oraz uzytki zielone;

kierunek - wody ptynace i zbiorniki wodne.

przeznaczenia

terenow

Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

przeznaczenia

terenow 1) tereny lesne i zadrzewienia;

2) drogi, obiekty stuzace ochronie $rodowiska| e  wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli

oraz elementy systeméw infrastruktury | zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
technicznej, za  wyjatkiem  obiektow | produkcji rolnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2
gospodarki odpadami. ustawy o ochronie gruntow rolnych i le$nych.

Wytyczne do W planach miejscowych nalezy okreslic :

planow » wymogi w zakresie zagospodarowania wynikajace z zasad ochrony obowigzujacych na obszarze WOCK,

miejscowych a takze zachowania istniejagcych zadrzewien, oraz zabezpieczenia gleby, wod powierzchniowych i

podziemnych przed zanieczyszczeniem.
» zakaz lokalizowania nowej zabudowy.

» dopuszcza si¢ pozostawienie istniejacej zabudowy, modernizacj¢ bez mozliwosci nadbudowy i

rozbudowy.
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9.3.17. ZP — tereny zieleni urzadzonej

Podstawowy - tereny zieleni urzadzonej z dostgpem publicznym (w tym: skwery i parki osiedlowe, ponadlokalne parki
kierunek gminne);
przeznaczenia - zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;
terenow - wody plynace 1 zbiorniki wodne;
- urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej i ochronie srodowiska.
Parametry - minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 80%.

zagospod. terenu

Dopuszczalne

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

kierunki 1) urzadzenia i obiekty terenowe zwigzane ze| e  udzial terendéw trwale zainwestowanych / nie
przeznaczenia sportem 1 rekreacja; wliczajac terenow zajetych przez urzadzenia infrastruktury
terenow 2) ogrodki jordanowskie; technicznej/ w obrgbie obszaru wyznaczonego na rysunku
3) utrzymanie istniejacych terenéw rolniczych | studium nie moze przekraczaé 20% jego powierzchni;
oraz uzytkow zielonych; ° zakaz zabudowy.
4) drogi, obiekty stuzace ochronie srodowiska
oraz elementy systemow infrastruktury
technicznej, za wyjatkiem obiektow
gospodarki odpadami.
Wytyczne do » Ustalajac przeznaczenie terenu zgodne z kierunkami  dopuszczalnymi nalezy zachowac zasade
planow oszczednego wykorzystania terenu i1 poszanowania estetyki krajobrazu oraz uwzglednia¢ lokalne
miejscowych ograniczenia wynikajace z przepisOw odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowania zagospodarowania

okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony $rodowiska.

zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢ realizowane
pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem oraz
zapewnienia ochrony terenow o duzej wartosci przyrodniczo-krajobrazowej, w szczegolnosci zachowania
cennych zbiorowisk flory i fauny.

lokalizacja urzadzen terenowych sportowo- rekreacyjnych nie moze powodowac blokowania cigglosci
terenow biologicznie czynnych oraz przewietrzania.

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych 1
lesnych.
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9.3.18. ZR - tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele inwestycji rekreacyjnych w
krajobrazie przyrodniczym

Podstawowy - zabudowa stuzaca celom sportu, rekreacji 1 wypoczynku;

kierunek - zielen urzadzona wraz z ciggami spacerowymi i rowerowymi z dostepem publicznym;
przeznaczenia - zielen izolacyjna, zadrzewienia i niewielkie powierzchnie lesne (do 10 ha), wody ptynace i stojace;
terenéw - urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej i ochronie srodowiska.

Parametry - maksymalna powierzchnia zabudowy — 10%;

zabudowy i - maksymalna wysoko$¢ budynkow — 10 m.

zagospodarowania
terenu

Dopuszczalne
kierunki
przeznaczenia
terenow

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

- obiekty uslugowe: kultury, rozrywki,
gastronomii uzupelniajagce 1 wzbogacajace
podstawowe uzytkowanie;

- obiekty obstugujace tereny sportu i rekreacji;
- drogi, obiekty stuzace ochronie $rodowiska

oraz elementy systemOow infrastruktury
technicznej, za  wyjatkiem  sktadowisk
odpadow.

e zmiana przeznaczenia przewidywana w perspektywie,
tacznie z realizacja odcinkow ukladu drogowego
niezbednych do zapewnienia dostg¢pnosci komunikacyjne;j
oraz realizacja infrastruktury technicznej;

e zabudowa realizowana wylacznie na
miejscowych planéw zagospodarowania terenu.

podstawie
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

>

>

do czasu realizacji infrastruktury technicznej umozliwiajgcej aktywizacj¢ inwestycyjng obszaru oraz drog
— zakaz zabudowy.

ustalajac przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu nalezy uwzglednia¢ lokalne ograniczenia
wynikajace z przepisow odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowania zagospodarowania okreslone w
rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony $rodowiska w tym wystgpowanie gruntow organicznych na czgsci
obszaru.

zabudowa realizowana jako obiekty ustugowe w otwartym krajobrazie.

lokalizacja nowych obiektow nie moze powodowa¢ blokowania cigglosci terenow biologicznie czynnych
oraz przewietrzania terenOw otwartych.

zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢ realizowane
pod warunkiem poszanowania zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem Srodowiska, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gleby, wod powierzchniowych 1 podziemnych.

wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1
lesnych.

realizacja zabudowy mozliwa wylgcznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania terenu.
minimum 80% powierzchni kazdego z wyodrebnionych graficznie obszaréw wyznaczy¢ jako tereny bez
zabudowy kubaturowej przeznaczone na:

- zielen urzadzong wraz z ciggami spacerowymi 1 rowerowymi z dostepem publicznym,

- zielen izolacyjna, zadrzewienia i niewielkie powierzchnie lesne (do 20 ha), wody ptynace i stojace.
obiekty kubaturowe moga powstawac¢ na wydzielonych terenach stanowigcych pozostate 20% catkowitej
powierzchni obszarow ZR, przy zachowaniu powierzchni zabudowy do 10%. W efekcie powierzchnia
zabudowy kazdego z wyodrebnionych graficznie obszaréw ZR nie powinna przekracza¢ 2%.
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9.3.19. ZN - tereny otwarte w ciggu rzek /pasma zieleni/ oraz tereny cenne pod wzgledem przyrodniczo-krajobrazowym
wymagajace ochrony

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenow

- zadrzewienia i niewielkie powierzchnie lesne (do 15 ha);

- stawy hodowlane;

- uzytki zielone;

- wody ptynace i stojace oraz zbiorniki retencyjne;

- urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej i ochronie srodowiska.

Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia
terenow 1) zieleh urzadzona wraz z ciggami spacerowymi i| e zakaz lokalizacji zabudowy.
rowerowymi i urzadzeniami  terenowymi
przeznaczonymi na cele sportu i rekreacji;
2) tereny rolnicze;
3) uzytki ekologiczne;
4) drogi, obiekty stluzace ochronie srodowiska oraz
elementy systemoéw infrastruktury technicznej,
za wyjatkiem sktadowisk odpaddw.
Wytyczne do » Wymagane wyodrebnienie uzytkow ekologicznych z terenow ZN - jako terenéw zastugujacych na
planéw ochron¢ pozostatosci ekosystemOéw majacych znaczenie dla zachowania unikatowych zasobow

miejscowych

srodowiska, jak: naturalne zbiorniki wodne, , kepy drzew i1 krzewow, bagna, torfowiska, starorzecza, oraz
stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkow roslin i1 zwierzat — poprzez Decyzje Wojewody lub
Uchwat¢ Rady Gminy.

» Zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢ realizowane
pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem.

» Wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych.
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9.3.20. ZO — tereny ogrodkow dzialkowych

Podstawowy - dziatki rekreacyjne, na ktorych moze by¢ dopuszczona zabudowa letniskowa (budynkami nie
kierunek przeznaczone do calorocznego uzytkowania, na podstawie przepisOw odrebnych);
przeznaczenia - zielen urzadzona wraz z ciggami spacerowymi i rowerowymi;
terenow - zielen izolacyjna, zadrzewienia;
- wody ptynace i stojace.
Dopuszczalne
kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia
terenow 1) drogi, obiekty stuzace ochronie Srodowiska oraz| e wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli
elementy systemow infrastruktury technicznej; zmiana zagospodarowania obejmuje budowe nowych
2) parkingi i inne urzadzenia zwigzane z obstuga| obiektow; likwidacje ogrodkow dziatkowych lub
komunikacji; wyznaczanie nowych dziatek rekreacyjnych.
3) tereny i obiekty stuzace celom sportu, rekreacji i
wypoczynku.
Wytyczne do » Ustalajac przeznaczenie terenu zgodne z kierunkami dopuszczalnymi nalezy zachowad zasade
planow oszczednego wykorzystania terenu i1 poszanowania estetyki krajobrazu oraz uwzglednia¢ lokalne

miejscowych

ograniczenia wynikajace z przepisOw odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowania zagospodarowania
okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony srodowiska.

» Zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢ realizowane
pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem.

» Dla dzialek rekreacyjnych nalezy ustali¢ minimalne i maksymalne wielkosci dziatek, zakaz zabudowy
mieszkaniowe] przeznaczonej do catorocznego uzytkowania oraz obowigzek zadrzewienia okreslonej
czgsci powierzchni dziatki. W wypadku dopuszczenia zabudowy letniskowej na dziatkach rekreacyjnych
nalezy okres$li¢ maksymalne gabaryty obiektow. W budynkach letniskowych nalezy wprowadzi¢ zakaz
instalacji systemow centralnego ogrzewania.

» Wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje wylaczenie z
produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych.
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9.3.21. ZL - tereny lesne

Podstawowy - tereny le$ne, w tym urzadzenia i obiekty gospodarki lesnej, zgodnie z ustawa o lasach;
kierunek - inne rodzaje uzytkowania przewidziane ustawg o lasach;
przeznaczenia - wody ptynace i stojace.
terenow
Dopuszczalne
kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia
terenow 1) budowa obiektow zwigzanych z obstuga e wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli
le$nictwa i produkcji lesnej; zmiana zagospodarowania obejmuje  wylaczenie z
2) utrzymanie istniejgcych terenéw rolniczych produkcji lesnej gruntdw, o ktorych mowa w art. 7 ust.
oraz uzytkoéw zielonych; 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych;
3) cmentarze, jako powigkszenie istniejacych; e lokalizacja obiektow nie moze kolidowa¢ z funkcja
4) drogi, obiekty stuzace ochronie srodowiska oraz | przyrodnicza i rekreacyjna.
elementy systemow infrastruktury technicznej;
5) parkingi i inne urzadzenia zwigzane z obstuga
komunikacji, nie powodujace degradacji
terenow lesnych.
Wytyczne do » Ustalajac przeznaczenie terenu zgodne z kierunkami dopuszczalnymi nalezy zachowaé zasadg
planéw oszczednego wykorzystania terenu 1 poszanowania estetyki krajobrazu oraz uwzglednia¢ lokalne
miejscowych ograniczenia wynikajace z przepisOw odrgbnych, w szczegdlnosci uwarunkowania zagospodarowania
okres$lone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony srodowiska;
» Nalezy uwzgledni¢ potrzeby w zakresie zapewnienia odpowiednich drog pozarowych i zaopatrzenia
wodnego dla obszarow lesnych;
» Zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢ realizowane

pod warunkiem zabezpieczenia wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem.
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9.3.22. ZC —tereny cmentarzy

Podstawowy - tereny cmentarzy wraz z towarzyszacymi obiektami i urzadzeniami zwigzanymi z pochdwkiem zmartych;
kierunek - sieci, obiekty i urzadzenia systemoOw infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzace ochronie
przeznaczenia srodowiska i zdrowia ludzi;
terenow - parkingi.
Dopuszczalne
kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia
terenéw 1) obiekty sakralne; * lokalizacja obiektow dopuszczalna pod warunkiem
2) zaktady kamieniarskie; realizacji podstawowej funkcji terenu.
3) obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do
50 m?.
Wytyczne do W planach miejscowych nalezy:
planow » w zaleznosci od potrzeb, okresli¢ ograniczenia w zakresie zagospodarowania terenu w strefie 50m, 150m

miejscowych

1 500m od granic cmentarzy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegolnymi;

» doprecyzowac zachodnig granice zabudowy cmentarza (z terenami ZP) w Pg¢cicach przy ul. Parkowej,
oznaczong na rysunku Studium; ewentualna mozliwo$¢ rozszerzenia cmentarza po wykonaniu analiz
uwzgledniajacych bliskos¢ terenow zalewowych.
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9.3.23. TK —tereny kolei WKD

Podstawowy - tereny transportu kolejowego wraz z urzadzeniami towarzyszacymi shuzacymi obstudze pasazerskiego
kierunek transportu kolejowego;
przeznaczenia - drogi, sieci, obiekty i urzadzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzadzenia zwigzane z
terenow funkcjonowaniem obszaru kolejowego;
Dopuszczalne
kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia
przeznaczenia
terenow 1) parkingi i garaze, w tym podziemne i

wielopoziomowe;

2) tereny zabudowy ustugowej towarzyszace

terenom kolejowym — zgodnie z ustaleniami dla

obszarow U.
Wytyczne do W planach miejscowych nalezy okreslic:
planow » zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele wynikajace z uwarunkowan lokalnych w
miejscowych szczegolnosci przepustowosci uktadu drogowego i sasiedztwa istniejacego zagospodarowania;

» wskazniki intensywnos$ci zabudowy i inne zasady ksztaltowania zabudowy wynikajace z wymagan tadu
przestrzennego ochrony krajobrazu oraz ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez kolej;

» dopuszcza si¢ rozbudowe sieci kolejowej (WKD) rowniez na pozostatych terenach wyznaczonych w
ramach planéw miejscowych;
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9.3.24. S, GP, G, Z, L —tereny drog publicznych i weztow komunikacyjnych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenow

- tereny drog wraz z infrastrukturg towarzyszaca;

- tereny obstugi transportu samochodowego, w tym parkingi, miejsca obstugi podrdznych, stacje paliw wraz
z zapleczem, stacje obstugi pojazdow;

- sieci, obiekty i1 urzadzenia systemow infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzace ochronie
srodowiska i zdrowia ludzi;

- obiekty i urzadzenia sluzace zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego.

Dopuszczalne

kierunki dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

przeznaczenia

terenow 1) inne obiekty dopuszczone za zgoda zarzadcy| < wymagane sporzadzenie planu miejscowego,
drogi, zgodnie z ustawg o drogach publicznych; | jezeli zmiana zagospodarowania obejmuje

2) tereny rolne — w pasach rezerwowanych pod| zagospodarowania obejmuje budowg obiektow lub
przyszia budowe drog. wylaczenie z produkcji rolnej gruntéw, o ktérych
mowa w art. 7 ust. 2.

Wytyczne do W planach miejscowych nalezy okreslic:

planow » linie rozgraniczajace drog oraz w zaleznosci od potrzeb, zasady zagospodarowania terenu zapewniajace

miejscowych ochrong¢ uzytkownikow drog i terenu przylegltego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem;

» wymogi w zakresie zasad zagospodarowania terenu wynikajace z wymagan tadu przestrzennego i
ksztalttowania przestrzeni publiczne;.
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10.1 Bilans terenow wg stref struktury przestrzennej oraz kierunkow przeznaczenia.

Struktura Symbol Powierzchnia:
przestrzen- | obszaru na . .
na rysunku Kierunek przeznaczenia terenu % pow.
Studium wha* | gminy
Y - TERENY OTWARTE: 14575 42%
R tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej 236 6,8%
Z-UK [tereny zieleni z mozliwoscia lokalizacji ustug kultury oraz 322,5 9,3%
. tereny zieleni urzadzonej
|
strefa
terenéw ZP
otwartych 7R tereny zieleni rekreacyjnej — perspektywiczne rezerwy 164  4,7%
rozwojowe na cele inwestycji rekr. w krajobrazie przyr.
ZN tereny otwarte w ciggu rzek/pasma zieleni/ oraz tereny cenne 450 13%
pod wzgledem przyr.-krajobrazowym wymagajace ochrony
Z0 tereny ogrodkoéw dziatkowych 55 1,5%
ZL tereny lesne 230 6,7%
Y - TERENY ZURBANIZOWANE: 2017,5 58%
M1 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 6385| 183%
strefa 641,5| 18,46%
mieszka- . L S .
niowa M2 tereny zab. mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowej 360 10:4%
355 10,2%
M3 tereny zabudowy mieszk. siedliskowej, na bazie dawnych wsi 24 0,7%
M4 tereny zabudowy mieszk. jednorodzinnej rezydencjonalnej 101,5 2,9%
MU tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j 325 9 4%
4%
327
228 1449 41,7%
strefa UiUQ |tereny lokalnych osrodkéw handlowo-ustugowych oraz tereny
Wlfelofunk- ustug oswiaty 45 1.3%
cyjna
ustugowo-
mieszka-
nIOWo — Uz tereny ustug i zieleni urzadzone;j 1315 3:8%
gospodar- 126 3,6%
cza
UG/M tereny ustugowo-handlowe o duzej aktywnosci gospodarczej 134 3,8%
oraz tereny mieszkaniowe
X 3165 8,9%
305 8,7%
strefa UG tereny ustugowo-handlowo-produkcyjne o duzej aktywnosci 90,5 2.65%
gospodar- gospodarczej 955! 275%
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9
cza P tereny przemystowe, produkcyjne 9251 2,65%
x: 183 5:3%
188 5,4%
ZC tereny cmentarzy 10 0,3%

9
pozostale TK tereny kolei WKD 10 0,3%
. . . . . . 55 1,5%

S,GP,G,Z,L |tereny drog publicznych i weztow komunikacyjnych

X 75 2,1%
X — TERENY ZURBANIZOWANE | OTWARTE GMINY: 3475| 100%

* uwagal: powierzchnig terenéw zaokrgglono do 0,5 ha

10.2 Tereny otwarte.

Kierunki zagospodarowania terenow otwartych obejmuja:

- ochron¢ przed zmiang sposobu uzytkowania gruntéw rolnych o relatywnie wysokim
potencjale produkcyjnym, oznaczonych symbolem R, o lgcznej powierzchni ok. 236 ha
(6,8% powierzchni ogolnej gminy);

- ograniczenie zabudowy terenéw ciggow ekologicznych oraz innych terenow o wysokich
walorach przyrodniczo-krajobrazowych, oznaczonych symbolem ZN, ktorych taczna
powierzchnia zajmuje ok. 450 ha;

- ochrong terenéw lesnych, oznaczonych symbolem ZL, ktéra wynosi 230 ha czyli 6,7%
powierzchni gminy;

- zwigkszanie powierzchni terenéw zieleni urzadzonej, oznaczonych symbolem ZP, i
Z-UK o tacznej powierzchni ok. 27+ 322 5ha (+8 9,3% powierzchni ogdlnej gminy);

- zwigkszanie powierzchni terendw stuzacych celom rekreacji 1 sportu, oznaczonych
symbolem ZR, o tacznej powierzchni ok. 164 ha (4,7% powierzchni ogdlnej gminy);

- utrzymanie bez dodatkowego zainwestowania i zmiany przeznaczenia terenéw rekreacji
takich jak ogrodki dziatkowe, oznaczonych symbolem ZO, ktora wynosi 55 ha, (czyli 1,5%
powierzchni ogdlnej gminy).

10.3 Tereny zurbanizowane.

Strefa mieszkaniowa:
Zwarte tereny zabudowy mieszkaniowej lub te, ktore zgodnie z polityka przestrzenng miasta
sg przeznaczone pod nowg zabudowe mieszkaniowa. Tereny te znajduja si¢ przede wszystkim
w obszarach oznaczonych symbolami:
- M1 (tereny zabudowy jednorodzinnej intensywnej);
M2 (tereny zabudowy jednorodzinnej krajobrazowej, ekstensywnej);
M3 (tereny zabudowy jednorodzinnej siedliskowej, na bazie dawnych wsi);
M4 (tereny zabudowy jednorodzinnej rezydencjonalnej, ekstensywnej);
a ponadto w obszarze MU (tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zabudowa
mieszkaniowa na okoto 75% powierzchni terenu MU).

Zabudowa mieszkaniowa moze by¢ realizowana zaréwno na zasadach zorganizowanej jak

indywidualnej dzialalno$ci inwestycyjnej, przy czym czeg$¢ terenéw przewiduje si¢ do objecia

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Sa to tereny :

- wymagajace ustalenia zasad zabudowy — gléwnie w obszarach gruntéw prywatnych o
tradycyjnych podziatach rolnych przeznaczonych pod zabudowe¢ o wysokiej
intensywnosci,
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- wymagajgce przeznaczenia na cele nierolnicze terenow rolnych.

Najwigksze powierzchnie terendw  dotychczas niezabudowanych  wystepuja w
miejscowosciach: Reguly i Pecice Mate.

W studium rezygnuje si¢ z przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg kilku terenow
potozonych na najbardziej odlegtych obrzezach obszaru zurbanizowanego, pozbawionych
infrastruktury 1 pozostajagcych w uzytkowaniu rolniczym, za$ kilka obszarow przeznacza si¢
pod nowa zabudowe¢ mieszkaniowa. Sa to tereny potozone w poblizu istniejacych badz
planowanych drog, istniejgcej infrastruktury technicznej (o mozliwosci rozbudowy) oraz przy
planowanych o$rodkach ustugowo-mieszkaniowych.

Strefa wielofunkcyjna ustugowo-mieszkaniowa:
W studium okresla si¢ preferowane tereny rozwoju zabudowy ustugowej i ustugowo —
mieszkaniowej. Na terenie gminy rozwdj ten mozliwy bedzie w nast¢pujacych obszarach:
- U (tereny ustug);
- UC (tereny ustugowo-handlowo-produkcyjne o duzej aktywnosci gospodarczej z
dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2).
- UZ (tereny ustug z zielenig urzadzong);
- UG/M (tereny ushlugowo-handlowe o duzej aktywnosci gospodarczej oraz tereny
mieszkaniowe).
Gmina w wyniku zachodzacych zmian przeksztalca si¢ z gminy wiejskiej w wielofunkcyjny
zespOl podmiejski, w ktérym rozwija¢ si¢ beda os$rodki handlu i ustug lokalnych i
ponadlokalnych.
Poza terenami rozwojowymi o przeznaczeniu ustugowym (U), nowe miejsca pracy beda
mogly powsta¢ takze w obszarach przeznaczonych do zagospodarowania jako tereny zieleni
urzadzonej z ustlugami towarzyszacymi: sportu, rekreacji, rozrywki 1 innych funkcji
wspierajacych (UZ).
Zgodnie z polityka przestrzenng gminy, nowe miejsca pracy moga powstawac¢ ponadto na
terenach zabudowy ustugowo-handlowej o duzej aktywnosci gospodarczej z funkcja
mieszkaniowg (UG/M) — gldwnie na zasadach indywidualnej dziatalnosci gospodarcze;.
Polityka przestrzenna dopuszcza w tych obszarach zagospodarowanie terenéw o powierzchni
nie przekraczajacej 0,3 ha na cele zakladow rzemieslniczych oraz przedsigbiorstw
ustugowych lub produkcyjnych o innej formie organizacyjnej o podobnej wielkosci
(zatrudniajacych do 30 pracownikow).

Strefa gospodarcza:

Rozwdj zagospodarowania, ktorego gtowng funkcja jest zwigkszenie liczby miejsc pracy -
w skali lokalnej oraz dla zurbanizowanego Pasma Zachodniego - na terenie gminy mozliwy
bedzie w nastepujacych obszarach:
- UG (tereny ustugowo-handlowo-produkcyjne, o duzej aktywnosci gospodarczej);
- P (tereny przemystowe, produkcyjne).
W wymienionych wyzej obszarach znajduja si¢ wigksze tereny, na ktoérych mozliwy bedzie
rozw6] nowych inwestycji. Rozmieszczenie nowych terenow proponowanych do
zagospodarowania  uwzglednia  potrzeby  inwestorow  (poszukiwane s3  duze,
kilkunastohektarowe tereny o znakomitej dostepnosci komunikacyjnej) oraz nowe szanse
rozwoju gospodarki gminy i Pasma Zachodniego, jakie otworzyta lokalizacja autostrady A2
(na terenie gminy w Klasie drogi ekspresowej S).
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Priorytetowym obszarem rozwoju inwestycji produkcyjno-ustugowych jest zgrupowanie
terend6W w rejonie planowanego wezta w Opaczy na skrzyzowaniu autostrady A-2 i trasy
Salomea — Wolica oraz w rejonie miejscowosci Sokotow, przy wschodniej granicy gminy.

Na catym obszarze Gminy zakazuje si¢ lokalizowania zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla
zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegolnosci zakladow stwarzajacych ryzyko wystapienia
powaznych awarii przemystowych oraz innych zakladow, w ktorych przewidywane jest
stosowanie substancji niebezpiecznych.

10.4 Prognoza przeksztalcen ludnosci.

Jak wspomniano w rozdz. 3.6 Procesy demograficzne, czes¢ 41 — Uwarunkowania rozwoju, w
latach 1993 - 2005 gmina Michatowice nalezata do najszybciej rosnacych ludnosciowo gmin
w wojewddztwie mazowieckim.

Gmina Michatowice nalezy do gmin, w ktorych zaludnienie ro$nie w wyniku migracji.
Przyrost naturalny jest w gminie ujemny. Prognoza rozwoju naturalnego nie przewiduje
istotnych zmian w dotychczasowych, ksztaltowanych w okresie 10 lat tendencjach
ksztattowania si¢ urodzin i zgondw. W zwiazku z tym, trwajacy obecnie i przewidywany w
prognozie ujemny przyrost naturalny wyklucza go jako zrodto przysziego rozwoju
demograficznego.

Gmina Michalowice, ze wzgledu na bardzo dobra lokalizacj¢ (blisko$¢ Warszawy) oraz
wartosci krajobrazu przyrodniczego jest predestynowana do rozwoju funkcji mieszkaniowej.
Dlatego tez maksymalng liczbe ludno$ci obliczono jako maksymalng chtonno$¢ terenow
przeznaczonych pod zabudow¢ mieszkaniowa, co nie oznacza, ze liczba ta zostanie osiggni¢ta
w okresie obowigzywania niniejszego Studium.

Maksymalng chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
przedstawia ponizsze zestawienie:

Suma terenow zurbanizowanych ze strefy
mieszkaniowej tj.:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
krajobrazowej, siedliskowej oraz rezydencjonalnej

X MI1, M2, M3, M4 11765000 m?

tereny zab. mieszkaniowo-ustugowej, — przyjeto
ze zabudowa mieszkaniowa zajmuje 75% terenow
MU

75 % z MU 2437500 m?

50 % z UG/M | 0.5x133600 m? | tereny ustlugowo-handlowe o duzej aktywnosci
= 66800 m? | gospodarczej oraz tereny mieszkaniowe — przyjeto
ze zabudowa mieszkaniowa zajmuje 50% terenow
UG/M

¥ | 14269300 m2|suma terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa - 1 426,9 ha

-20%zY| -2853860 m?|tereny drog i zieleni odjete od terenow
mieszkaniowych

Y| 11415440 m?|suma terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg pomniejszona o tereny drog i
zieleni
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11415440 m?/ 1500 m? 7610 |ilos¢ dzialek na terenach zurbanizowanych
(przyjeto $rednig wielkos$¢ dziatki budowlanej na
1500 m?)

7610x 3 22830 |ilos¢ o0s6b na jedno gospodarstwo domowe
przyjeto w liczbie 3

Maksymalng chlonnos$¢ terenéw wyliczono na ponad 22 tys.oséb

Urbanizacja jest procesem wieloletnim i przebiega wieloetapowo, w zwigzku z tym w
zestawieniu ponizej przedstawiono przyrosty ludnosci w okresach 10- letnich. Przewidywany
przyrost ludnosci okreslono przyjmujgc stopien zatozonego wykorzystania rezerw pod
budownictwo mieszkaniowe okreslonych w niniejszym Studium. Dat¢ koncowg prognozy-
2020 rok- przyjeto zgodnie ze Strategia Gminy, odchodzac od schematu 10- letniego. Przyrost
ludnosci plasuje si¢ wariantowo:

1) Wariant umiarkowanego rozwoju demograficznego (stabilizacja przyrostu ludnosci
wzgledem poprzedniego dziesieciolecia, tj. ok. 250 0sob rocznie) na poziomie ok. 24%.
Wariant ten przewiduje czesciowe dopelnienie zabudowy mieszkaniowej w Pgcicach
Matych oraz tworzenie osrodka mieszkaniowo-ustugowego w Regutach.

2) Wariant dynamicznego rozwoju demograficznego (kontynuacja migracji wzgledem
poprzedniego dziesigciolecia ok. 520 0sob rocznie) na poziomie ok. 50%. Wariant ten
przewiduje dopetienie zabudowy mieszkaniowej w Pecicach Matych (zgodnie z MPZP z
dn. 9.10.2002r.), stworzenie o$rodka mieszkaniowo-ustugowego w Regulach
(pomniejszajac znacznie tereny pod nowa wzgledem MPZP z dn. 21.03.2002 r.), a takze
realizujgc zabudowg krajobrazowa w rejonie Al. Kasztanowe;j.

Dynamike wzrostu prezentuje ponizsze zestawienie:

wyszczegolnienie 1976 1986 1996 2006 2020

rok rok rok rok rok

wariant I | wariant Il

Ludno$¢ w osobach 10.207 10.602| 11.934 14.748 18.300 22.000

Dynamika wzrostu 103,8 1125 123,6 1245 149,1
10 lat uprzednich - 100

Prognoza przeksztalcen ludnosci dla zmiany studium.

W zwigzku ze zmiang przepisow ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zostala opracowana ,Analiza potrzeb 1 mozliwosci rozwoju oraz bilans terenow
przeznaczonych pod zabudowe Gminy Michatowice” — zalacznik do dokumentacji zmiany
Studium.

Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju oraz bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe
Gminy Michatowice =zostala sporzadzona na potrzeby dostosowania do wymagan
ustawodawcy odnosnie projektéw Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Sporzadzanie analiz ekonomicznych, $rodowiskowych 1 spotecznych,
prognozy demograficznej oraz bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudoweg, od dnia 18
listopada 2015 r., jest obowigzkiem wynikajagcym z art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Podstawe prawng stanowi
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tj. Dz. U. z
2016 r. poz. 778 ze zm.).
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Z przeprowadzonych analiz wynika, ze na obszarze gminy Michatowice o w pehni
wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej istnieje mozliwosci
lokalizowania:

- 108 291 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji mieszkaniowe;,

- 74 389 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowo — produkcyjnej,

- 1 612 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkeji ustug publicznych.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze na obszarze gminy Michatowice, na terenach objetych
obowigzujgcymi planami miejscowymi, polozonych poza obszarami o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej istnieje mozliwos$ci lokalizowania:

- 337 506 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji mieszkaniowe;,

- 532 805 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkeji ustugowo — produkcyjnej,

- 28 604 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji ustug publicznych.

Maksymalne zapotrzebowanie powierzchni wg przeprowadzonej analizy (przyjeto wartosci
zwigkszone o 30%):

- 1035 580 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji mieszkaniowe;,

- 700 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji ustugowo — produkcyjne;j.

W zwigzku z powyzszym na obszarze gminy Michatowice wystepuje niedobér powierzchni
uzytkowej nowej zabudowy, mozliwe jest wyznaczenia nowych terenéw inwestycyjnych o
wielkosci:

- 589 783 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji mieszkaniowej,

- 92 806 m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji ustugowo — produkcyjne;.

Jak wynika z danych okreslonych w analizie chlonno$¢ terenow w obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej i objetych obowigzujacymi
planami miejscowymi dla terendw potozonych poza obszarem o w peilni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej, jest niewystarczajaca dla zabezpieczenia
maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe. Dlatego tez w Studium poza obszarem o
w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej i poza obszarami
posiadajgcymi obowigzujgce plany miejscowe, zachodzi potrzeba wyznaczenia nowych
terenow pod zabudowe mieszkaniowa lub pod zabudowe ustugowo - produkcyjna. Natomiast
wskazane w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego tereny
pod zabudowe uslug publicznych, sa wystarczajace dla zaspokojenia potrzeb zwigzanych z
takimi uslugami.

Obszar 1 jest potozony w sasiedztwie przystanku kolejowego WKD Reguty, na terenach o
uksztattowanym podstawowym uktadzie komunikacyjnym. Zmiana przewiduje rozwoj
zabudowy mieszkaniowej w s3gsiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowe] oraz
zmniejszenie terenu przeznaczonego na ustugi.

W obszarze 1 przewidziano zmiang udziatu przeznaczenia poszczeg6élnych grup terendow, przy
czym taczny udziat powierzchni terenow zabudowy mieszkaniowej w stosunku do obszaru
gminy nie ulega zmianie. Zmiana proporcji przeznaczenia terenéw zostala ujeta w punkcie
10.1 ,,Bilans terenow wg stref struktury przestrzennej oraz kierunkoéw przeznaczenia”.

Bilans powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej (istniejagcej i projektowanej) na
obszarze gminy po wprowadzonej zmianie przeznaczenia terenow:
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tereny zabudowy
mieszkaniowej
M1 |jednorodzinnej 641,5 80% |[70% [359,2 [800 |[4491 |[898100
tereny zab.
mieszkaniowej
jednorodzinnej
M2 krajobrazowej 355,0 80% |[80% |227,2 |1500 |1515 |302933
tereny zabudowy
mieszKk.
siedliskowej, na
M3 | bazie dawnych wsi | 24,0 80% |[100% |[19,2 |2000 |96 19200
tereny zabudowy
mieszk.
jednorodzinnej
M4 rezydencjonalnej |101,5 80% [90% |73,1 2500 |292 58464
tereny zabudowy
mieszkaniowo-
MU | ustugowej 327,0 80% |[60% [157,0 [800 |[1962 |392400
tereny ustugowo-
handlowe o duzej
aktywnosci
gospodarczej oraz
tereny
UG/M | mieszkaniowe 134,0 80% |[50% [53,6 [1000 |536 107200
suma: (8891 |1778297

Zgodnie z analizami na obszarze gminy Michatowice byto 17 138 mieszkancéw (w roku
2015) co przy uwzglednieniu przyjetych wskaznikéw obliczeniowych $rednio ok. 2,8 osoby
w rodzinie wg danych ze spisu powszechnego oraz $rednio ok. 200,0 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania / domu daje powierzchni¢ uzytkowa
mieszkaniowej okoto 1 224 142 m?. Udziat powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej
(istniejacej i projektowanej) na obszarze gminy wyniesie ok. 1778 297 m? tj. lacznie ok.

24 895 mieszkancow (8891 rodzin x 2,8 osoby/rodzing).

istniejacej zabudowy

Przewidywany przyrost w stosunku do istniejacego zagospodarowania wyniesie 7757
mieszkancow (2770 rodzin) — ok. 554 155 m? powierzchni uzytkowej nowej zabudowy
mieszkaniowej.
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Zgodnie z przeprowadzonymi analizami ekonomicznymi, srodowiskowymi i spotecznymi,
prognozami demograficznymi oraz bilansem terenow przeznaczonych pod zabudowg
mozliwa jest zmiana przeznaczenia terenOw i zmiana proporcji terenow mieszkaniowych w
obszarze 1.

11.

111

Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody
I Krajobrazu naturalnego

Rys 38 System przyrodniczy, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (zal. C1)).

Cele oraz zasady ochrony srodowiska.

Do gtéwnych celéw polityki zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie ochrony
srodowiska i jego zasobow nalezy :

1.

2.
3.
4.

Ochrona waloréw S$rodowiska, przyrody i1 krajobrazu, w tym zespolow lesnych i
ciggow dolin Utraty, Raszynki i Zimnej Wody oraz Stawow Pecickich;

Poprawa jakosci wod powierzchniowych i ochrona zasobéw wodnych;

Ochrona przed hatasem komunikacyjnym i przemystowym;

Osiagnigcie wymaganych standardow jakosci powietrza atmosferycznego; likwidacja
lub ograniczenie emisji.

Powyzsze cele nalezy osigga¢ poprzez :

Utrzymanie standardow Srodowiska poprzez rozwdj infrastruktury technicznej
wyprzedzajaco zrealizowanej przed inwestowaniem;

tworzenie podstaw gospodarczych, cywilizacyjnych i prawnych dla utrzymania
rezimow ochronnych;

wspoéldziatanie z sgsiednimi gminami i inwestorami strategicznymi (wlasciciele
wielkoobszarowych gospodarstw rolnych) przy tworzeniu tych podstaw;
wspotdzialanie z sgsiednimi gminami w tworzeniu infrastruktury stuzacej ochronie
srodowiska (oczyszczalnia Sciekow, zaklad utylizacji, stacje elektroenergetyczne);

ochrong¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej przed zainwestowaniem; wspieranie
duzych gospodarstw, utrzymanie funkcji rolniczej na obszarach, ktore winny by¢
objete urbanizacja w okresie kierunkowym, jako terenow rezerw strategicznych;

opracowywanie studiow urbanistyczno — historyczno — krajobrazowych dajacych
podstawe do sformutowania ustalen planow miejscowych;

utrzymanie na terenach zurbanizowanych wymaganego minimalnego % powierzchni
biologicznie czynnej (PBC), zgodnie z zalacznikiem graficznym C1, za$§ dla
pozostatych terendw mieszkaniowych nieoznaczonych na rysunku, minimalny % PBC
powinien wynosi¢ 30-50% .

W celu ochrony §rodowiska 1 jego zasobéw wyznaczono:

* Obszary chronione oraz proponowane do objg¢cia ochrong na podstawie ustawy o

ochronie przyrody;
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11.2

tereny o funkcjach przyrodniczych w tym: system przyrodniczy gminy oraz tereny
wspomagajace system przyrodniczy gminy;

zasady ochrony zasobow wodnych 1 ich jakos$ci;

zasady ochrony przed powodziami (omowiono szczegdtowo w podrozdziale 15.4).

Obszary chronione oraz proponowane do objecia ochrona na podstawie ustawy
0 ochronie przyrody.

Na obszarze gminy Michatowice wskazano nastepujgce obszary i obiekty objete ochrong
prawna:

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

Osiedle Lesne Komordw (strefa ochrony urbanistycznej),

Zespo6t przyrodniczo- krajobrazowy Wsi Komorow,

Zespot przyrodniczo- krajobrazowy ,,Stawy Pecickie”,

Zabytkowe aleje drzew w Komorowie (aleja Marii Dagbrowskiej, aleja Starych Lip),
Pomniki przyrody na terenie Komorowa, Pecic i Helenowa;

Zabytkowe zespoty patacowo- parkowe w Helenowie 1 Pecicach oraz parki dworskie
w Komorowie i Regutach.

Studium wyznacza do objecia ochrong prawng lub ochrong w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nastepujace obszary i obiekty przyrody (zgodnie z
Zatgcznikiem C1):

Aleje drzew przy ul. Brzozowej, 3-go Maja, Kraszewskiego, Wiejskiej, Sportowej,
Lipowej, Klonowej, Kolejowej, Spacerowej i Nadarzynskiej, Ceglanej oraz
Al.Kasztanowej w Komorowie;

Aleje drzew przy ul. Parkowej w Pecicach;

Aleje drzew przy al. Topolowej w Michatowicach;

Grupy drzew w Pecicach, Regulach i Michatowicach Wsi (zgodnie z rysunkiem);
Kasztanowca rosngcego przy ul. Jesionowej 26, liczacego ok. 90 lat;

Aleje drzew przy ul.Pruszkowskiej w Granicy;

Aleje drzew przy ul.Harcerskiej w Komorowie i Granicy;

Uzytki ekologiczne w ramach terenow ZN, po wykonaniu szczegdétowych studiow
przyrodniczych;

Dla obszarow i obiektow objetych formami ochrony przyrody ustala sie:

utrzymanie 1 wzmocnienie cigglo$ci powigzan przyrodniczych pomigdzy obszarami
objetymi réznymi formami ochrony przyrody,
objecie ochrong prawng obszardow 1 obiektow wyznaczonych w Studium;

ochrong waloréw przyrodniczych Osiedla Le$snego Komorow oraz zespotow
przyrodniczo- krajobrazowych Wsi Komoréw i Stawy Pecickie,

ograniczenie zagospodarowania terenéw potozonych w sgsiedztwie zabytkowych
zespotow patacowo- parkowych w Helenowie 1 Pgcicach oraz parkow dworskich w
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11.3

Komorowie i1 Regulach, zapewniajace ochrone¢ wartosci przyrodniczych oraz
ekspozycje terendow cennych przyrodniczo,

zakaz prowadzenia prac trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu i stosunki wodne w
sgsiedztwie zabytkowych alej oraz pomnikoéw przyrody,

zakaz sktadowania odpadow w odlegtosci mniejszej niz 15m od pomnika przyrody lub
zabytkowej alei drzew,

zakaz lokowania obiektow tymczasowych i1 grodzenia terenu,

obowigzek przestrzegania ustalen Rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia
13 lutego 2007 roku w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

obowigzek przestrzegania ustalen Rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia
29 pazdziernika 2008 roku w sprawie ustanowienia zespolu przyrodniczo-
krajobrazowego ,,Stawy Pecickie”.

Tereny o funkcjach przyrodniczych w tym: system przyrodniczy gminy oraz
tereny wspomagajace system przyrodniczy gminy.

Tereny o funkcjach przyrodniczych gminy podzielono na:

1. Tereny zieleni tworzace system przyrodniczy gminy,
2. Tereny zieleni z dopuszczeniem zabudowy jako tereny wspomagajace system

przyrodniczy gminy,

3. Uktad powigzan przyrodniczych.

Do terenéw tworzacych system przyrodniczy gminy zaliczamy:

tereny otwarte w ciggu rzek (pasma zieleni) oraz tereny cenne pod wzgledem
przyrodniczo- krajobrazowym wymagajace ochrony, oznaczone na rysunku Studium
symbolem ZN;

tereny zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZP;

tereny zieleni rekreacyjnej— perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele inwestycji
rekreacyjnych w Kkrajobrazie przyrodniczym, oznaczone na rysunku Studium
symbolem ZR;

tereny lesne, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZL,;

tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, oznaczone na rysunku Studium symbolem
R.

Dla terenow tworzacych system przyrodniczy gminy ustala si¢:

zakaz zabudowy w obszarach o wiodacej funkcji przyrodniczej (ZN, ZP, ZL, R),
uzytkowanie gruntow w formie trwatych uzytkow zielonych (ZN),

zakaz zabudowy na terenach ZR do czasu sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego 1 uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
terenéw na cele nierolne i1 nieles$ne,

zakaz dokonywania trwatych zmian stosunkéw wodnych, a w szczegolnosci
prowadzenia odwodnien i innych robot powodujacych trwate obnizenie poziomu wod
podziemnych lub ograniczenie zasilania poziomdéw wodonos$nych, ciekow i
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zbiornikow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody i racjonalna
gospodarka wodna,

prowadzenie gospodarki lesnej na warunkach okreslonych w planach urzadzenia lasu,

zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajagcych naturalne formy rzezby
terenu 1 obnizajagcych walory krajobrazowe, za wyjatkiem prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym, z utrzymaniem,
budowg, odbudowg 1 modernizacjg urzagdzen wodnych

dopuszcza si¢ realizacje ogrodkow jordanowskich na terenach ZP i Z-UK, zgodnie z
zatacznikiem graficznym CI.

Do terenéw wspomagajgcych system przyrodniczy gminy zaliczamy:

Tereny zieleni z ustugami kultury, oznaczone na rysunku Studium symbolem Z-UK;
Tereny ustug o$wiaty, oznaczone na rysunku Studium symbolem UO;

Tereny ustug zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku Studium symbolem UZ;
Tereny ogrodkow dziatkowych, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZO;
Tereny cmentarzy, oznaczone na rysunku Studium symbolem ZC.

Dla terenéw wspomagajacych system przyrodniczy gminy ustala sig:

dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy na warunkach okreslonych w podrozdziale 9.7-
Kierunki zagospodarowania przestrzennego- ustalenia szczegotowe dla obszarow o
roznych kierunkach przeznaczenia,

utrzymanie duzego udzialu obszaro6w czynnie biologicznie, w postaci m.in. zielonych
terendéw urzadzonych, w tym parkéw tematycznych 1 arboretow oraz nasadzen
towarzyszacych ciggom komunikacyjnym i zabudowie,

wyposazenie terenéw przeznaczonych pod zabudowe w sieci wodociggowa i
kanalizacyjna,

zakaz lokalizowania urzadzen i instalacji nalezacych do przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko 1 wymagajacych sporzadzania raportu
oddziatywania na srodowisko, poza przedsiewzigciami infrastrukturalnymi stuzacymi
poprawie stanu $rodowiska i obstudze mieszkancow, pod warunkiem zastosowania
najkorzystniejszych rozwigzan z punktu widzenia ochrony $rodowiska 1 ochrony
przyrody; lokalizacja inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej
odbywac si¢ bedzie na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

Uktad powigzan przyrodniczych tworza:

114

Ciagi przyrodnicze ponadlokalne;
Ciagi przyrodnicze lokalne;
Aleje drzew — gldwne powigzania terenow zieleni.

Zasady ochrony zasobow wodnych i ich jakoSci.

W celu ochrony zasobow wodnych 1 ich jakosci:

nalezy dazy¢ do uzyskania co najmniej II klasy jako$ci wod powierzchniowych i
podziemnych,
nalezy utrzymac¢ melioracje terenéw R, ZN i ZR,

tereny przeznaczone pod nowg zabudowe nalezy uprzednio uzbroi¢ w sieci
wodociggowa i kanalizacyjna,
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nalezy dazy¢ do docelowego uzbrojenia w sieci wodociggowa i kanalizacjg wszystkich
terenéw zurbanizowanych,

plany zagospodarowania przestrzennego powinny zawiera¢ zapisy odnosnie
warunkow prowadzenia inwestycji liniowych w terenie zmeliorowanym (wodociag,
kable telefoniczne, itp.), odprowadzania $ciekow deszczowych z terenow
przewidzianych pod zabudowe przemystowo-ustugows, drog =z utwardzong
nawierzchnig, wraz z zarezerwowaniem powierzchni gruntu pod zbiorniki retencyjne,
a takze zmiany trasy ciekow badz wznoszenia budowli komunikacyjnych,

nalezy zmodernizowaé system gospodarki odpadami, w szczegdlnosci w zakresie
likwidacji nielegalnych sktadowisk odpadow,

zakazuje si¢ odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do srodowiska,

nalezy zapewni¢ publiczny dostgp do terendw zieleni naturalnej w otoczeniu
Zbiornika Komorowskiego, Stawdw Pecickich oraz Stawéw w Komorowie Wi,

nalezy przestrzega¢ ustalen Rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia 29
pazdziernika 2008 roku w sprawie ustanowienia zespolu przyrodniczo-
krajobrazowego ,,Stawy Pecickie”.

W celu ochrony istniejacych urzadzen melioracyjnych:

12.

- przeznaczenie terenéw zmeliorowanych pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa oraz

infrastrukture techniczng winno zosta¢ poprzedzone analizg zasadno$ci czg$ciowej
likwidacji urzadzen melioracyjnych na tym terenie, przy czym zachowana musi zostac¢
ta czes$¢ systemu, ktora przeprowadza wody melioracyjne z terendw sgsiadujacych z
obszarem planu,

w przypadku rowow i rzek plany zagospodarowania przestrzennego powinny zawierac¢
zapisy dotyczace ich ochrony wynikajace z Ustawy Prawo Wodne.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

Rys 39 Srodowisko kulturowe — obiekty oraz obszary prawnie chronione,
skala 1: 10 000 Cze¢sé¢ B i C - Dokumentacja graficzna (zal. B4 i C2).

Przyjmuje si¢ dwa zasadnicze cele polityki przestrzennej i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego wobec dziedzictwa kulturowego wpisanego w przestrzen Gminy:

1. Ochrona i utrzymanie dziedzictwa kulturowego, traktowanych jako warto§¢ sama w

sobie.

2. Wykorzystanie zasobow dziedzictwa kulturowego dla podwyzszenia poziomu jako$ci

zycia 1 rozwoju gospodarczego Gminy.
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12.1 Zasady ochrony zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow.

W zidentyfikowanych zasobach dziedzictwa kulturowego Gminy Michalowice wskazuje si¢
obszary i obiekty ochrony dziedzictwa kulturowego, wg wpisu do rejestru zabytkow, sg to:

miejscowos¢  obiekt nr wpisu data wpisu
Helenéw Park 1033 71-05-24
Helenéw Oficyna 1033/904 71-05-24
Helenow Patac, przel. XVIII/XIX 1033 71-05-24
Pecice Kosciot §S. Piotra i Pawla 1075/330 62-01-07
Pecice Spichlerz 1077/496 62-03-26
Pecice Cmentarz wojenny 1467 91-02-20
Pecice Cmentarz 1468 91-02-20
Pecice Patac 1076/376 62-03-10
Komorow Uktad urbanistyczny Osiedla ,,Strzecha A-975 2010-04-28
Polska”

W stosunku do obszarow i obiektow zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow
obowigzuje priorytet wymagan konserwatorskich:

uzgadnianie zamierzen i dzialan inwestycyjnych, w trybie ustaw szczegélnych, z
organem ds. ochrony zabytkow, ktory na wystgpienie wiasciciela lub posiadacza zabytku
przedstawia zalecenia konserwatorskie,

uzyskanie pozwolenia organu ds. ochrony zabytkéw dla wszelkich dziatan inwestorskich
realizowanych w obiektach i na nieruchomos$ciach wpisanych do rejestru zabytkow.

Generalne zasady ochrony wartosci zabytkowych, ktorym nalezy podporzadkowac
ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego, to:

zachowanie 1 konserwacja zabytkowej substancji oraz zachowanie zabytkowego uktadu
urbanistycznego i kompozycji przestrzennej,

rewaloryzacja historycznych uktadow urbanistycznych, zabudowy oraz zabytkowego
zagospodarowania terenu, wedlug szczegdtowych wytycznych konserwatorskich,
opracowanych w oparciu o wyniki prac badawczych 1 analiz konserwatorskich dla catych
zatlozen przestrzennych lub obszaru, a takze podporzadkowanie wymogom
konserwatorskim  dopuszczalnych  przeksztalcen = zabytkowe;  zabudowy 1
zagospodarowania terenu,

wykluczenie lokalizowania obiektow dysharmonizujacych z historycznym sasiedztwem i
przestaniajagcych obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizowania naziemnych
obiektow infrastruktury technicznej,

uwzglednianie wymogow ochrony archeologiczne;,

wymog poprzedzenia prac planistycznych oraz rewaloryzacyjnych obszaréw
szczegblowymi wytycznymi konserwatorskimi oraz kompleksowag oceng stanu i
funkcjonowania obszaru, oparta na analizach i studiach, lacznie ze studiami
krajobrazowymi i panoram,

dopuszczenie w uzasadnionych przypadkach odstepstwa od zasad ochrony okre§lonych w
ww. odno$nikach, wylacznie w wyniku przeprowadzenia prac badawczych lub
szczegOtowych zalecen konserwatorskich uszczegétawiajacych przedmiot ochrony oraz
sposob i zakres ochrony.
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12.2 Zasady ochrony innych zabytkéw nieruchomych oraz krajobrazu kulturowego.
Ze wzgledu na zachowany historyczny uktad przestrzenny ochrong nalezy objac:

* wie§ Pecice z alejami dojazdowymi do dworu i wsi z zachowaniem uktadu
przestrzennego osi widokowych i kompozycyjnych ciggu doliny Utraty,

* przylegte do Komorowa mniejsze zespoty mieszkaniowe jak osiedle Domeczek,
i osiedle ,,Ostoja 1117,

+ ukfad przestrzenny Wsi Komoréw,
+ parcelacje osiedla Michatowice.

Ustala si¢ ochrong wartos$ci kulturowych wymienionych zespolow oraz obiektoéw w ewidencji
konserwatorskiej poprzez uwzglgdnianie w zagospodarowaniu przestrzennym nast¢pujacych
zasad:
- pelna ochrona rozplanowania (przebiegu i1 uksztaltowania sieci ulic i placéw,
podziatow dzialek), zabudowy (gabarytow, uksztattowania bryt, charakterystycznych
cech architektury), sposobu uzytkowania zespotu i obiektow,

- rekomendacja do wpisu do rejestru zabytkéw zespotu lub jego czesci,

- dla obszarow stosuje si¢ analogiczne zasady ochrony jak dla odpowiednich obszarow
wpisanych do rejestru zabytkow.

Proponuje si¢ wpisa¢ do rejestru zabytkow uktad urbanistyczny 1 zesp6t budowlany Miasta
Ogrodu Komordw, na terenie ktorego ochronie 1 opiece podlega¢ beda historyczne:

- Podzialy gruntow. Zalecane bedzie utrzymanie zachowanych pierwotnych podzialow
wlasnosciowych w celu utrzymania oryginalnej koncepcji planistycznej miejscowosci.

- Uklad ulic i placéw. Pozadane bedzie utrzymanie przebiegu oraz szeroko$ci ciggow
komunikacyjnych, zachowanie oryginalnych nawierzchni, a w niektorych przypadkach
podzialow wewnetrznych na jezdnie, chodniki oraz pasy i kompozycje zieleni (alejowe
nasadzenie drzew).

- Tereny zielone — w szczeg6lnos$ci ich granice, kompozycja oraz szata ro§linna. W przypadku
terenow wytaczonych z powszechnej dostepnosci ochronie podlega¢ beda zadrzewienia. W
obszarze poszczegdlnych nieruchomosci przyjmuje si¢ wymog utrzymania przewagi terenow
biologicznie czynnych, decydujacy o istocie zatozenia typu miasto-ogrod.

- Zabudowa (mieszkalna, rezydencjonalna, w tym pomocnicza — gospodarcza, uzytecznosci
publicznej, sakralna, etc.) w odniesieniu do pierwotnej formy i substancji zabytkowej, tj.
gabarytu, uksztaltowania bryly (W tym geometrii dachéw), a takze rozwigzan
konstrukcyjnych zabytku oraz materialowych 1 stylistycznych (w obrebie jego architektury
zewnetrznej).

- Przy realizacji nowych inwestycji pozadane bedzie respektowanie powigzan przestrzennych
poszczegbdlnych budynkow, zwigzanych z pierwotng kompozycja zespotu budowlanego oraz
funkcja poszczegdlnych obiektow.

- Pozostate formy zagospodarowania zabytkowej przestrzeni, tj. mala architektura, a takze
figury i kapliczki.

W stosunku do pozostatych zespotow i obiektow objetych ochrong lub proponowanych do
objecia ochrong (zgodnie z zalacznikiem graficznym C2) nalezy:
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1. opracowaé w pierwszej kolejnosci miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w
celu:
* wyznaczenia strefy widokowej- ekologicznej strefy konserwatorskiej wokot
obiektow,

* ustalenia granic obszarow wytypowanych do wpisu do rejestru zabytkow i ustalenia
warunkow ewentualnych przeksztatcen oraz dopuszczen inwestowania i podziatow w
terenach:

- parku w Pecicach,

- parku w Regutach,

- parkow we Wsi Pecice Mate,
- parku we wsi Komordow;

2. w stosunku do obiektu w dawnym PGR Michatowice (obr¢b IUNG Reguty), w ktérym
nie stwierdza si¢ zadnych wartosci zabytkowych nalezy ustanowié stref¢ ochrony
ekologicznej;

3. do czasu opracowania ww. planow zagospodarowania przestrzennego wszelkie
zamierzenia inwestycyjne podzialty winny by¢ opiniowane z Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow.

12.3 Zasady ochrony stanowisk archeologicznych.

1. Na stanowiskach archeologicznych, oznaczonych na zatgczniku graficznym C2, wpisanych
do rejestru zabytkow oraz wytypowanych do rejestru zabytkow nalezy:

a) tereny uzytkowane rolniczo 1 tereny leSne nalezy wylaczy¢ z wszelkiej zabudowy 1
pozostawi¢ w dotychczasowym uzytkowaniu. Bezwzglednie zabrania si¢ wszelkich
prac mogacych naruszy¢ niezniszczone dotychczas warstwy, lezace tuz pod gleba.
Zakaz dotyczy wigc glebokiej orki, kopania rowow, sadzenia drzew, eksploatacji
kruszywa i innych podobnych prac;

b) tereny rolne i obszary lesne do rozwoju - moga by¢ dopuszczone do zmiany
uzytkowania terenu - po przeprowadzeniu kompleksowych badan archeologicznych -
wyprzedzajacych zamierzone zmiany.

2. Na pozostalych stanowiskach archeologicznych oraz obszarach archeologicznych stref
ochrony konserwatorskiej nalezy:

a) tereny rolne i obszary lesne pozostawi¢ jak najdtuzej w dotychczasowym uzytkowaniu;
w przypadku zmiany uzytkowania terenu - obowiazuja ustalenia pkt. 1b.

b) wszelkie zamierzone zmiany w uzytkowaniu i zagospodarowaniu terenu oraz planowane
dziatania inwestycyjne (kubaturowe, drogowe, zwigzane z uzbrojeniem terenu,
eksploatacja kruszywa oraz innymi robotami ziemnymi naruszajacymi strukture gruntu
- ponizej warstwy uzytkowanej rolniczo - uzgadnia¢ z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkdw przez organa samorzadowe na etapie ustalania warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu.

3. Zmiany uzytkowania terenu oraz planowane inwestycje mozna dokona¢ po wykonaniu
badan i dokumentacji - tj. po przeprowadzeniu archeologicznych prac ratowniczych
(wykopaliskowych)- wyprzedzajacych planowane zmiany i dzialania inwestycyjne. Ze
wzgledu na specyfike archeologicznych prac badawczych 1 dokumentacyjnych zaleca si¢
przeprowadzanie badan wykopaliskowych na catym obszarze stanowiska objetego zmiang
uzytkowania.
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12.4 Park Kulturowy.

Na obszarze Gminy proponuje si¢ stworzy¢ Park Kulturowy na bazie istniejacych,
zabytkowych zalozen dworsko — parkowych Komorowie i Pecicach. Szczegdtowe granice
Parku Kulturowego powinny zosta¢ okreslone w osobnej uchwale Rady Gminy i obejmowac
tereny miasta ogrodu Komordéw i pol przy Alei Kasztanowej w Komorowie. Dla terenow
Parku Kulturowego nalezy obowigzkowo sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

13. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji
Rys 40 Uktad komunikacyjny, skala 1: 10 000
Czes¢é C - Dokumentacja graficzna (zal. C3).
13.1 Zasady rozwoju ukladu drogowego.

Rozwdj ukladu drogowego w swietle koncepcii 1 programoéw ponadlokalnych.

Hierarchicznie najwyzszej klasy droga na obszarze Gminy Michalowice wg dotychczasowych
ustalen formalno-prawnych bedzie autostrada A — 2 ( na terenie gminy w klasie drogi
ekspresowej POW) Na terenie Gminy przewiduje si¢ wezly:

-z Al. Jerozolimskimi (istniejgca droga krajowa nr 719),

-z projektowang droga ekspresowg tzw. trasg Salomea - Wolica.

Niezaleznie od przewidywanych przeksztatcen w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy w
dotychczasowych opracowaniach planistycznych wyznaczono korytarze dla ww. trasy
Salomea - Wolica (w Klasie drogi ekspresowej S), oraz dla trasy Ksigzat Mazowieckich i
Paszkowianki (w klasie drogi glownej G).

Rozwdj lokalnego uktadu drogowego.
Proponowane rozwigzania lokalnego uktadu drogowego wywotane zostaty:

* konieczno$cig zapewnienia bezkolizyjnych powigzan dla terendw przecinanych przez
trasy komunikacyjne wysokich klas (S - 2, droga ekspresowa Salomea - Wolica),

» dostosowaniem rozwigzan komunikacyjnych do zaktadanych przeksztatcen w
zagospodarowaniu przestrzennym z wyznaczeniem nowych wazniejszych ciggoéw
drogowych, zapewniajacych sprawny dojazd do przeksztatcanych obszarow;

» urbanizacja kolejnych obszaré6w gminy.
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13.2 Kierunki rozwoju podstawowego ukladu drogowego.

Dla osiagnigcia podstawowych zmian w uktadzie komunikacyjnym gminy ustala sig:

utrzymanie dotychczasowych rezerw terenowych pod drogi ponadlokalne ustalonych w
planach wyzszego rzg¢du:

- Potudniowg Obwodnice Warszawy (droga S2),

- Trase Salomea Wolica (droga ekspresowa),

- Paszkowianke (droga gléwna),

- Tras¢ Ksigzat Mazowieckich (droga gltéwna);

modernizacj¢ istniejgcych drog:
- Alej Jerozolimskich (droga gtowna ruchu przyspieszonego),
- Alei Katowickiej (droga ekspresowa);

Ww. drogi projektowane wraz z istniejagcymi (Al. Jerozolimskimi, Al. Katowicka)
stworzag obwodowy uklad komunikacyjny dla Gminy. Przebiegi tych tras poza silnie
zurbanizowanymi obszarami gminy pozwola na wyeliminowanie ucigzliwego dla
mieszkancow tranzytu oraz wytworza nowe powigzania z Warszawg bez posrednictwa
drogi wojewodzkiej nr 719 (Aleje Jerozolimskie).

wyksztatcenie nowego uktadu ulic zbiorczych na obszarze Gminy:

- drogi zbiorczej, w nowopowstajacym osrodku w Regulach, taczacej Aleje
Jerozolimskie z Trasg Salomea Wolica,

- drogi zbiorczej: w ciaggu ulicy Pecickiej, a dalej projektowanej obwodnicy Sokotowa
i Pecic; dopuszcza si¢ doprecyzowanie przebiegu projektowanej obwodnicy
Sokotowa KDZ pomiedzy ul. Parkowa KDL a ul. Sokotowska KDL w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego,

- drogi zbiorczej (Al. Powstancow Warszawy) faczacej ww. drogi na odcinku od parku
w Pecicach do skrzyzowania z nowoprojektowang droga KDZ w Regutach;

wyksztalcenie nowego 1 uzupehienie istniejgcego uktadu ulic lokalnych na obszarze calej
Gminy z podziatem na trzy kategorie waznosci ulic lokalnych, ktorych parametry zostana
ustalone w planach miejscowych. Rozwdj lokalnego uktadu drogowo-ulicznego winien
nastgpowaé sukcesywnie, przy zachowaniu wlasciwych parametréw drog 1 ulic,
prawidlowej organizacji ruchu 1 wytwarzaniu maksymalnej liczby powigzah z uktadami
lokalnymi sgsiednich gmin;

wprowadzenie komunikacji autobusowej w powigzaniu z linia WKD, istniejgcymi
ciggami komunikacyjnymi i ciggami komunikacyjnymi wytworzonymi wspolnie z
Pruszkowem, Nadarzynem i Raszynem (Trasa Ksigzat Mazowieckich, Salomea — Wolica,
,Paszkowianka").

Ulice, oznaczone na rysunkach Studium jako ,,pozostale ulice istniejace i projektowane w
mpzp” stanowig informacj¢ Studium, mozliwa wigc jest zmiana ich przebiegu, likwidacja,
badZz dodanie nowych ulic w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wykonywanych na podstawie Studium.
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13.3 Transport rowerowy.

Na terenie Gminy sie¢ Sciezek rowerowych jest wcigz stabo rozwinigta. Dotychczas powstaty
odrebne, niepowigzane ze sobg lub stabo powigzane krotkie, odcinki. Brak jest bezpiecznych
parkingdw rowerowych oraz dobrej organizacji ruchu na styku ruch rowerowy — ruch
samochodowy. Przygotowane w latach 2005/2006 koncepcje budowy $ciezek rowerowych na
terenie Gminy dajg szans¢ na wytworzenie spojnej sieci Sciezek rowerowych.

Prowadzenie dzialan promujacych ruch rowerowy mogtoby doprowadzi¢ do tego, ze rower
stalby si¢ alternatywag dla dhluzszych podrézy pieszych oraz mozliwoscig dojazdu do
przystankow komunikacji zbiorowej oraz kotowej, co wptyngtoby na zmniejszenie lokalnego
ruchu samochodowego.

Studium wskazuje lokalizacje istniejagcych 1 projektowanych wazniejszych $ciezek
rowerowych oraz projektowanych ciggéw pieszo- rowerowych (zgodnie z zatgcznikiem
graficznym C, C3).

14.  Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

Rys 41 Wodociqggi i kanalizacja, skala 1: 10 000
Czes¢é B i C - Dokumentacja graficzna (zal. B10i C4).

Rys 42 Elektroenergetyka i gazownictwo, skala 1: 10 000
Czes¢é B i C - Dokumentacja graficzna (zal. B11i C5).

14.1 Rozwdoj systemow infrastruktury techniczne;j.

14.1.1. Zaopatrzenie w wode¢

Bilans zapotrzebowania wody

na cele bytowo-gospodarcze 150 /M d
na cele uzytecznosci publicznej 151/Md
przemyst drobny, ustugi 151/Md
utrzymanie zieleni, ulic 10 I/M,d
woda ppoz. oraz straty na sieci 10 YM,d
Razem 200 I/M,d

Na podstawie w/w wskaznika q = 200 I/M,d obliczono zapotrzebowanie wody dla catej gminy
— tabela XIV.1 dla dwu wariantow ilosciowych: umiarkowanego rozwoju do 18 300
mieszkancéw 1 przyspieszonego rozwoju do 22 000 mieszkancow z wykorzystaniem
wszystkich oznaczonych w Studium terenow pod budownictwo mieszkaniowe.

Tabela X1V.1. Bilans zapotrzebowania wody dla gminy Michatowice

Lp Gmina - cato$¢ Liczba mieszkancow 2020 | Obliczeniowe zapotrzebowanie wody*
Qsrd Qmaxd Qmaxh
m’d  m’%d  |m%h Iis

1 Wariant 1 18 300 3660 4 760 357 99

2 Wariant 2 22 000 4 400 5720 429 119

*przyjeto wspotczynniki Nd=1,3, Ng=1,8
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Zrédla dostawy wody

Cze$¢ gminy Michatowice, Opacz Kolonia, Reguty i Michalowice jest zaopatrywana w wodg
kupowang od MPWiK S.A. w m. st. Warszawie z centralnego uktadu wodociggowego
Warszawy (WUC). Aktualnie jest to Qmaxh=53m*/h wody pobierane z magistrali d1000mm
w Al. Jerozolimskich tgczacej Warszawe z Pruszkowem.

Zrédtem wody dla miejscowosci w zachodniej i potudniowej czeéci gminy czyli Komorowa
Osiedla, Komorowa Wsi, Granicy, Nowej Wsi, Pegcic, Pgcic Matych, Suchego Lasu i
Sokotowa sa wodociggi gminne z ujgciami wody 1 stacjami wodociggowymi we wsiach
Pecice i Komorow Wies. Aktualnie wodociagi te sg podstawowym zrédtem wody do picia i
potrzeb gospodarczo-bytowych dla mieszkancoOw gminy. Zasobno$¢ uje¢ wody
poszczegbdlnych wodociaggdw gminnych, wedlug posiadanych pozwolen wodnoprawnych, jest
nastepujaca:

SUW Komorow 120,0 m*h Qe(B)=120,0 m*/h
SUW Pecice 80,0 m*h Qe(B)= 87,0 m¥h
razem 200,0 m*h Qe(B)=207,0 m*h

Istniejace na terenie gminy zrodla wody zapewniaja wode bardzo dobrej jakos$ci na potrzeby
bytowe, produkcji rolnej i cele przeciwpozarowe. Woda z WUC uzupetnia bilans wody na

terenie gminy, obecnie jest to 32% catkowitego zapotrzebowania, w 2020 roku bedzie to od
40 do 50%.

Tabela XIV.2. Struktura zrodet wody dla roku 2006 roku

Zrédto wody w 2006r. Pobor wody Qmaxh m°/h Udziat procentowy %
WuC 83 32

SUW ,.Komorow” 120 45

SUW ,,Pecice” 60 23

razem 263 100

Urzgdzenia wodociggowe

W gminie funkcjonuja trzy zbiorowe wodociagi niezalezne pod wzgledem zrddet zasilania i
zasiegu sieci rozdzielczych. Dhlugos¢ sieci wodociggowej liczy 74,2km, a polaczenia
prowadzace do budynkéw mieszkalnych wynosza 52,1km. Stan sieci wodociggowe] jest
ogolnie dobry, jej znaczna cze$¢ zostata wybudowana w ostatnich pietnastu latach.
Rozbudowa sieci wodociggowe] jest prowadzona przez gmine w sposob ciagly.
Doprowadzong wod¢ ma 95% mieszkan gminy Michatowice. Do roku 2020 dtugo$¢ sieci
wodociggowej rozdzielczej (bez przytaczy) wzro$nie do 210-300km w zalezno$ci od wariantu
rozwoju 1 osiggnie wskaznik 6,0mb/mieszkanca.

Pojemnos$¢ zbiornikdw wody czystej na terenie gminy wynosi tylko 600m? i s to zbiorniki na
terenie SUW ,, Komoréw”. Z momentem planowanego w Studium potaczenia sieci zasilanych
z WUC 1 obu stacji gminnych zZrédla te beda sie wzajemnie asekurowaé. Rozwigzan
zabezpieczajacych nalezy szuka¢ tylko na wypadek awarii magistrali WUC. Zaktadajac 12-
godzinng przerwe w dostawach wody z WUC oba zrdédta lokalne wykorzystujac rezerwe
zbiornikowg 1 pompy zapasowe powinny pokry¢ obnizone do 50% zapotrzebowanie wody w
calej gminie, czyli by¢ zdolne przez 12 godzin wydatkowa¢ dodatkowo w zaleznosci od
wariantu rozwoju od ok. 900m® do ok.1400m* wody. Proponuje si¢ dobudowanie na terenie
SUW ,, Komorow” dodatkowego zbiornika o pojemnosci ok. 600m*® a na terenie SUW
,.Pecice” budowe nowego o pojemnosci od 400 do 600m”.
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Koncepcja obstugi

W perspektywie 15 lat, dla ktérej opracowywane jest Studium, nalezy si¢ spodziewac
wprowadzenia 1 operatora sieci wodociggowej na terenie gminy bez przesadzania czy bedzie
to operator WUC czy operator gminny. Polgczenie we wspolng sie¢ obecnie trzech
niezaleznych wodociggéw  przyniesie wymierne korzysci: obnizy koszty eksploatacii,
zwigkszy niezawodno$¢ dostawy wody i zwiekszy elastyczno$¢ catego uktadu pozwalajac
kierowa¢ wodg¢ tam gdzie beda wystepowaé chwilowe najwigksze pobory wody.

Z uwagi na stale ci$nienie w magistrali WUC pozostanie ona naturalnym zrodlem wody dla
potocnych obszarow gminy. Na magistrali WUC, na terenie m. Pruszkowa tuz za granica
gminy Michalowice, planowana jest budowa stacji strefowej ,,Malichy”, ktora znakomicie
zwigkszy niezawodno$¢ dostaw wody dla dotychczasowych odbiorow. Ustalajac na
odpowiednim poziomie ci$nienie w pompowniach II stopnia w stacjach ,,Komoréw” i
»Pecice” wspolpraca trzech Zrddet nie bedzie problemem. Zatozono maksymalne
wykorzystanie zdolnos$ci obu stacji (po modernizacji).

Dla bilansu wody przygotowanego na okres kierunkowy struktura zasilania w wode¢ bedzie
nastepujaca, rozna w dwu wariantach wielko$ciowych:

Tabela XIV.3. Struktura zrodet dla liczby 18 300 mieszkancow

Zrédto wody w 2020r. Pobér wody Qmaxh m°/d Udziat procentowy %
wucC 157 44

SUW ,,Komorow” 120 34

SUW ,,Pecice” 80 22

razem 357 100

Tabela X1V 4. Struktura zrodet dla liczby 22 000 mieszkancow

Zrédto wody w 2020r. Pobor wody Qmaxh m°/d Udziat procentowy %
wWuC 229 53

SUW , Komorow” 120 28

SUW ,,Pecice” 80 19

razem 429 100

Magistrala WUC d1000mm w Al. Jerozolimskich jest wydolna sprosta¢ zwigkszonemu
poborowi wody w gminie Michatowice.

Odsetek korzystajacych z wodociagdw zwigkszy sie do 100%.

Nie przewiduje si¢ wykorzystywania wody wodociggowej do podlewania duzych obszarow
upraw. Do tego celu uzywana bedzie woda ze studni indywidualnych.
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14.1.2. Odprowadzenie i oczyszczanie $ciek6w komunalnych.

Bilans Sciekow sanitarnych

na cele bytowo-gospodarcze 150 /M d
na cele uzytecznosci publicznej 15 1/M,d
przemyst drobny, ustugi 151/Md
wody przypadkowe 10 I/M,d
razem 190 I/Md

Przyjety wskaznik jest tozsamy ze wskaznikiem przyjetym przez firm¢ PROKOM Sp. z o.0.,
ktéra w 2005 roku opracowata na rok 2016 Aktualizacje koncepcji kanalizacji sanitarnej w
gminie Michalowice.

Na podstawie w/w wskaznika q = 190 I/M,d sporzadzono bilans §ciekow sanitarnych dla calej
gminy — tabela XIV.5 dla dwu wariantow iloSciowych: umiarkowanego rozwoju do 18 300
mieszkancow 1 przyspieszonego rozwoju do 22 000 mieszkancow z wykorzystaniem
wszystkich oznaczonych w Studium terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Tabela XIV.5. Bilans $ciekow sanitarnych dla gminy Michatowice

Lp Gmina - cato$é Liczba mieszkancéw 2020 Obliczeniowa ilo$¢ $ciekdw™
Qsrd Qmaxd Qmaxh
m%d _ m%d__ |m’h lis
1 Wariant 1 18 300 3480 4 520 339 94
2 Wariant 2 22 000 4 180 5430 408 113

*przyjeto wspotczynniki Nd=1,3, Ng=1,8

Tabela XIV.6. Bilans $ciekéw sanitarnych dla gminy Michatowice uwzgledniajacy ustugi
ponadpodstawowe obciazajace bilans kwota Qérd = 1770 m%/d

Lp Gmina - cato$é Liczba mieszkancéw 2020 Obliczeniowa ilo$¢ $ciekdw™
Qsrd Qmaxd Qmaxh
m’d  m’%d  |m%h Iis
1 Wariant 1 18 300 5250 6 825 512 142
2 Wariant 2 22 000 5950 |[7735 580 161

*przyjeto wspotezynniki Nd=1,3, Ng=1,8

Dla wymiarowania oczyszczalni miarodajne sa wielkosci Qsrd, dla wymiarowania kanatow
wielko$ci Qmaxh.

W gminie Michatowice taczna ilo$¢ powstajacych $ciekéw sanitarnych w  okresie
kierunkowym (na ktory sporzadzane jest Studium) wyniesie od 5 250m® do 5 950m*® w dobie
sredniej 1 bedzie porownywalna obliczeniowej ilosci w opracowaniu PROKOM-u
(wykonanym dla 2016 rok i liczby 21 200 mieszkancow).

Wobec tak nieznacznych wielko$ci programu, nie jest wymagane ponowne wykonanie
aktualizacji Koncepcji kanalizacji sanitarnej w gminie Michatowice.
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Podziat i charakterystyka zlewni

Gmina Michatowice skanalizowana jest w systemie grawitacyjno — pompowym.
Odbiornikami $ciekow sg kolektory A, B i D odprowadzajace S$cieki ze zlewni, w jakiej
znajduje si¢ gmina Michatowice do miejskiej oczyszczalni $ciekow w Pruszkowie.

W chwili obecnej w przewazajacej czesci terenu Regul, Opaczy Kolonii, Opaczy Male;j,
Michatowic Osiedla, Komorowa Osiedla, Nowej Wsi, Granicy i Komorowa Wsi zostaty juz
skanalizowane badZz prowadzone sg tam budowy kanatow. Poza zasiggiem kanalizacji
pozostaja Michalowice Wie$, Pecice, Sokoléw, Suchy Las 1 cz¢$¢ obszaru Pecic Matych..
Odbiornikiem $ciekow sanitarnych z terenu Regul, Opaczy Kolonii, Opaczy Malej i
Michatowic Osiedla jest kolektor A o wymiarze d0,60m ulozony w Al. Jerozolimskich oraz w
ulicach Regulskiej i Bodycha.

Odbiornikiem $ciekOw sanitarnych z catego terenu Nowej Wsi i Granicy oraz z przewazajace;j
czgsci Komorowa Osiedla 1 Komorowa Wi jest kolektor B za posrednictwem kanatu d0,50m
ulozonego w ul. Antka na terenie os. Prusa w Pruszkowie.

Z osiedla Agrykola, osiedla Ostoja III 1 czgsci Komorowa Osiedla $cieki sanitarne odbierane
SA przez kanat d0,30m utozony w ulicach Ireny, Focha, Armii Krajowej i Andrzeja w
Pruszkowie. Kanat ten lezy w ciggu kolektora D.

Na koniec 2003 roku dlugo$é¢ sieci kanalizacyjnej wynosita 48,1km, a przylaczy do
budynkéw mieszkalnych - 17,3km. We wschodniej czeSci gminy wybudowany system
obejmuje 70% mieszkancow, w zachodniej 46%. W najlepszej sytuacji znajdujg si¢:
Michatowice Osiedle - 90%, Reguty - 90% i Nowa Wies - 65%.

Urzgdzenia kanalizacyjne

Na koniec 2003 roku dlugo$¢ sieci kanalizacyjnej wynosita 48,1km, a przylaczy do
budynkéw mieszkalnych - 17,3km. We wschodniej czeSci gminy wybudowany system
obejmuje 70% mieszkancéw, w zachodniej 46%. W najlepszej sytuacji znajduja sig:
Michatowice Osiedle - 90%, Regutly - 90% 1 Nowa Wies - 65%.

Stan sieci kanalizacyjnej jest ogdlnie dobry, jej znaczna czg$¢ zostala wybudowana w
ostatnich pigtnastu latach. Rozbudowa sieci kanalizacyjnej jest prowadzona przez gming w
sposoOb ciagly. Przylacza do sieci kanalizacyjnej ma ok.50% mieszkan gminy Michalowice.
Do roku 2025 dtugos¢ sieci kanalizacyjnej (bez przewodow ttocznych 1 przykanalikow)
wzrosnie do 175-255km w zalezno$ci od wariantu rozwoju 1 osiagnie wskaznik
5,0mb/mieszkanca. Nowe przewody kanalizacyjne wykonywane beda z rur PCV o
zaglebieniu od 2,0 do 4,5m. Zalozono minimalne dopuszczalne spadki dla odpowiednich
srednic: 0,5% dla d0,20m, ,5% dla d0,25m, 0,3% dla d0,315m i 0,25% dla d0,40m.

Zgodnie z koncepcja PROKOM-u skanalizowanie calej wschodniej czeSci gminy
(miejscowosci Opacz Kolona, Opacz Mata, Michatowice, Michatowice Osiedle, Michatowice
Wie§ 1 Reguly) wymaga funkcjonowania 14 pompowni sieciowych. Do 2005 roku
wybudowano 5 pompowni, do zrealizowania zostalo 9 sztuk Nowe pompownie to
pompownie P12 i P13 w Opaczy Kolonii, P2 1 P7 w Michalowicach Wsi, PIA w
Michatowicach Osiedlu oraz P8, P9, P10 i P11 w Regutach.

Skanalizowanie zachodniej cze$ci gminy wymaga funkcjonowania 21 pompowni, z czego
wybudowano juz 10, do zrealizowania pozostalo 11 sztuk. Nowe pompownie to pompownie
P1B, P1C i P3 w Nowej Wsi, P6B w Komorowie, P8, P9, P10 i P11 w Pecinach oraz P12,
P13 1 P14 w Sokolowie.

Nowe 20 pompowni §ciekéw beda obiektami podziemnymi, prefabrykowanymi z pompami
zatapialnymi z mechanizmem tngcym lub wirnikiem otwartym. Zastosowanie w/w pomp
umozliwia rezygnacje z zainstalowania krat 1 unikniecie ucigzliwej gospodarki skratkami.
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Projektowane pompownie begda obiektami bezobstugowymi, wymagajacymi jedynie
okresowych przegladow. Lokalizacje pompowni P1A w Michalowicach Osiedlu, P9 w
Regutach, P12 w Opaczy oraz P9, P10 i P11 w Pegcinach przewidziano na terenie
wydzielonym, ogrodzonym i o$wietlonym, z utwardzong drogg dojazdowa. Pompownie
pozostate moga by¢ lokalizowane w poboczu drog lub w drogach po uprzednim uzgodnieniu
z uzytkownikiem. Wiasciwym miejscem do wydzielenia ewentualnych dzialek pod
pompownie jest plan miejscowy.

Z uwagi na niekorzystne warunki terenowe oraz istniejgce zainwestowanie, niektore rejony
gminy nalezy skanalizowa¢ systemem kanalizacji cisnieniowej. I tak, w koncepcji PROKOM-
u przewidziano ci$nieniowe odprowadzenie $ciekdéw z posesji przy ulicach Heleny i Wandy w
Nowe Wsi, Jasnej] w Opaczy Kolonia, Czystej w Opaczy Matej, z rejonu Opaczy Kolonia
pomiedzy Srodkowa a Klonowa, we wsi Granica potudniowe ulice do ul. Sko$nej i poocne
do ul. Reja.

Koncepcja obstugi

Przyjmuje si¢ do realizacji schemat kanalizacji grawitacyjno-pompowej opracowany przez

PROKOM i zaawansowany w budowie. Po 2016 roku zaistnieje potrzeba rewizji tego

opracowania i zwigkszenia wydajnosci wybranych przepompowni $ciekow.

Scieki sanitarne z Opaczy Kolonii beda odprowadzane poprzez pompownie P2 do kanatu w

ulicy Ryzowej i dalej do kolektora A.

Scieki z terenu Michatowic Wsi beda odprowadzanego projektowanej pompowni P2, $cieki z

poludniowej czgsci  pompowni P7. Dalej, z obu pompowni, $cieki powinny przejsé

przewodem tlocznym pod rzekga Maszynka do istniejacego kanatu w ul. Kasztanowe;.

Scieki z potudniowych terenéw Michatowic Osiedla i Regul odprowadzane beda

grawitacyjnie do pompowni P9 1 P8 i przettaczane dalej do projektowanego kolektora d,40m

w ul. Granicznej i1 kolektora A. Kanalizowanie tych terenéw wymaga budowy kolektora

odcigzajacego. W Studium podtrzymuje si¢ rozwigzanie zaproponowane przez PROKOM,

ktore zaktada:

* Budowe¢ kanalu grawitacyjnego d0,40m zlokalizowanego w projektowym ciggu
komunikacyjnym 1 ulicy Granicznej w Regutach. Projektowany kanal nalezy wlaczy¢ do
kolektora A d0,80m na wysokosci ulicy Kasprowicza w Piastowie.

+ Skierowanie $ciekow z istniejacej pompowni P1 i projektowanej w sasiedztwie pompowni
P1A do projektowanego kanalu w ul. Granicznej. Skierowanie $ciekéw j.w. wymaga
przebudowy ostatniego odcinka przewodu ttocznego z pompowni P1 i wybudowanie
utozonego rownolegle do istniejacego przewodu tlocznego z pompowni P1.

3

Scieki z Pecic, Pecic Matych, Sokotowa i1 Suchego Lasu przewiduje si¢ odprowadzi¢ w
systemie grawitacyjno-pompowym uzupelnionym kanalizacja cisnieniowa. W tym celu
zaprojektowano sie¢ kanatéw grawitacyjnych 1 7 lokalnych pompowni $ciekéw P9, P9, P10,
P1, P12, P13 i P14. Gléwna pompownig bedzie pompownia P9 zlokalizowana w rejonie
skrzyzowania ulic Pecickiej, Parkowej 1 Powstancow Warszawy w Pecicach. Bedzie ona
przettacza¢ $cieki do projektowanego kanatu grawitacyjnego d0,30m w Pecicach 1 dalej do
kolektora D.

Scieki z tzw. terendow SGGW przeznaczonych pod nowe zagospodarowanie beda
odprowadzane grawitacyjnie do projektowanego kanatu d0,30m w ulicach Pecickiej w
Komorowie i Armii Krajowej w Pruszkowie.

Pojedyncze budynki zabudowy rozproszonej, znacznie odleglte od proponowanej kanalizacji
sanitarnej przewiduje si¢ wyposazy¢ w szczelne zbiorniki bezodplywowe badz przydomowe
oczyszczalnie $ciekow, a nastepnie Scieki wywozi¢ transportem asenizacyjnym do punktu
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zlewnego miejskiej oczyszczalni SciekdOw w Pruszkowie lub w przypadku przydomowych
oczyszczalni $Sciekow — $cieki oczyszczone odprowadzaé bezposrednio do odbiornika lub
gruntu.

Wody opadowe i roztopowe
Aktualnie wody opadowe z ulic o nawierzchniach utwardzonych sa odprowadzane
powierzchniowo do istniejacych ciekow i rowow melioracyjnych. W Michatowicach Osiedlu
i w Opaczy Kolonia wody opadowe z ulic trafiaja do istniejacych kanatéw drenarskich.
Wyjatek stanowi ulica Regulska w Regutach, gdzie na odcinku od Alej Jerozolimskich do ul.
Bodycha istnieje kanalizacja deszczowa, ktéra odprowadza wody opadowe do rowu Reguly-
Malichy. Generalnie, w gminie brak jest kanalizacji deszczowej i brak jest wykonanych
koncepcji rozwigzania tego problemu. Powinien zostaé opracowany Program
uporzgdkowania gospodarki wodami opadowymi na terenie Gminy Michatowice, a w nim:

* Program budowy nowych odcinkéw kanalizacji deszczowej w zakresie ograniczonym,

* Program budowy oczyszczalni wod deszczowych przed wlotem do odbiornika,

» Utrzymana zasada pozostawiania wod opadowych i roztopowych na terenie zlewni z

maksymalnym wykorzystaniem retencji terenowe;j.

Spodziewane jest osiggnigcie nastepujacych korzysci:
» zmniejszenie tadunku zanieczyszczen wprowadzanych do wod powierzchniowych,
» zmniejszenie czestotliwoscei i1 ilosci podtopien,
* zmniejszenie sptywu wod opadowych do uktadu kanalizacji sanitarne;.

Jako odbiorniki w Studium proponuje si¢:
+ rzeke Raszynke dla Michatowic, Opaczy 1 Regul,
» rzeke Utrate dla Pecic, Sokotowa, Suchego Lasu, czgéci Komorowa Osiedla, Komorowa
Wsi i Granicy,
« Zimng Wodg¢ 1 ukfad kanalizacji deszczowej m. Pruszkowa dla Nowej Wsi 1 czgsci
Komorowa Osiedla potozonej po zachodniej stron linii WKD.

Odpltywy wod opadowych 1 roztopowych powinny by¢ realizowane grawitacyjnie za
posrednictwem zaréwno kanaléw krytych jak i1 rowow otwartych z wykorzystaniem
zbiornikow retencyjnych (istniejacych i projektowanych).

14.1.3. Zaopatrzenie w gaz.
Bilans zapotrzebowania gazu

na przygotowanie positkow 0,03nm*/M,h

na przygotowanie cieptej wody 0,077nm*/M,h

na ogrzewani kubatury 0,375nm*/M,h

przemyst drobny, ustugi narzut 15% potrzeb mieszkancow
Razem 0,55nm*/M,h

Na podstawie w/w wskaznika q = 0,55nm%M,h obliczono zapotrzebowanie gazu ziemnego
dla catej gminy — tabela XIV.7 dla dwu wariantéw ilosciowych: umiarkowanego rozwoju do
18 300 mieszkancow i przyspieszonego rozwoju do 22 000 mieszkancow z wykorzystaniem
wszystkich oznaczonych w Studium terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.
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Tabela XIV.7. Bilans zapotrzebowania gazu dla gminy Michatowice

Lp Gmina - cato$¢ Liczba mieszkancow 2020 Obliczeniowe zapotrzebowanie gazu*

Qmaxh |Narzut 15% Razem Qmaxh

nmh |nm*h  |nm®nh

1 Wariant 1 18 300 7900 1200 9100

2 Wariant 2 22 000 9 600 1400 11 000

*przyjeto odsetek korzystajacych z gazu do przygotowywania positkow 95%
*przyjeto odsetek korzystajacych z gazu do przygotowywania cieptej wody 90%
*przyjeto odsetek korzystajacych z gazu do ogrzewania kubatury 90%

Tabela X1V.7 ilustruje maksymalng ilo$¢ gazu, jaka moze by¢ zapotrzebowana przez ludnosé
przy jego powszechnym zastosowaniu w gminie. Dane te nie obejmuja zapotrzebowania gazu
przez przemyst. Dla odbiorcow przemystowych mozliwo$¢ zaopatrzenia w gaz musi by¢
kazdorazowo potwierdzona przez wlasciwego dostawce z ramienia PGNiG S.A.

Zrédla dostawy gazu

Gmina Michatowice jest zaopatrywana W gaz z dwu stacji gazowych | stopnia:

,.Sokoléw” o przepustowosci 15 000nm*/h,

. Reguty (poza obszarem gminy) o przepustowosci 25 000nm/h.

Obie stacje wpicte s3 w gazocigg systemowy wysokiego cisnienia d400mm relacji Swierk —
Mory nalezacy do krajowego systemu rozsytu gazu.

Nie przewiduje si¢ ograniczen w dostawie gazu w przysztosci. System zasilania w gaz ziemny
jest zdolny sprosta¢ zwiekszonemu zapotrzebowaniu jakie nastagpi w gminie Michalowice.
Dalsza gazyfikacja gminy jest warunkowana przede wszystkim spelieniem kryteriow
ekonomicznych okreslanych przez Polskie Gornictwo Naftowe 1 Gazownictwo S.A. w
Warszawie. W przypadku terenéw o walorach przyrodniczych prawnie chronionych bedzie
mialo znaczenie zastosowanie przez budzet Panstwa systemu ulg 1 zachet dla ludnosci celem
ulatwienia jej przystapienia do programu gazyfikacji.

Urzqdzenia gazownicze
Podstawowymi urzadzeniami gazowniczymi na terenie gminy sa:
e gazociag wysokiego ciénienia relacji Swierk-Mory d400mm,
e odnoga d150mm od gazociaggu j.w do stacji gazowej I stopnia ,,Sokotow”,
stacja redukcyjno-pomiarowa gazu I st.,,Sokotow” o przepustowosci 15 000nm>/h,
e gazociag Sredniego cisnienia d300mm wyprowadzony w kierunku zachodnim ze stacji
»Sokolow”. Gazociag ten przechodzi przez Komordéw i zasila w gaz Pruszkow,
e gazocigg Sredniego ci$nienia d400mm wyprowadzony w kierunku wschodnim ze
stacji ,,Reguly”. Gazociag ten zasila w gaz poludniowa cze$¢ Warszawy,
e gazociag Sredniego cisnienia d300mm wyprowadzony w kierunku wschodnim ze
stacji ,,Reguly”. Gazocigg ten przechodzi przez Raszyn i zasila w gaz poludniowa
czeS¢ Warszawy.

Gmina zgazyfikowana jest gazem pod $rednim ci$nieniem. Gtowne sieci obejmuja przewody
od d65mm do d300mm.

Gmina znajduje si¢ w zasiggu obslugi sieci gazowej $redniego ci$nienia zasilanej z co
najmniej 2 stacji gazowych | stopnia, w tym 1 zlokalizowanej na terenie gminy. Stanowi to o
powszechnos$ci obstugi 1 o wysokiej niezawodnos$ci zasilania gminy w gaz ziemny.
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Z gazu sieciowego korzysta wigkszo$¢ mieszkancow, tj. okoto 94%, w tym 84 % uzytkuje gaz
do celow grzewczych (wg danych Urzgedu Gminy). Jednostkowe zuzycie gazu na cele
grzewcze ulega sezonowym wahaniom, uzaleznionym od temperatur zewnetrznych w
okresach zimowych. Zuzycie gazu na pozostale cele jest wzglednie ustabilizowane. Nie
wystepuja zadne trudnosci w zapewnieniu dostaw.

Dhugos$¢ sieci gazowej liczy ok.100km. Stan sieci gazowej jest mierny, jej znaczna czes¢
zostala wybudowana ok. 30 lat temu. Rozbudowa i wymiana sieci gazowej jest prowadzona w
sposob ciagly. Do roku 2020 dtugos¢ sieci gazowej rozdzielczej (bez przyltaczy) wzrosnie do
210-300km w zalezno$ci od wariantu rozwoju i osiggnie wskaznik 6,0mb/mieszkanca.

Koncepcja obstugi

Zrodta zasilania gminy w gaz w 2020 roku w stosunku do stanu obecnego nie ulegng zmianie.
Po 2016 roku wystapi potrzeba zwigkszenia przepustowosci stacji ,,Sokotow” z 15 000 do 25
000nm®/h.

Wymagane jest opracowanie aktualnej koncepcji gazyfikacji gminy, tak aby nowobudowane
sieci gazowe uwzglednialy w swych parametrach przestrzenny rozktad nowych odbiorcow na
terenach przewidzianych pod urbanizacje. Istniejaca siec drugorzedna nie daje mozliwosci
duzych punktowych poboréw gazu dla nowych zespotdw zabudowy zar6wno mieszkaniowe;j
jak i ushug.
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14.1.4. Zaopatrzenie w energie elektryczna.

Bilans zapotrzebowania mocy i energii elektrycznej

Laczne aktualne zapotrzebowanie mocy szczytowe] przez odbiorcéw komunalnych
zlokalizowanych na terenie gminy ocenia si¢ na ok. IMW.

Wskazniki jednostkowe zapotrzebowania na moc elektryczng odniesione do potrzeb
komunalnych gminy przyjmuje si¢ dla terenéw silnie zurbanizowanych (o charakterze
podmiejskim) w wysokosci S00W/M a dla terenow wiejskich gminy 1000W/M, $rednio
700W/M

Srednioroczne zuzycie energii elektrycznej na terenie miasta szacuje sie na ok. 1150kWh na 1
mieszkanca (bez odbiorcéw przemystowych) a na terenie wiejskim gminy na ok.1000kWh na
1 mieszkanca. Wskaznik ten, zgodnie z Zatozeniami Polityki Energetycznej Polski do 2020
roku, wzrosnie $rednio w kraju o 66%, czyli dla gminy Michatowice odpowiednio do ok.
1800kWh na 1 mieszkanca.

Tabela XIV.8 ilustruje moc i energi¢ elektryczng, jaka moze by¢ zapotrzebowana przez
ludno$¢ w gminie Michatowice.

Kierunkowe zapotrzebowanie mocy szczytowej przez odbiorcow komunalnych
zlokalizowanych na terenie gminy wylicza si¢ na 12,8MW do 15,4AMW. Dane te nie obejmuja
zapotrzebowania mocy elektrycznej przez przemyst. Dla odbiorcow przemystowych
mozliwo$¢ zaopatrzenia w moc elektryczng musi by¢ kazdorazowo potwierdzona przez
wlasciwego dostawce.

Roczne zuzycie energii elektrycznej wzro$nie w gminie do 33MWh w wariancie dla 18 300
mieszkancow i 40MWh w wariancie dla 22 000 mieszkancow.

Tabela XIV.8. Bilans zapotrzebowania mocy i energii elektrycznej dla gminy Michatowice

Lp Gmina - cato$é Liczba mieszkancow 2020 Obliczeniowe zapotrzebowanie
mocy el. P. energii el. E
kw kWh/rok

1 Wariant 1 18 300 12 800 33000

2 Wariant 2 22 000 15 400 39 600

Urzqdzenia elektroenergetyczne

Sie¢ elektroenergetyczna SN na terenie gminy zasilana jest napowietrznie w energi¢
elektryczng z krajowego systemu za posrednictwem stacji RPZ 110/15kV "Pruszkow-17,
»Pruszkow-2" 1 ,,Ursus-Miasto” i zlokalizowanych przy nich rozdzielniach 15kV. Generalnie
niezawodnos¢ dostaw energii elektrycznej jest wystarczajaca i nie odbiega od $redniej w
wojewodztwie. Wystepuje deficyt mocy, ktéry wkrotce zostanie zlikwidowany po
wybudowaniu dwu nowych stacji RPZ 110/15kV ,,Wypedy” na terenie gminy Michatowice 1
»Nadarzyn” na terenie gminy Nadarzyn.

W obszarze gminy znajdujg si¢ nastepujgce urzgdzenia elektroenergetyczne znaczenia
podstawowego pracujace na napieciu 110kV 1 wyzszym:

- dwutorowa linia napowietrzna 220kV relacji "Kozienice"-"Mory"

- dwutorowa linia napowietrzna 110kV relacji "Piaseczno”-Mory"

Jedyne nowe inwestycje elektroenergetyczne zgloszone przez ZEW-T S.A. do Studium to
budowa stacji 110/15kV ,,Wypedy” w Sokolowie oraz linii 110kV zasilajacych t¢ stacje,
budowa 2-torowej linii napowietrznej relacji ,,Wypady” -,Nadarzyn”, modernizacja
istniejgcych 1 budowa nowych urzadzen na sieci SN i nn. Pozostawia si¢ rowniez mozliwo$¢
realizacji linii 110kV wzdhuz projektowanej drogi tzw. ,,Paszkowianki”.
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Urzadzenia SN 1 nn nie znajduja zapisu w dyspozycjach przestrzennych Studium.

Koncepcja obstugi

Zasilenie jednostkowych odbiorcow w energi¢ elektryczng bedzie mozliwe po zrealizowaniu
odpowiedniej infrastruktury energetycznej wykonanej w oparciu o warunki przylgczenia
(wydane na wniosek wilascicieli poszczegdlnych dziatek) oraz plan rozwoju w zakresie
zaspokojenia obecnego 1 przysztego zapotrzebowania na energi¢ elektryczng, uzgodniony z
Prezesem Urzedu Regulacji Energetyki. Budowg¢ i1 rozbudowe sieci oraz urzadzen
elektroenergetycznych nalezy prowadzi¢ w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez
wlasciwy Zaklad Energetyczny, odpowiednio do zbilansowanych potrzeb i zgodnie z
warunkami wydanymi przez dostawce energii dla terenow, gdzie wystapi zwiekszone
zapotrzebowanie w zakresie zasilania w energi¢ elektryczng a zasilanie z istniejacej sieci
niskiego napi¢cia nie bedzie mozliwe.

14.1.5. Zaopatrzenie w cieplo.

Potrzeby cieplne gminy sa i beda w oparciu o zrodta indywidualne (kottownie wbudowane
gazowe 90%, reszta 10% - ogrzewanie olejowe, elektryczne akumulacyjne, piece stalopalne,
piece kaflowe, itp.).

Na terenie gminy Michatowice, jak si¢ Sszacuje Kierunkowo bedzie w zaleznosci od
wariantow ilo§ciowych (umiarkowanego rozwoju do 18 300 mieszkancow i przyspieszonego
rozwoju do 22 000 mieszkancow z wykorzystaniem wszystkich oznaczonych w Studium
terené6w pod budownictwo mieszkaniowe) od 5 800 do 7 300 mieszkan. Przg/jmujqc wskaznik
85m?/mieszkanie daj to powierzchni¢ uzytkowa od 490 000m?do 623 000m*.

Do obliczenia zapotrzebowania energii cieplnej na okres kierunkowy 2020 przyjeto
nastepujace zalozenia 1 wskazniki jednostkowe:
o zapotrzczebowanie ciepta dla budownictwa mieszkaniowego (po termorenowacji)
60W/m*,

e zuzycie energii na ogrzewanie kubatury 500MJ/m?/rok
e zuzycie energii na przygotowanie cieptej wody 140MJ/m?/rok

W ciggu roku zapotrzebowanie na moc cieplng zmienia si¢ w zaleznoSci od warunkow
zewnetrznych. | tak, z 640MJ/m?/rok energii cieplnej 30MJ/m?rok wykorzystywane jest
przez kilka, kilkanascie dni w roku w czasie najsrozszych mrozow, okoto 470MJ/m%/rok na
ogrzewanie w okresie sezonu grzewczego w tzw. podstawie a okotlo 140MJ/m?%rok na
ogrzewanie cieptej wody przez okragty rok.

Przy powyzszych zalozeniach prognozowane zapotrzebowanie na moc cieplng i energi¢
cieplng do ogrzewania i przygotowania cieptej wody w gminie Michatowice wyniesie:

W wariancie dla 18 300 mieszkancow moc cieplna - 29MW, energia cieplna 310TJ
W wariancie dla 22 000 mieszkancow moc cieplna - 38MW, energia cieplna 400TJ.

14.1.6. Telekomunikacja.

Bilans zapotrzebowania na lgcza telefoniczne

Aktualny wskaznik telefonizacji dla calej gminy wynosi 0k.400 abonentow/1000
mieszkancow. Przy zniesionych ograniczeniach w przytaczaniu nowych abonentéw telefonii
przewodowej odpowiada on stanowi nasycenia.
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Na okres kierunkowy przyjeto wskaznik telefonizacji (gestos¢ telefoniczng) 45S0NN/1000M,
co pozwala oszacowac potrzeby na:

w wariancie dla 18 300 mieszkancoéw 8 250 taczy telefonicznych

w wariancie dla 22 000 mieszkancoéw 9 900 taczy telefonicznych

Rezerwa w sieci = 10% . Zapotrzebowanie na numery centralowe dla okreslonej wyzej liczby
taczy wylicza si¢ przy zatozeniu 15% rezerwy katalogowej niezbednej dla prawidlowego
funkcjonowania centrali telefonicznej. Zatem zapotrzebowanie na numery centralowe
wyniesie docelowo od 10 700 do 12 800NN.

Urzqdzenia telekomunikacyjne

Na terenie gminy dziala 2 operatoréw telefonii przewodowej: TP S.A. 1 NETIA S.A., ktore
konkurujac ze sobg zniosty wszelkie ograniczenia w dostepnosci do taczy telefonicznych.

W uktadzie TP S.A. podstawowym Zrddlem zasilania miasta 1 gminy w lacza telefoniczne sg i
pozostang centrale automatyczne CA "Michatowice" w Michatowicach przy ul. Raszynskiej i
CA ,, Komoréw” w Komorowie przy Al. Dabrowskiej. Pojemno$¢ central nie jest ujawniana
Posiadaja one potaczenia z siecig warszawskiego wezta telefonicznego poprzez centrale
tranzytowe w Warszawie oraz z centralg mig¢dzymiastowa 1 mig¢dzynarodowa réwniez w
Warszawie. Urzadzenia telekomunikacyjne na terenie gminy obejmuja sieci kablowe
telefoniczne migdzymiastowe, okregowe, magistralne i rozdzielcze, koncentratory oraz szafki
kablowe.

W uktadzie NETIA SA podstawowym Zrodlem zasilania gminy w lacza telefoniczne jest
centrala automatyczna typu Alcatel S12 w Warszawie przy ul. Poleczki.

Powigkszanie pojemnosci central nie wymaga budowy nowych obiektéw zrodtowych.

Koncepcja obstugi

W telekomunikacji horyzont 15 lat jest zbyt dlugi aby przesadza¢ sposodb obstlugi
mieszkancow. Postep techniczny zmienia co kilka lat dotychczasowe ustalenia i1 plany
inwestycyjne.

Prawo telekomunikacyjne  znioslo bariery administracyjne 1 kazdy operator
telekomunikacyjny ma réwne prawa. Nalezy si¢ spodziewacé dalszego rozwoju telefonii
bezprzewodowe] kosztem telefonii przewodowej, upowszechnienia wolnego dostgpu do
Internetu, szeregu nowych ustug opartych o tacza o bardzo duzej przepustowosci danych.
Zaktada si¢ rozwoj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne 1
teleinformatyczne w gminie i regionie oraz integracj¢ z systemami sieci wojewodzkiej i
krajowej.

14.1.7. Gospodarka odpadami komunalnymi.

Bilans odpadéw komunalnych

W gminie Michalowice wskaznik procentowy liczby gospodarstw, z ktéorych w sposob
cykliczny odbierane sg odpady komunalne do catkowitej liczby gospodarstw istniejgcych
wynosi okoto 84%. Do roku 2020 wszyscy witasciciele lub zarzadcy nieruchomos$ci beda
musieli mie¢ podpisane umowy z koncesjonowanymi formami na wywo6z odpadow, w tym
odpadow segregowanych — odsetek ten wzrosnie do 100%.

W miar¢ rozwoju gospodarczego i1 wzrostu zamoznos$ci spoleczenstwa, sktad odpadow
komunalnych bedzie si¢ zmieniat w czasie, zar6wno pod wzgledem ilosci jak i sktadu
morfologicznego. Rowniez na sklad morfologiczny powstajacych odpadow wpltyw ma
postawa proekologiczna ludno$ci, czyli $wiadomy stosunek do problematyki $rodowiska
i odpadow.
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Uwzgledniajgc powyzsze prognozy oraz wskazniki zmian poszczegolnych frakcji w odpadach
komunalnych w latach 2004-2015 w opracowanym w 2004 roku Planie gospodarki odpadami
dla gminy Michatowice na lata 2004-2015 oszacowano ilo$ci powstajacych odpadow
komunalnych. Ilo$¢ prognozowanych odpadéw komunalnych w gminie na rok 2015 z
aproksymacjg do 2020 roku i1 z podziatem na poszczegdlne frakcje przedstawia tabela XIV.9.
Za Planem Gospodarki Odpadami dla gminy Michatowice opracowanymi w 2004 roku przez
firm¢ Energoekspert do analizy bilansowej dla gminy Michatowice przyjeto wielkos¢
odpadow wytworzonych na poziomie 393,7kg/M/rok.

Tabela XIII.9. Bilans ilosci powstajacych statych odpadow komunalnych dla gminy
Michatowice

Lp [Miasto Gmina - cato$¢ Liczba mieszkancow 2020 Obliczeniowa ilo§¢ odpadow statych
aproksymacja 2020
Mag/rok

1 Wariant 1 18 300 7 200

2 Wariant 2 22 000 8 660

Urzqdzenia gminnej gospodarki odpadami

Instalacje i stacje przetadunkowe na terenie gminy Michalowice nie wystepuja.

Z punktu widzenia unieszkodliwiania odpadéw obecnie gtéwna role odgrywaja sktadowiska
odpadow zlokalizowane w odleglosci do 50km oraz dziatajace i powstajace zaklady
zagospodarowania odpadow.

W ostatnim okresie zar6wno w powiecie pruszkowskim oraz w wojewodztwie mazowieckim
powstaje szereg nowych instalacji do segregacji, odzysku i unieszkodliwiana odpadéw. Na
terenie gminy w najblizszym okresie nie przewiduje si¢ budowy tego typu instalacji.
Wprowadzany system oparty bedzie na nowotworzonej sieci instalacji o charakterze
ponadlokalnym. Zaznaczy¢ nalezy, ze na poczatku 2005r przewiduje si¢ uruchomienie nowej
sortowni odpadow komunalnych przez Miejski Zaktad Oczyszczania w Pruszkowie. Bedzie to
najblizej usytuowany tego typu zaklad dla gminy Michatowice.

Zgodnie z zasada tworzenia gospodarki odpadami w sposob zintegrowany oraz budowy
okreslonej infrastruktury technicznej dla danego regionu, dziatalno$¢ przedstawionej instalacji
bedzie ukierunkowana na zaspokojenie potrzeb technicznych dla pozyskanego w procesie
selektywnej zbiorki odpadu opakowaniowego z terenu powiatu pruszkowskiego oraz terenu
gmin nalezacych do Zwiagzku Komunalnego ,,Utrata”.

Koncepcja obstugi

Generalnie, system funkcjonujacy na terenie gminy w zakresie gospodarki odpadami statymi
mozna zdefiniowa¢ jako $wiadczenie uslug odbioru odpadéw, to znaczy regularnego
zbierania odpadow przy uzyciu znormalizowanego sprz¢tu do gromadzenia 1 wywozu
odpadow. Zbieranie odpadéw komunalnych zmieszanych odbywa si¢ na podstawie uméw
zawartych z gospodarstwami indywidualnymi oraz z przedsigbiorcami i innymi jednostkami
organizacyjnymi. Odpady zbierane sa poprzez system wystawionych konteneréw oraz sie¢
pojemnikow.

Przyjmuje si¢ w Studium, Ze system zbierania i gromadzenia odpadéw komunalnych w
gminie bedzie nadal oparty na istniejagcym systemie zbidrki zmieszanych odpadow
komunalnych oraz rozbudowie systemu selektywnej zbidrki odpadoéw podlegajacych
procesowi odzysku i recyklingu.

Dziatania w zakresie gospodarki odpadami na terenie gminy obejmowaé beda organizacje,
nadzor 1 kontrole nad wprowadzonymi w gminie systemami selektywnej zbiorki odpadow.

Na terenie gminy rozwijana bedzie selektywna zbidrka odpadow surowcowych. W
planowaniu miejscowym i przy wydawaniu warunkéw zabudowy nalezy dla nieruchomosci
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zabudowanej budynkiem lub budynkami wielolokalowymi, w ktorych zamieszkuje ponad 20
mieszkancow nalezy zabezpiecza¢ mozliwo$¢ ustawienia pojemnikow na odpady
niesegregowane o lacznej objetosci, co najmniej 1,1m® lub mniejszej rekompensowanej
wigkszg czestotliwoscig oprdzniania. Nieruchomo$¢ nalezy wyposazy¢ w dostateczng ilos$¢
pojemnikow stuzacych do zbierania odpadéow komunalnych, tj. surowcowych i pozostatych
niesegregowanych.

Odpady niebezpieczne rozumiane jako odpady komunalne, ktére zawieraja sktadniki
niebezpieczne oraz posiadaja wilasciwosci niebezpieczne okreslone w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 r. o odpadach, gromadzone bedg , jak obecnie, nastepujgco:

1) leki przeterminowane - w punktach zbiorki zlokalizowanych w aptekach,

2) zuzyte baterie - w wyznaczonych punktach zbiorki,

3) zuzyte akumulatory - w placowkach handlowych oraz w stacjach obstugi i naprawy

samochodow,

4) inne odpady niebezpieczne - w przeznaczonych do tego punktach zbiorki.
Polityka samorzadu Michalowic odnos$nie gospodarowania odpadami organicznymi z
ogrodoéw oraz terenow zielonych powinna uwzglednia¢ nastgpujace rekomendacje Studium:

1. Odpady roslinne powstajace na terenie nieruchomosci nalezy kompostowaé we wiasnym
zakresie w sposob nie powodujacy ucigzliwosci dla otoczenia lub przekazywac do
wyznaczonej kompostowni poza terenem miasta,

2. Odpady ro$linne pochodzace z pielegnacji publicznych terenow zieleni miejskiej
oraz ogrodéw dziatkowych przekazywac nalezy do wyznaczonej kompostowni j.w.,

3. Dopuszcza si¢ spalanie odpadéw roslinnych, jezeli pochodza zro$lin porazonych
przez choroby i szkodniki.

14.2 Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym.

Zaopatrzenie w wode

W Studium nie wyznacza si¢ nowych terenow pod ujecia wody i stacje wodociggowe.
Postulowane zwigkszenie retencji zbiornikowej na stacjach wodociggowych ,,Komorow’ i
»Pgcice” nie wymaga rezerwowania nowych terenéw. Jezeli wystapi potrzeba powigkszenia
dziatek obecnie zajmowanych przez oba obiekty nalezy to przeprowadzi¢ w procedurze planu
miejscowego. Planowana stacja strefowa ,,Malichy” jako element WUC powstanie poza
granicami gminy Michalowice w m. Pruszkow bez oddzialywania na teren gminy.

Kanalizacja

W Studium wskazuje si¢ kryteria pozwalajace zabezpieczy¢ tereny pod budowe nowych
pompowni $ciekow 1 urzadzen im towarzyszacych. Lokalizacje pompowni P1A w
Michatowicach Osiedlu, P9 w Regutach, P12 w Opaczy oraz P9, P10 i P11 w Pecicach
przewidziano na terenie wydzielonym, ogrodzonym i o$wietlonym, z utwardzong droga
dojazdows. Pompownie pozostate mogg by¢ lokalizowane w poboczu drog lub w drogach po
uprzednim uzgodnieniu z uzytkownikiem.

Wyznaczenie konkretnych dzialek pod pompownie wydzielone nalezy przeprowadzi¢ w
procedurze planu miejscowego.

Gazownictwo

W Studium nie wyznacza si¢ nowych terenéw pod stacje gazowe. Postulowane zwigkszenie
przepustowosci stacji ,,Sokotow” nie wymaga rezerwowania nowych terenow. Jezeli wystapi
potrzeba powigkszenia dziatki obecnie zajmowanej przez ten obiekt nalezy to przeprowadzi¢
w procedurze planu miejscowego.
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Elektroenergetyka
W Studium wyznacza si¢ i zabezpiecza tereny pod rozbudowg i budowe urzadzen jedynie
wysokiego napigcia.

a) Wyznacza si¢ teren o pow. ok.1,0ha — status prawny dzialek pod realizacje tego
zadania do ustalenia w dalszych pracach planistycznych, pod budowe Rejonowego
Punktu Zasilania RPZ 110/15kV ,,Wypedy” w Sokotowie.

b) Wyznacza si¢ tras¢ — status prawny dzialek pod realizacj¢ tego zadania do ustalenia w
dalszych pracach planistycznych, pod budowe¢ napowietrznej 2-torowej linii
zasilajacej do proj. RPZ 110/15kV w Nadarzynie. Linie napowietrzne 110kV generuja
ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym w pasie 2x19m liczac od osi linii.

Gospodarka Odpadami

Gmina Michalowice nie dysponuje terenem pod urzadzenie wlasnego sktadowiska odpadow
statych. Po zamknieciu w Pruszkowie sktadowiska komunalnego, potencjalnym miejscem
utylizacji wigkszej ilosci odpadéw statych jest Lubna, obslugujaca rejon stoleczny oraz inne
sktadowiska zlokalizowane w dalszej odleglos$ci, a takze poza wojewodztwem mazowieckim.
Analogiczna sytuacja oraz specyfika uwarunkowan terenowych powoduje, ze na terenie
gminy nie przewiduje si¢ lokalizacji 1 budowy innych znaczacych przedsigwzigc,
podlegajacych przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko w zakresie gospodarki
odpadami. Wprowadzany system gospodarki odpadami bedzie oparty na nowotworzonej sieci
zaktadow o znaczeniu ponadlokalnym.

14.3 Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym.

Po decyzji sporzadzajacego Studium zrezygnowano z wyznaczania i zabezpieczania terenow
pod budowe planowanej napowietrznej linii wysokiego napigcia 400kV relacji Mitosna —
Julianow — Piaseczno - Ottarzew stanowigcej zamkniecie tzw. polpierscienia potudniowego
dla Warszawy. Linia ta generowalaby ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym w
pasie 2x43m liczac od osi linii, za$ rozdzielnia wymagataby ok.3,0ha terenu.

Inne inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w zakresie infrastruktury
technicznej nie sg na terenie gminy Michatowice planowane.

14.4  Ustalenia i wytyczne do planow miejscowych.

14.4.1. Aspekty obronne.

Ustala si¢ konieczno$¢ przestrzegania n/w aspektow obronnych w procesie sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego:

Aspekty obronne w zakresie gospodarki wodnej:

» zabezpieczenie warunkow do awaryjnego zasilania stacji wodociggowych i uje¢ wody
oraz pompowni §ciekow z rezerwowych zrodet energetycznych,

+ adaptacja nieeksploatowanych istniejacych studni publicznych, ktére moga by¢
wykorzystywane na studnie awaryjne do zaopatrywania ludnosci w wod¢ w warunkach
specjalnych,

« dla nowo projektowanych osiedli na terenach gminy przewidywanie budowy
awaryjnych uje¢ wody, przyjmujac norm¢ zuzycia wody 7,5 litra na osobe¢ (odleglos¢
studni nie moze przekroczy¢ 800m),
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ograniczenie do bezwzglednego minimum wykorzystania wod glebinowych w
przemysle w celu zachowania ich jako rezerwy wody pitnej w wypadku awarii,
wypracowanie systemow magazynowania i przerzutoéw wody dla wyrdwnania lokalnych
deficytéw, a takze zastgpowania wdd skazonych woda zdatng do picia.

Aspekty obronne w zakresie tgcznosci:

sukcesywne wymienianie linii napowietrznych na kablowe,

zapewnienie obiektom lgcznos$ci zasilania w energie elektryczng z dwoch niezaleznych
zrodet,

rownolegte rozwijanie tgcznosci przewodowe;,

utrzymywanie istniejacych na terenie miasta i gminy i radiowej systemow alarmowania,
uodpornianie  urzadzen 1 obiektow 1acznosci przed dzialaniem impulsu
elektromagnetycznego.

Aspekty obronne w zakresie energetyki:

Teren

promowanie budowy lokalnych i indywidualnych zrodet energii elektrycznej,
utrzymywanie i budowa nowych zbiornikéw dla magazynowania paliw ptynnych (gaz,
olej opatowy) przy obiektach wrazliwych wyposazonych w awaryjne agregaty
pradotworcze,

przy modernizacji oraz budowie o$wietlenia zewnetrznego obiektow oraz ulic
uwzglednianie wymogow jego zaciemniania i wygaszania.

14.4.2. Zaopatrzenie w wode.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

W Studium do zbiorowego zaopatrzenia w wode¢ kwalifikuje si¢ wszystkie wsie 1
solectwa.

Udzial ludnosci korzystajacej z wodociagu przyjmuje si¢ w wysokosci dla terenow o
silnej urbanizacji 100%, na terenach wiejskich gminy 98%.

Dla terenow, gdzie ze wzglgdow technicznych oraz ekonomicznych brak jest
uzasadnienia budowy wodociaggdéw zbiorczych dopuszcza si¢ w planach miejscowych
eksploatacj¢ indywidualnych wodociggdéw opartych o lokalne ujecia wody.

Ustala si¢ opracowanie programu budowy wodociaggdbw w gminie Michatowice
uwzgledniajacego zwigkszony w Studium program urbanistyczny.

Zaopatrzenie odbiorcow na terenie gminy w wodg¢ realizowane bgdzie w warunkach
pracy normalnej z nast¢pujacych zrodet: Wodociggi Uktadu Centralnego ,,Warszawa”,
wodocigg "Komorow”, wodociag "Pecice", ktére docelowo pracowaé beda na wspolng
siec.

Ustala sig¢ realizacj¢ zadania pn. Modernizacja SUW ,, Komoréw”, obejmujacego m.in.
rozbudowe pojemnosci zbiornikow wody czystej o drugie 600m?>.

Ustala si¢ realizacje zadania pn. Modernizacja SUW ,.Pecice”, obejmujacego m.in.
budowe zbiornikéw wody czystej o pojemnosci 400 do 600m?.

14.4.3. Odprowadzenie i unieszkodliwienie $ciekow.

catlej gminy winien by¢ skanalizowany. Odprowadzenie nieczystosci do

bezodptywowych zbiornikdw na nieczystosci plynne winno by¢ dopuszczalne jedynie na
okres czasowy (do chwili wybudowania kanalizacji sanitarnej) lub na state na terenach, gdzie
ze wzgledow technicznych oraz ekonomicznych brak jest uzasadnienia budowy kanalizacji
zbiorczych.

1)

W Studium do zbiorowego skanalizowania kwalifikuje si¢ wszystkie wsie 1 sotectwa.
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2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

Udzial ludnos$ci korzystajacej z kanalizacji zbiorczej przyjmuje si¢ w wysokosci dla
terenow o silnej urbanizacji 100%, na terenach wiejskich gminy 98%.

Ustala si¢ realizacj¢ zadania pn. Rozbudowa i modernizacja oczyszczalni scieckow w
Pruszkowie.

Ustala si¢ realizacj¢ zadania pn. Budowa kanaléw sanitarnych dla odcigzenia
kolektora A.

Ustala si¢ realizacj¢ zadania pn. Rozbudowa uktadu kanalizacji we wschodniej czesci
gminy obejmujacego m.in. budowe 9 pompowni $ciekow.

Ustala si¢ realizacj¢ zadania pn. Rozbudowa uktadu kanalizacji w zachodniej czesci
gminy obejmujacego m.in. budowe 11 pompowni $ciekow.

Ustala si¢ budowe urzadzen kanalizacyjnych wedlug koncepcji autorstwa firmy
PROKOM.

Ustala si¢ wykonanie kolejnej aktualizacji koncepcji budowy kanalizacji sanitarnej dla
gminy uwzgledniajacej zwigkszony w Studium program urbanistyczny.

Ustala si¢ opracowanie programu uporzadkowania gospodarki wodami opadowymi na
terenie gminy Michatowice.

10) Dla terenéw, gdzie ze wzgledow technicznych oraz ekonomicznych brak jest

uzasadnienia budowy kanalizacji zbiorczych dopuszcza si¢ w planach miejscowych
eksploatacj¢ indywidualnych kanalizacji opartych o osadniki gnilne i bezodpltywowe
zbiorniki Sciekow.

11) Przy projektowaniu i modernizowaniu obiektéw zaplecza transportu drogowego takich

jak: stacje benzynowe, hotele, motele, warsztaty przydrozne, zorganizowane parkingi,
obiekty gastronomiczne, nalezy zadbac o ich wyposazenie w urzadzenia sanitarne dla
podroznych oraz zlewnie Sciekow dla autokarow.

14.4.4. Zaopatrzenie w gaz.

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

W Studium do zbiorowego zaopatrzenia w gaz ziemny przewodowy kwalifikuje si¢
wszystkie wsie 1 sotectwa.

Udzial ludnosci korzystajacej z gazu przewodowego przyjmuje si¢ w wysokosci dla
terenéw o silnej urbanizacji 100%, na terenach wiejskich gminy 98%. Gaz ziemny
bedzie medium grzewczym dla ogrzewania 90% kubatury.

Dla terenow, gdzie ze wzgledow technicznych oraz ekonomicznych brak jest
uzasadnienia budowy gazociggéw rozdzielczych dopuszcza si¢ w planach
miejscowych eksploatacj¢ indywidualnych zbiornikdéw na gaz ptynny.

Zaopatrzenie odbiorcOw na terenie gminy w gaz ziemny przewodowy realizowane
bedzie w warunkach pracy normalnej z nastgpujacych zrodet: stacji red.-pom. | st.
"Reguly" o przepustowosci 25 000nm®h oraz "Sokoldow" o przepustowosci
15 000nm°/h.

Ustala si¢ realizacje¢ zadania pn. Rozbudowa stacji red.-pom. I st. do przepustowosci
15 000nm°/h.

Ustala si¢ opracowanie programu gazyfikacji gminy Michatowice uwzgledniajacego
zwiekszony w Studium program urbanistyczny.

Zobowiazuje si¢ projektantéw plandéw miejscowych opracowywanych na terenie
gminy do respektowania ograniczen wewnatrz stref bezpieczenstwa obowigzujacych
dla urzadzen gazowniczych zbudowanych przed 11 grudnia 2001r. (Rozporzadzenie
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MPiH, Dz.U. Nr 139 z grudnia 1995). Generalnie w strefie bezpieczenstwa (o roznej
szerokosci dla réznych elementéw zagospodarowania przestrzennego) nie nalezy
wznosi¢ budynkow, urzadzac statych sktadow i magazynéw, sadzi¢ drzew oraz nie
powinna by¢ podejmowana zadna dziatalno$¢ mogaca zagrozi¢ trwalosci gazociagu
podczas jego eksploatacji. Lokalizacja jakiegokolwiek obiektu w odleglosci do 150m
od gazociggow wysokiego ci$nienia, jakie znajduja si¢ na terenie gminy, wymaga
uzgodnienia z PGNiG S.A. Regionalny Oddziat Przesytu.

14.4.5. Zaopatrzenie w energie¢ elektryczna.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

W Studium do zbiorowego zaopatrzenia w energi¢ elektryczng kwalifikuje si¢
wszystkie wsie i1 sotectwa.

Udziat ludnosci korzystajacej z energii elektrycznej przyjmuje si¢ w wysokosci
100%.

Ustala si¢ ulatwienia dla budowy lokalnych i1 indywidualnych zrodet energii
elektrycznej na terenie gminy — sposob realizacji postulatu pozostawia si¢ wladzom
samorzagdowym.

Zaopatrzenie odbiorcéw na terenie gminy w energi¢ elektryczng realizowane bedzie
w warunkach pracy normalnej z elektryczng z krajowego systemu za posrednictwem
istniejacej stacji RPZ 110/15kV "Pruszkow-1”, istniejacej stacji RPZ 110/15kV
"Pruszkow-2”, istniejagcej RPZ 110/15kV "Ursus -Miasto”, projektowanej RPZ
110/15kV "Wypedy”, projektowanej RPZ 110/15kV "Nadarzyn” i zlokalizowanych
przy nich rozdzielni 15kV.

Ustala si¢ realizacj¢ zadania pn. Budowa Rejonowego Punktu Zasilania RPZ
110/15kV ,,Wypedy” w Sokotowie.

Ustala si¢ realizacj¢ zadania pn. Budowa 1 napowietrznej 2-torowej linii zasilajace]
110kV do projektowanego Rejonowego Punktu Zasilania RPZ 110/15kV w
Nadarzynie.

Ustala si¢ budowe urzadzen S$redniego napigcia 15kV na warunkach wilasciwego
zaktadu energetycznego z preferencja dla kablowych linii elektroenergetycznych i
wnetrzowych stacji transformatorowych.

respektowania ograniczen wewnatrz stref ochronnych obowigzujacych dla urzadzen
elektroenergetycznych wysokich napig¢. Linie 220kV 1 110kV generuja strefe
ochronng w pasie odpowiednio 2 x 34,0 oraz 2 x 19,0m praktycznie wolng od
zabudowy mieszkaniowej. Szczegdétowe wytyczne w tym zakresie podaje
Zarzadzenie Ministra Gornictwa 1 Energetyki z dnia 28 stycznia 1985 (MP nr 3, poz.
24) 1 sa one zwigzane z wielko$cig natgzenia pola elektromagnetycznego
wytwarzanego przez linie wysokiego napigcia.

Ustala sie¢, na wszystkich obszarach przewidzianych pod zalesianie, zgodnie z PN-E-
05100-1, pozostawienie pod istniejacymi liniami elektroenergetycznymi WN, SN i nn
pasa bez zalesiania o szerokos$ci odpowiednio 20,0m, 11,0m i 9,3m. Dopuszcza si¢ w
pozostawionym pasie prowadzenie gospodarki lesnej pod warunkiem utrzymywania
pod linig drzew nie przekraczajacych 2,00m wysokos$ci oraz pozostawienie wokot
kazdego stupa powierzchni nie zalesionej w odlegtosci co najmniej 4,00m od stupa.
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15.

15

14.4.6. Zaopatrzenie w cieplo.
1) Ustala si¢ ucieptownienie gminy w oparciu o indywidualne zrodta ciepta.

14.4.7. L.acznos$¢ telefoniczna.

1) Ustala si¢ utrzymanie w planach miejscowych jako podstawowego zrodia zasilania
obszaru w facza telefoniczne - central¢ automatyczng CA ,,Michatowice”.

2) Dopuszcza si¢ mozliwos$¢ sytuowania stacji bazowych telefonii komorkowej w strefie
urbanizacji, z preferencja obszaréw produkcyjnych i ushugowych.

14.4.8. Gospodarka odpadami.

1) Ustala si¢, zgodnie z wojewodzkim planem gospodarki odpadami dla woj.
mazowieckiego i planem gospodarki odpadami dla gminy Michatowice, ze odpady
Z terenu gminy beda ewakuowane poza teren gminy.

2) Zobowiagzuje si¢ projektantow planow miejscowych opracowywanych na terenie
gminy do uwzglgdniania rozwigzan zawartych w opracowanym w 2004 roku Planie
gospodarki odpadami dla gminy Michatowice na lata 2004-2015, w tym do
zabezpieczania mozliwosci realizacji infrastruktury wspomagajacej system
selektywnej zbiorki odpadéw komunalnych z terenu gminy.

Obszary problemowe i zagrozenia

Rys 43 Obszary problemowe i zagrozenia, skala 1: 10 000
(Czesé C - Dokumentacja graficzna (zal. C6)).

.1 Obszary problemowe.

Na terenie Gminy wyznacza si¢ obszary problemowe:

1.

OPACZ KOLONIA I OPACZ MALA - wskazano w Studium ze wzgledu na sposob
istniejagcego  zainwestowania  (przemieszania funkcji mieszkaniowej, ustugowe;j,
magazynowej) oraz specyficzne potozenie w Aglomeracji Warszawskiej — pomig¢dzy
terenami sasiednich gmin (Warszawa i Raszyn) oraz w najblizszym sasiedztwie
projektowanego wezta A2, a takze w strefie bezposrednio zagrozonej hatasem lotniczym.

. STREFA WIELOFUNKCYJNA W SOKOLOWIE — wskazano w Studium ze wzgledu na

sposOb istniejacego zainwestowania (przemieszania funkcji mieszkaniowej, ustugowej,
magazynowej) oraz polozenie w bezposrednim sgsiedztwie strefy aktywnoS$ci
gospodarczej.

Ustalenia dla obszaréw problemowych 1, 2:

- W Strefie Wielofunkcyjnej w Sokotowie preferuje si¢ utrzymanie terenow M1 1 M2
oraz ciggu zielonego rozdzielajacego funkcje mieszkaniowe i aktywnosci
gospodarczej,

- nalezy unika¢ lokalizacji zaktadow przemystowych, produkcyjnych, sktadow i
magazynéow wielko- powierzchniowych w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy
mieszkaniowej,

- w przypadku lokalizacji zaktadow przemystowych, produkcyjnych, skladéw i
magazynéow wielko- powierzchniowych nalezy wprowadza¢ strefe buforowa od
zabudowy mieszkaniowa minimalizujaca negatywne skutki funkcjonowania ww.
zakladow,
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- przez strefe buforowg nalezy rozumie¢:

- pasy zieleni izolacyjnej o szeroko$ci min. 20m, a w sasiedztwie terenow
przemystowych- min. 40m.

- tereny UG/M — ustugowo- handlowe o duzej aktywnosci gospodarczej oraz tereny
mieszkaniowe.

3. STREFA OCHRONY CIAGOW EKOLOGICZNYCH W RAMACH WYDZIELONYCH
OBSZAROW ZR - ochrona naturalnych zasobow, waloréw i proceséw przyrodniczych
oraz ich aktywne wzbogacenie.

Dla wyodrebnionych obszarow ZR nie okres$la si¢ szczegdtowo przeznaczenia terenow, ale
wskazuje generalnie preferowane funkcje ktérych rozmieszczenie zostanie sprecyzowane
w planach miejscowych.

4. STREFA REGULY - wskazano w Studium ze wzgledu na sposob istniejacego
zainwestowania (przemieszanie funkcji mieszkaniowej na terenie miasta Piastow oraz
ustugowej i magazynowej na terenie gminy Michatowice).

15.2 Uciazliwosci komunikacyjne.

W celu zmniejszenia ucigzliwosci komunikacji samochodowej dla powietrza nalezy dazy¢ do:

- ograniczenia ruchu samochodowego w obrebie osiedli mieszkaniowych oraz dazenie

do wyeliminowania ci¢zkiego ruchu samochodowego z centréw poszczegdlnych wsi i
osiedli,

- wprowadzenie transportu publicznego na terenie Gminy,
- zwigkszenie udziatu transportu kolejowego oraz ruchu rowerowego.
Na obszarach uzytkowanych rolniczo, zlokalizowanych wzdluz gtéwnych ciggow

komunlkacyjnych Gminy (drogi klasy S, GP, G) postuluje si¢:
prowadzenie rolniczej produkeji niezywno$ciowej, m.in. upraw przemystowych,

- wprowadzenie paséw zieleni wielopietrowej, zimozielonej w celu ochrony gleb przed
zanieczyszczeniami komunikacyjnymi.

15.3 Uciazliwosci halasu oraz wibracji.

Nalezy dazy¢ do minimalizacji ucigzliwo$ci hatasu oraz wibracji. W tym celu nalezy dazy¢
do:

- skanalizowania tranzytowego ruchu samochodowego, w szczegdlnosci ruchu
cigzkiego, na trasach zabezpieczonych przed propagacja nadmiernego hatasu,

- zmniejszenia predkosci komunikacyjnej na drogach lokalnych i dojazdowych,

- stosowania rozwigzan technicznych i organizacyjnych obnizajacych uciazliwos¢
akustyczng komunikacji oraz torowisk kolejowych,

- wyznaczenia stref ucigzliwosci od kolejki WKD w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego,

- wyznaczenia stref ciszy, wskazanych do lokalizacji obiektow chronionych przed
hatasem w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

- przy sporzadzaniu miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, nalezy
uwzglednia¢ ucigzliwosci zwigzane z hatasem od Portu Lotniczego im. Fryderyka
Chopina w Warszawie; uszczegdtowi¢ zakazy i zalecenia w obszarach zagrozenia
hatasem lotniska OOU (obszaru ograniczonego uzytkowania) i M (ograniczen
zabudowy mieszkaniowej); zasiegi obszaréw wskazano na zatgczniku graficznym C6.
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154

16.

16.1

Ochrona przed powodziami.

Wyznacza si¢ obszar przeprowadzenia wod powodziowych 0 zasiegu 1%, zgodnie z
rysunkiem. Na obszarze tym zakazuje si¢ lokalizacji trwalej zabudowy, za wyjatkiem
obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, drogi wodnej oraz wyposazenia
terenow rekreacyjnych i sportowych.

Nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ budowy watow przeciwpowodziowych w dolinie rzeki
Utraty.

Nalezy przeprowadzi¢ remont i modernizacje jazow i §luzy na rzece Utracie.
Ustala si¢ obowigzek utrzymywania przepustowosci koryt rzek: Utraty, Zimnej Wody
I Raszynki.
Wyznacza si¢ lokalizacje zbiornikow retencyjnych:
- w Nowej Wsi - po wschodniej stronie Zimnej Wodly,

- wzdluz rzeki Raszynki - po zachodniej stronie ul. Powstancéw Warszawy w
Pecicach oraz na potudnie od Michatowic.

Nalezy rozwazy¢ mozliwo$¢ wykorzystania istniejacych i projektowanych zbiornikoéw
wodnych na rzekach Utracie i Raszynce w dzialaniach przeciwpowodziowych.
Nalezy dazy¢ do =zapewnienia bezpiecznego przechowywania materiatow
niebezpiecznych, w tym substancji chemicznych i paliw, w zaktadach przemystowych,
obiektach, bazach i stacjach paliw, uniemozliwiajacego przedostanie si¢ tych
materialow do §rodowiska, w tym w szczego6lnosci w przypadku wystapienia powodzi
katastrofalnej.

Realizacja Studium
Rys 44 Planowanie przestrzenne — zamierzenia zwigzane ze sporzqdzaniem MPZP,
skala 1: 10 000, Cz¢s¢ C - Dokumentacja graficzna (zal. C7).

Kompleksowe dzialania.

W miar¢ mozliwos$ci nalezy podejmowac przedsigwzigcia majace na celu powstanie w pelni
skonczonych komplekséw zabudowy 1 zagospodarowania o wysokiej jakos$ci uksztalttowania i
wyposazenia, zwlaszcza w obszarach priorytetowych 1 krystalizujacych.

Nalezy dazy¢ do ukonczenia zatozen urbanistycznych, ktore sa niekompletne, szczegolnie
terenéw wiejskich lub osiedli.

Zmierzajac do wykreowania spojnych catosci urbanistycznych, nalezy dazy¢ skoordynowania
inwestycji publicznych z prywatnymi.

Kompleksowym przeksztalceniom powinien podlega¢ szczegdlnie obszar krystalizujacy —
centralnie potozony w gminie, natomiast sama rehabilitacja powinna by¢ prowadzona w
powigzaniu z innymi przedsigwzigciami, takimi jak: nowe inwestycje, modernizacja ukladu
ulicznego, infrastruktury technicznej, urzadzanie terenow zieleni.
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16.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz obszary obowigzkowego
lub zamierzonego sporzadzenia planow zagospodarowania przestrzennego.

Zamierzenia planistyczne obejmuja:

* obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolne
i niele$ne — przeznaczone pod zabudowg,

» obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne
1 nielesne — przeznaczone pod zielen urzadzong, zielen rekreacyjng oraz zielen z
ushlugami kultury,

* tereny wylaczone spod zabudowy,

* zmiany w obowigzujacych planach miejscowych, w zwigzku ze zmiang przeznaczenia
terenow.

Zaleca si¢ przeprowadzenie scalen 1 podzialdow nieruchomo$ci, w ramach miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, na nowych terenach mieszkaniowych, dla ktoérych
nastepuje zmiana przeznaczenia z gruntow rolnych lub lesnych na tereny budowlane.
Docelowo Miejscowymi Planami Zagospodarowania Przestrzennego nalezy obja¢ catag Gming
Michatowice.

MPZP obszarow rozwijajgcych sie, przewidywane do opracowania w pierwszej kolejnosci:
1. Rejonu Alei Kasztanowej, polozonego pomigdzy osiedlem Ostoja w Pruszkowie
a osiedlem Komoréw w Gminie Michalowice, w dolinie rzeki Utraty, wokot stawow;
2. Obszaru Pecic Wschodnich;
3. Obszaru Sokotowa.

MPZP obszarow w rejonie wezla 7 A2, konieczne do szybkiego opracowania:
1. Obszaru Opaczy Kolonii i rejonu wezta A2;
2. Obszaru Opaczy Matej;

MPZP przewidywane do opracowania w dalszej kolejnosci:
1. Obszaru rejonu rzeki Raszynki;
2. Rejonu Suchego Lasu;
3. Obszaru Wsi Michatowice oraz rejonu stawow;
4. Rejonu Nowej Wsi przy ul. Brzozowej i Ceglanej (wzdtuz planowanej trasy Ksigzat
Mazowieckich);
Rejonu Nowej Wsi i rzeki Zimna Woda;
6. Okolice wsi Granica w rejonie planowanej trasy ,,Paszkowianki”.

o

MPZP przewidywane do zmiany:
1. Obszaru Regut (uchwata nr L1/377/2002 z dn. 21.03.02);
2. Obszaru stanowigcego cze$¢ wsi Pecice (uchwata nr XXI1X/178/2000 z dn. 04.07.00);
3. Czgsci obszaru Pecice — wie$ Sokotow (uchwata nr LV111/425/2002 z dn. 09.10.02).

Tereny wylgczone z zabudowy.
Do terenéw wylaczonych z zabudowy zalicza si¢, wskazane na rysunku Studium:
- obszary w strefie bezposredniego zagrozenia powodziowego (wyznaczone przez
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej) - potozone w dolinie rzeki Utraty i Raszynki,
- obszary ZN, ZL i R.
Dopuszcza si¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uszczegotowienie
linii rozgraniczajacych tereny wylaczone z zabudowy 1 tereny przeznaczone pod zabudowe, W
miejscach wskazanych na zatacznikach graficznych C i C7.
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16.3 Tereny zamkniete.

Jednostka Wojskowa w Helenowie (wjazd gléwny od ul. Grodziskiej) - wojskowy osrodek
wypoczynkowy.

obejmujgca zespot parkowo-patacowy z patacem klasycystycznym, (nr rejestru 1033/71,
1033/904, stawy helenowskie - obecnie obszar zamknigty.

Kazdorazowej konsultacji z szefostwem infrastruktury sit powietrznych RP wymagaja
obiekty:

- rurociggi gazowe DN500

- napowietrzne linie energetyczne 110kV

- odwierty gornicze w strefie ochronnej i dla H.50m npt

- maszty i anteny TV i radiowe oraz stacje bazowe telefonii komérkowe;j

- elektrownie wiatrowe w dowolnym miejscu wojewodztwa, przebieg autostrad oraz

wszelkie inne obiekty o wysoko$ci powyzej S0m npt.

Dopuszczalne zmiany oraz sposdb zagospodarowania i wytyczne do MPZP (w przypadku
otwarcia terenu):

- dopuszcza si¢ modernizacj¢ zespotu po uzyskaniu zgody Konserwatora Zabytkow,

- niezbedne potaczenie funkcjonalne i1 przestrzenne z Nowa Wsia,

- kierunkowo ograniczenie funkcji zwigzanych z terenem zamknigtym do §wiadczenia ustug
rekreacyjno - hotelowych oraz mozliwe sukcesywne przekazywanie terenéw i obiektow na
cele cywilne, dla potrzeb ustug o§wiatowych i innych funkcji uzytecznosci publiczne;.

16.4  Inwestycje celu publicznego.
16.4.1. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Lp. | Nazwa inwestycji Lokalizacja

1 Wzmocnienie obszarow priorytetowych jako osrodkow | Reguty,
rozwoju 0 znaczeniu ponadlokalnym  poprzez | Komordéw
lokalizacje urzgdow 1 instytucji.

2 Potaczenie gminy z ukladem drog ekspresowych i1 | Obszar Gminy Michalowice
autostrady.

3 Prowadzenie monitoringu stanu czystoSci wod | Rzeki: Utrata, Raszynka.
powierzchniowych.

4 Prowadzenie monitoringu stanu czystosci wod Obszar Gminy Michatowice

podziemnych.

5 Prowadzenie monitoringu hatasu komunikacyjnego. Przy drogach klasy S, GP, G
na terenie Gminy i gmin
sasiednich

6 Program ochrony powietrza dla Gminy Michatowice, w | Obszar Gminy Michatowice,

tym zmiany systemow ogrzewania na proekologiczne. | Powiat Pruszkowski

7 Ochrona 1 utrzymanie kompleksu laséw nadlesnictwa

Chojnéw Lasy Chlebowskie

8 Ochrona Raszynki, Utraty i Zimnej Wody jako
korytarzy ekologicznych i przewietrzania gminy i
powiatu.

Doliny Raszynki, Utraty i
Zimnej Wody
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9 Budowa systemu $ciezek rowerowych o znaczeniu Obszar Gminy i aglomeracji
ponadlokalnym warszawskiej
10 | Budowai modemlzaCJa urzadzen zabezpieczajacych Rzeka Utrata
przed powodzig
11 U‘t’rzlym‘anle 1 modernizacja gazociaggdéw Sredniego Obszar Gminy Michalowice
ci$nienia.
12 | Oferta lokalizacyjna dla rozwoju inicjatyw Rejon Sokotowa, granica z
gospodarczych istotnych dla aglomeracji warszawskiej. | Gming Raszyn
16.4.2. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Lp. | Nazwa inwestycji Lokalizacja
1 Realizacja wieloletniego programu sporzadzania | Obszar catej Gminy
miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.
2 Uzbrojenie w  infrastruktur¢  techniczng  (w | Obszary rozwoju
szczegllnosci sieci wodociggowe i kanalizacyjne) | mieszkalnictwa
oraz miejskg obszarow rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.
3 Przygotowanie i realizacja programu centrum | Reguty
administracyjno — ustugowego.
4 | Utrzymanie i ochrona oraz konserwacja istniejacych | Punktowo na obszarze Gminy
pomnikow przyrody. Michatowice
5 | Wdrazanie Programu Rewitalizacji w zakresie | Obszar catej Gminy
ochrony i rewaloryzacji zabytkow oraz w zakresie
ochrony srodowiska.
6 Prowadzenie i aktualizacja Gminnej Ewidencji | Obszar catej Gminy
Zabytkow 1 Dobr Kultury oraz obiektow ruchomych.
7 Ksztattowanie 1 konserwacja istniejgcej zieleni Obszar catej Gminy
publicznej.
8 Urzadzenie ogrodkow jordanowskich. Komoréw, Reguty,
Michatowice, Pecice
9 Zadania z zakresu opieki nad cmentarzami i miejscami | Obszar caltej Gminy
pamigci.
10 | Modernizacja uktadu komunikacyjnego — drogi . .
gminne. Obszar catej Gminy
11 | Budowa systemu $ciezek rowerowych oraz obiektow Obszar calej Gminy
towarzyszacych.
12 | P ké hugi k. ikacjg zbi . . .
oprawa warunkéw obstugi komunikacja zbiorowa Obszar calej Gminy
13 | Organizacja parkingow park & ride. Komoréw i Reguly
14 | Poprawa stanu systemdw melioracyjnych,
zapewnienie wlasciwej przepustowosci matych Doliny rzek i kanatow
ciekow wodnych.
15 | Poprawa istniejacych i budowa nowych systemow Obszar catej Gminy
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odwadniania drog.

16

Ochrona przed zabudowg obszarow zalewowych 1
narazonych na zalewanie.

Doliny rzek

17

Wdrazanie systemu segregacji odpadow na terenie
gminy, inwentaryzacja i likwidacja tzw. ,,dzikich”
wysypisk.

Obszar catej Gminy

18

Budowa, rozbudowa i modernizacja gminnej sieci
gazowniczej, cieptowniczej, elektroenergetycznej oraz
telekomunikacyjnej.

Obszar catej Gminy

19

Budowa Rejonowego Puntu Zasilania RPZ 110/15kV
»Wypedy”

Sokotow

20

Budowa napowietrznej 2-torowej linii zasilajacej do
projektowanej RPZ 110/15kV w Nadarzynie

Sokotéw, Suchy Las,
Nadle$nictwo Chojnow

21

Wprowadzenie ustug podstawowych z zakresu
o$wiaty, opieki zdrowotnej i opieki spotecznej w
nowych zespotach mieszkalnictwa.

Strefy rozwoju mieszkalnictwa

22

Budowa szkoty.

Regutly, Pecice

23

Budowa przedszkoli.

Nowotworzone jednostki
mieszkaniowe powyzej 2 000
mieszkancow

24

Likwidacja barier architektonicznych.

Obszar catej Gminy

25

Realizacja zespolu budownictwa socjalnego

Teren zabudowy dawnego
gospodarstwa rolnego w
Pecicach przy ul. Pecickiej

26

Budowa pasazu handlowego lub hali targowe;

Reguly

27

Utworzenie Parku Kulturowego.

Granice nalezy wustali¢ w
osobnej uchwale Rady Gminy
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