PROJEKT
UCHWALA NR / 12017

RADY GMINY MICHALOWICE
z dnia 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice
obszaru ,,Skosna” na terenie obrebu geodezyjnego Granica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), w zwigzku z
uchwatg Nr XXX1X/368/2014 Rady Gminy Michatowice z dnia 10 czerwca 2014r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru ,,Skosna” na terenie obrebu geodezyjnego Granica, po stwierdzeniu, ze
projekt planu nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatlowice, uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogolne.

§1.

Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
,»,Skosna” na terenie obr¢gbu geodezyjnego Granica, zwany dalej ,,planem”.

§ 2.
1. W planie okresla sig:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych
w karte parkingowa 1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i1 gabaryty obiektow;

5) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

6) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust.
4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

2. Zalacznikami do uchwaly sa:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik Nr 1 do uchwatly, ustalajgcy granice

planu oraz przeznaczenie i warunki zagospodarowania terenow,



1.

2.

3.

2) rozstrzygnigcie nieuwzglednionych uwag do projektu planu, stanowiace zatacznik nr 2
do uchwaty,

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatacznik nr
3 do uchwaty.

Brak w planie ustalen wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze nie wyst¢puje potrzeba ich

ustalenia, w szczeg6lnosci dotyczy to:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej ze
wzgledu na brak w granicach planu obiektow zabytkowych podlegajacych ochronie;

2) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrgbnych, w tym terendw gorniczych, obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, ze wzgledu
na brak wystgpowania ich w granicach planu;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu
na brak w granicach planu obszaréw przestrzeni publicznych okreslonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice.

§ 3.
Ustalenia zawarte w tekscie planu odnosza si¢ odpowiednio do ustalen okreslonych na
rysunku planu.
Ustalenia zawarte w tekScie planu oraz na rysunku planu obowiagzuja tacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.
Nastepujace ustalenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granice planu,
2) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania, wyznaczajace granice wyodrebnionych planem terenow,
3) nieprzekraczalne linie zabudowy,
4) obszary podlegajace ochronie wyznaczone na podstawie przepisOw odrebnych: granice
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta,
5) symbole cyfrowe i literowe okreslajace przeznaczenie terenéw wyodrebnionych liniami
rozgraniczajacymi, stanowigce odno$nik do szczegdétowych ustalen tekstowych planu:
a) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej i infrastruktury technicznej,
c) KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej i infrastruktury technicznej,
d) KPJ - tereny ogodlnodostgpnych ciggow pieszo — jezdnych i infrastruktury
technicznej.

§ 4

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) uchwale —nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Michatowice,

2) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia uchwaty, o ktorych mowa w §2 niniejsze;j
uchwaty,

3) przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy ustaw wraz
z aktami wykonawczymi,

4) obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach
wyznaczonych na rysunku planu,



5) terenie —nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okres§lonym przeznaczeniu
lub zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi,

6) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie ustalone na rysunku planu
wyznaczajace granice terendw o réznym przeznaczeniu oraz o zrdznicowanych
warunkach zabudowy i zagospodarowania,

7) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia, ktore
zostalo ustalone, jako jedyne lub przewazajace na terenie wyznaczonym liniami
rozgraniczajacymi,

8) nowo wydzielonej dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang
wydzielong geodezyjnie po wejsciu w zycie niniejszej uchwaty,

9) dojazdach niewydzielonych - nalezy przez to rozumie¢ istniejace i projektowane
dojazdy, nie wydzielone liniami rozgraniczajagcymi na rysunku planu, lecz niezbedne
dla zapewnienia prawidtowej obstugi dzialek i obiektow w trakcie projektowania
inwestycyjnego,

10) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ budynki lub lokale uzytkowe wbudowane, w
ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnos$ci, nie
zwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, nie zaliczona
do przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko,

11) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na
rysunku planu linie okreslajace najmniejsza dopuszczalng odlegtos¢ $ciany budynku
oraz innych obiektéw budowlanych od linii rozgraniczajacej. Linie zabudowy nie
dotycza:

a) realizacji elementoéw termoizolacji,

b) czesci budynkow, wykraczajacych poza obrys budynku, nie wigcej niz 1,5 m takich
czgsci jak: balkony, loggie, werandy, wykusze, tarasy na gruncie, okapy i
nadwieszenia dachu, schody zewng¢trzne,

c) parterowych portierni, kioskow, obiektow matej architektury, $mietnikow,

d) infrastruktury technicznej, miejsc do parkowania, drog wewngtrznych i dojazdow
niewydzielonych, niewyznaczonych na rysunku planu,

e) remontu istniejacych budynkéw wykraczajacych poza wrysowane na rysunku planu
nieprzekraczalne linie zabudowy.

§ 5.

1. Ustala si¢, oznaczone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowych
budynkéw realizowanych zgodnie z przeznaczeniem podstawowym.

2. Dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej zabudowy zlokalizowanej poza wyznaczonymi na
rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, na warunkach okreslonych w § 8
ust. 2, za wyjatkiem powigkszenia powierzchni zabudowy w kierunku linii rozgraniczajacej
drog tej czesci istniejacej zabudowy, ktora usytuowana jest w pasie terenu pomiedzy liniami
rozgraniczajagcymi drogi, a nieprzekraczalng linig zabudowy. W przypadku wyburzenia
budynkéw i realizacji nowych nalezy uwzglednia¢ nieprzekraczalne linie zabudowy.

§ 6.
W zakresie realizacji ogrodzen ustala si¢:
1) maksymalng wysokos$¢ ogrodzenia— 1,8 m;
2) zakaz realizacji ogrodzen pelnych oraz ogrodzen z prefabrykatow zelbetowych;
3) zakaz realizacji ogrodzen w odleglosci mniejszej niz 0,5 m w rzucie poziomym od
£azociggow.



§7.
W zakresie lokalizacji urzagdzen reklamowych i tablic reklamowych ustala si¢ dopuszczenie ich
lokalizacji w formie urzadzen wolnostojacych i umieszczanych na obiektach budowlanych, pod
warunkiem uwzglednienia:
1) zakazu realizacji urzadzen reklamowych i tablic reklamowych o powierzchni
przekraczajacej 2 m?,
2) zakazu realizacji urzadzen reklamowych na terenach oznaczonych symbolami KDL,
KDD, KPJ
3) zakazu realizacji urzadzen reklamowych emitujacych obrazy §wietlne typu LED.

§ 8.

1. Na calym obszarze planu ustala sig¢:

1) zakaz stosowania pokry¢ dachowych i $cian w kolorach intensywnie jaskrawych,

2) forme dachu - dachy spadziste 0 nachyleniu gldownych potaci od 15° do 45° lub dachy
ptaskie o nachyleniu potaci do 15° wlacznie,

3) wysoko$¢ podpiwniczenia budynkow max. do 1,0 m ponad poziom terenu
przylegajacego do $ciany budynku, w miejscu gdzie rzedna terenu jest najwyzsza.

4) maksymalng szerokos$¢ elewacji frontowej budynkéw realizowanych na terenach
oznaczonych symbolami MN — 25 m,

5) dopuszczenie realizacji obiektow malej architektury, dojazdow niewydzielonych,
parkingéw 1 miejsc parkingowych, doj$¢ pieszych, $ciezek rowerowych oraz zieleni
urzadzone;.

2. Zachowuje si¢ istniejacg zabudowe w poszczegolnych terenach, z prawem do przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy, rozbiorki i odbudowy oraz zmlany sposobu uzytkowania, pod
warunkiem zachowania zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow
okreslonych w ustaleniach szczegotowych dla terenow.

3. Dopuszcza si¢ usytuowanie budynkow bezposrednio przy granicy z sgsiednig
nieruchomoscig lub odlegtosci 1,5 m od niej, pod warunkiem zachowania obowigzujacych
w tym zakresie przepisow odrebnych,

4. Dla dziatek budowlanych, ktore w wyniku podzialu dokonanego na cele publiczne (drogi
publiczne, Sciezki rowerowe, chodniki, sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, tereny
sportowe i rekreacyjne, inne tereny publiczne, itp.) nie spetniajg parametréw minimalne;
powierzchni dziatki budowlanej, dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy (budowy, rozbudowy,
przebudowy, nadbudowy, remontéw, zmiany sposobu uzytkowania, itp.) pod warunkiem
uwzglednienia parametrow i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu,
okreslonych dla poszczegdlnych terenow  wydzielonych w  planie liniami
rozgraniczajacymi.

§09.
W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sig:
1) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

a) nakaz ogrzewania budynkow ze zrodel energii cieplnej wykorzystujacych paliwa
dopuszczone do stosowania w obowigzujacych przepisach odrebnych,

b) nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkow oraz w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, urzadzen, rozwigzah technicznych 1 technologii zapewniajacych
zachowanie  dopuszczalnych  przepisami  odrgbnymi  poziomoéw  emisji
zanieczyszczen do atmosfery;

2) w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem,
w tym zagrozonych zanieczyszczeniem substancjami szczegdlnie szkodliwymi dla
srodowiska wodnego, w sposob uniemozliwiajacy przedostawanie si¢ tych
zanieczyszczen do wod 1 do ziemi,



b)

przed wprowadzeniem wod opadowych i roztopowych do odbiornikéw obowigzuje
nakaz oczyszczenia ich do parametrow wymaganych przepisami odregbnymi;

3) obowiazujacy zasadg, ze ucigzliwos¢ oddziatywania przedsiewzigc lokalizowanych w
terenach nie moze powodowac obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych norm,
poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytut prawny,
4) kwalifikacje terenow w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu —
zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony §rodowiska.

§ 10.

1. Wskazuje si¢, oznaczone na rysunku planu, granice Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, strefa zwykta.

2. W granicach obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 obowiazuja nakazy, zakazy i ograniczenia
wynikajace z przepisOw odrgbnych.

§ 11.

W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych
planem ustala sig:
1) minimalna powierzchnia dziatki na terenach oznaczonych symbolami:
a) 1.MN - 900 m?,
b) 2.MN - 800 m?,
2) minimalny front dziatki na terenach oznaczonych symbolami 1.MN, 2.MN — 18 m,

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawierac si¢ w
przedziale od 70° do 90°.

§ 12.

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

1) istniejacy uktad komunikacyjny gminy zapewnia potaczenia z ponadlokalnym uktadem
komunikacyjnym,
ustalony w planie uktad komunikacyjny umozliwia obstuge wszystkich terenow
objetych jego granicami oraz zapewnia potaczenia z uktadem komunikacyjnym gminy
1 ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym,
drogi oznaczone symbolami KDL i KDD stanowig publiczny uktad komunikacyjny,
dopuszczenie zachowania istniejacych wjazdow 1 dojazdow wg stanu istniejacego,
dopuszczenie realizacji dojazdéw niewydzielonych na rysunku planu, pod warunkiem
spelnienia nastgpujacych wymagan:

2)

3)
4)
5)

6)

a)
b)

c)

parametry dojazdow niewydzielonych winny zapewnia¢ dostep do drogi publicznej
odpowiedni do przeznaczenia terenéw i sposobu ich uzytkowania,

szeroko$¢ pasow drogowych dojazdéw niewydzielonych winna by¢ nie mniejsza
niz 5 m,

dla dojazdéw niewydzielonych bez obustronnego przejazdu (zakonczonych
,»Slepo”) nakaz realizacji placow manewrowych umozliwiajacy dostep pojazdom
ratownictwa do wszystkich obslugiwanych przez nie dzialek budowlanych, przy
czym min. parametry placu manewrowego nie moga by¢ mniejsze niz 12,5x12,5m,

zasady obstugi parkingowe;:

a)

b)

obowigzuje zapewnienie Wszystkich potrzeb parkingowych zwigzanych z
projektowang zabudowg w granicach nieruchomosci, na ktérych jest realizowana
zabudowa,

minimalne wskazniki parkingowe, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci i miejscach okre§lonych w
obowigzujacych w tym zakresie przepisach odrebnych, z dopuszczeniem



zabezpieczenia miejsc do parkowania w garazu - dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — 2 miejsca postojowe/lokal mieszkalny oraz 2 miejsca
postojowe/lokal uzytkowy.

§ 13.

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej, ustala sie:

1) utrzymanie istniejacych urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej z mozliwoscia

ich rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposoéb nie kolidujacy z innymi
ustaleniami planu i przepisami odr¢bnymi,

2) pod budowe¢ nowych i rozbudowe istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej przeznacza si¢ tereny drog oznaczone symbolami KDL, KDD i ciaggow
oznaczonych symbolami KPJ,

3) dopuszczenie budowy urzadzen infrastruktury technicznej poza wymienionymi w pKt.
2 terenami pod warunkiem, ze nie koliduje to z innymi ustaleniami planu i przepisami
odrgbnymi,

4) dla systemu wodociagéw i zaopatrzenia w wode:

a)

b)

c)

zaopatrzenie obszaru planu w wod¢ do celow bytowych, gospodarczych i
przeciwpozarowych poprzez budowg sieci zbiorczej zasilanej z ujg¢ wody
potozonych poza obszarem planu,

do czasu realizacji zbiorczej sieci wodociggowej dopuszczenie stosowania
indywidualnych uje¢ wody, pod warunkiem uwzglgdnienia obowigzujacych w tym
zakresie przepiséw odrebnych,

minimalna §rednica nowobudowane;j sieci zbiorczej - 80 mm;

5) dla systemu kanalizacji i odprowadzania wod:

a)

b)

c)

d)
e)
f)

objecie siecig kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu,

poprzez budowg sieci zbiorczej odprowadzajacej $cieki do oczyszczalni Sciekdw

potozonej poza obszarem planu,

do czasu realizacji zbiorczej sieci kanalizacyjnej dopuszczenie stosowania

szczelnych zbiornikéw bezodptywowych,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

— z terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej odprowadzenie do ziemi w
granicach wlasnej dziatki,

— z drég publicznych odprowadzenie do zbiornikdw retencyjnych, studni
chlonnych, rowoéw odprowadzajacych lub kanalizacji deszczowe] po jej
realizacji, z zastosowaniem urzgdzen zapewniajacych oczyszczenie sciekéw do
parametréw wymaganych przepisami odrgbnymi,

minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw ttocznych - 63 mm,

minimalna $rednica nowobudowanych przewodoéw grawitacyjnych - 90 mm,

minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw deszczowych - 200 mm;

6) dla systemu elektroenergetycznego:

a)

b)

c)

zaopatrzenie obszaru planu w energi¢ elektryczng poprzez rozbudowe istniejace;j
sieci elektroenergetycznej §redniego i niskiego napigcia, na warunkach okreslonych
w obowigzujacych w tym zakresie przepisach odrebnych,

dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na sieci
kablowe,

dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego
napigcia w  wykonaniu kablowym lub napowietrznym oraz = stacji
transformatorowych w wykonaniu stupowym lub wnetrzowym,



d) dopuszczenie indywidualnych urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii (OZE) takich jak mikroinstalacje oraz mate instalacje 0 mocy nie
przekraczajacej 20 kW;

7) dla systemu gazowego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w gaz ziemny do celow gospodarczych i grzewczych
poprzez rozbudowe sieci sredniego 1 niskiego ci$nienia, na warunkach okreslonych
w obowigzujacych w tym zakresie przepisach odrebnych,

b) przy realizacji nowych sieci gazowych nakaz zachowania obowigzujgcych
warunkéw technicznych okreslonych w przepisach odrgbnych, w tym w zakresie
lokalizacji urzadzen gazowych na dzialce budowlane;,

€) minimalna $rednica nowobudowanych sieci — 32 mm;

8) dla systemu zaopatrzenia w ciepto — dostawa ciepta z indywidualnych zrodet ciepta;

9) dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw - zgodnie z  zasadami
obowigzujacymi w Gminie Michalowice;

10) dla systemu telekomunikacyjnego — obstuge telekomunikacyjng obszaru planu w

oparciu o istniejace 1 projektowane sieci 1 urzadzenia telekomunikacyjne, zgodnie z

obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.

§ 14.
W zakresie ustalen dotyczacych sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania 1 uzytkowania terenoOw ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,
niezwigzanych z realizacjg inwestycji docelowych.

§ 15.
Ustala si¢ stawke procentowa, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokos$ci 0% dla wszystkich terenéw w
obszarze planu.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegotowe dla terenéw, w tym w zakresie parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

§ 16.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.MN ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) dopuszczenie realizacji na jednej dzialce budowlanej jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego,
b) dopuszczenie realizacji garazy i budynkow gospodarczych,
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, z wyjatkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktorych obowigzuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 5 m,
b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,
€) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 30% powierzchni dziatki budowlanej,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 60% powierzchni dziatki
budowlanej,
f) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m?.

§17.



Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.MN ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) dopuszczenie realizacji na jednej dzialce budowlanej jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego,
b) dopuszczenie realizacji garazy i budynkow gospodarczych,
3) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, z wyjatkiem budynkéw garazowych i
gospodarczych, dla ktorych obowigzuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 5 m,
b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,
€) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 30% powierzchni dziatki budowlanej,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 60% powierzchni dziatki
budowlanej,
f) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 800 m?,

§ 18.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDL ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: teren drogi publicznej klasy lokalnej i infrastruktury
technicznej
2) szerokos$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych: nieregularna 1 — 5 m, przy czym plan
nie obejmuje calej szerokosci drogi, ktérej docelowa szerokos¢ winna wynosic¢ 12 m.

§ 19.
Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.KDD, 2.KDD i 3.KDD ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny drog publicznych klasy dojazdowej i infrastruktury
technicznej
2) szerokos$¢ drog oznaczonych symbolami w liniach rozgraniczajacych:
a) 1.KDD - nieregularna 3 m - 5 m, zgodnie z rysunkiem planu, przy czym plan nie
obejmuje catej szerokosci drogi, ktorej docelowa szerokos¢ winna wynosi¢ 10 m,
b) 2.KDD —4 m, przy czym plan nie obejmuje catej szerokosci drogi, ktorej docelowa
szerokos$¢ winna wynosi¢ 10 m,
c) 3.KDD -3 m, przy czym plan nie obejmuje calej szerokosci drogi, ktorej docelowa
szeroko$¢ winna wynosi¢ 10 m.

§ 20.
Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.KPJ, 2KPJ i 3.KPJ ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny ogélnodostepnych ciggdw pieszo — jezdnych, bez
koniecznos$ci wydzielania jezdni i chodnikow,

2) szerokos¢ ciagéw oznaczonych symbolami w liniach rozgraniczajacych:
a) 1L.KPJ-6m,
b) 2.KPJ - 6 m, z zakoficzeniem placem do zawracania, zgodnie z rysunkiem planu,
¢) 3.KPJ - nieregularna 5 — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 3
Przepisy koncowe.

§ 21.



W granicach planu traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy

Michatowice obszaru Komorow — cze$¢ IV obejmujaca fragment wsi Granica, uchwalony na
podstawie uchwaty nr XXV/208/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 29 listopada 2004 r.

§ 22.
Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Michatowice.

§ 23.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogltoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.



UZASADNIENIE

douchwalynr __ / /2017
Rady Gminy Michalowice
z dnia 2017 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michalowice

obszaru ,,Sko$na” na terenie obrebu geodezyjnego Granica

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza si¢ na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073). Do opracowania planu przystgpiono w zwigzku uchwatg nr XXXIX/368/2014
Rady Gminy Michatowice z dnia 10 czerwca 2014 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru ,,Sko$na” na terenie obrebu geodezyjnego Granica.

2. Polozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objeto cze$¢ obrebu
geodezyjnego Granica (potudniowo — zachodnia cze$¢ gminy Michalowice). Szczegdtowy
przebieg granic wyznaczaja: zachodnia i potnocna granica dziatki nr ew. 648, potudniowa
I wschodnia granica dziatki nr ew. 654, wschodnia granica dziatki nr ew. 638/15, o$ ulicy
Skosnej, oraz o$ ulicy Dgbowej w obrebie geodezyjnym Granica.

Ogolna powierzchnia planu wynosi okoto 5,78 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.

Caly obszar opracowywanego planu miejscowego znajduje si¢ w granicach
obowigzujacego planu miejscowego. Podjeta procedura planistyczna dla obszaru
opracowania stanowi tak naprawde zmiang istniejacego planu. W obowiazujacym planie
miejscowym podstawowym przeznaczeniem terendw jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. W sporzadzanym projekcie planu gléwne zalozenia urbanistyczne
obowigzujacego planu w zakresie przeznaczenia terendw oraz zasad ich zagospodarowania
zostaly zachowane. Podstawowym celem sporzadzenia planu jest uregulowanie zasad
obstugi komunikacyjnej dzialek niezabudowanych polozonych wewnatrz obszaru
opracowania oraz dostosowanie przyjetych w obowigzujacym planie wskaznikow i
parametréw urbanistycznych do ustalen studium oraz zmienionych przepiséw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze
planu.

W granicach planu  obowigzywatl dotychczas miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego Gminy Michatowice obszaru ,,Komordéw — cz¢§¢ IV zatwierdzony uchwata

nr XXV/208/2004 Rady Gminy Michatowice z 29 listopada 2004r.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.
W zagospodarowaniu terendw w obszarze planu dominujg dziatki zagospodarowane
funkcjami zwigzanymi z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng w typie podmiejskim.

1



Przewazajacy udziat w zagospodarowaniu dziatek budowlanych ma nowa zabudowa o
stosunkowo wysokim standardzie architektonicznym. Tereny niezabudowane skupione sg
wewnatrz obszaru opracowania. Istniejgce pierzeje ulic sg3 w zasadzie w catosci
zabudowane. Istniejaca zabudowa jest juz obecnie uzbrojona w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej. Podstawowe polgczenia komunikacyjne w obszarze
opracowania zapewniajg istniejgce ulice Skosna i Debowa (drogi gminne), stanowigce
granicg opracowywanego planu miejscowego.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania gminy Michalowice.

Kierunki rozwoju zagospodarowania terenéw znajdujacych si¢ w granicach opracowania
zostaty okreslone w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice, ktore zostalo uchwalone Uchwata Rady Gminy Michatowice Nr
V/26/2011 z dnia 28 marca 2011 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenng obszaru gminy
wykonang w tym dokumencie obszar opracowania znalazt si¢ w nastepujacych terenach
funkcjonalno - rozwojowych:

(wypis z ustalen studium)

M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Charakterystyka zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o najwigkszej koncentracji, gltownie

zorganizowana w osiedla, na trasie kolejki WKD, sg to tereny: osiedla Michatowice, osiedla

Komoréw, a takze Nowej Wsi, Granicy i Pecic. W przewazajacej czgsci tereny te posiadaja

obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenow

1) zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drog lokalnych i dojazdowych;

2) zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp.,
zielen izolacyjna;

3) sieci, obiekty i urzagdzenia systemow infrastruktury technicznej zwigzane z obstuga
zagospodarowania obszaru.

Wytyczne do plan6w miejscowych

Ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podzialu na dziatki

budowlane nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejgcego

zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace z przepisow odrebnych, w szczegdlnosci
uwarunkowania okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony §rodowiska.

W planach miejscowych nalezy okresli¢:

1) ktore sposrod dopuszczalnych kierunkow przeznaczenia terenu mogg by¢ realizowane
w danym obszarze, biorac pod

2) uwage ich potencjalng ucigzliwo$¢ dla istniejgcego zagospodarowania, a w razie
potrzeby zakaz lokalizacji okreslonych rodzajow uzytkowania lub ich odizolowanie od
terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniows;

3) maksymalng dopuszczalng powierzchni¢ sprzedazy dla nowych sklepéw spozywczych
oraz warunki lokalizacji wszystkich obiektow handlowych, uwzgledniajace w
szczegblnosci obstuge w zakresie komunikacji oraz parkowania;

4) w zalezno$ci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng oraz inne dopuszczalne funkcje terendw, a takze hierarchi¢ i parametry
lokalnego uktadu ulicowego

5) warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z
wymogow tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na obszarze
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WOCK i w Zespole przyrodniczo-krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie —
osiedlu lesnym;

6) zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

7) 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;

8) w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dazy¢ do ustalania
minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng w wysokosci 1000m?. Ustalenie minimalnej powierzchni dziatki na
poziomie 800m? nalezy traktowaé, jako wyjatek w uzasadnionych przypadkach,
majacych na celu doprowadzenie do ujednolicenia zainwestowania. Dotyczy to m.in.
terenow potozonych w Granicy, Nowej Wsi, Komorowie Wsi 1 Pecicach Matych.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢
wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysztej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich
waloréw architektoniczno — przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu
zagospodarowania dziatek budowlanych w planie wprowadzono ustalenia w zakresie
ograniczen w lokalizacji urzadzen reklamowych 1 zasad realizacji ogrodzen. Okreslono
rowniez wskazniki 1 parametry urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu
lokalizowanej w granicach planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).
Obszar planu znajduje si¢ poza granicami obszaréw podlegajacych ochronie lub
wskazanych, na podstawie przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony przyrody.
Wynikajacy z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.
z 2015 r. poz. 909 ze zmianami) obowigzek uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych 1 lesSnych na cele nierolnicze i nielesne zostal spelniony w procedurze
planistycznej obowigzujacego dotychczas planu miejscowego. Wszystkie tereny objete
granicami planu byly w tym planie przeznaczone na cele budowlane lub cele infrastruktury
komunikacyjnej.
W projekcie planu wprowadzono réwniez Szereg ustalen dotyczacych ochrony srodowiska,
w zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na
obowigzujace przepisy odrebne. Dotycza one ochrony przed zanieczyszczeniami powietrza,
wod 1 gleby oraz zakazu lokalizacji przedsiewzie¢, ktorych oddzialywanie przekracza
dopuszczone przepisami odrebnymi normy obcigzenia $rodowiska, poza granice terenu
realizacji przedsiewzigcia, do ktorego inwestor ma tytut prawny. Ustalono takze nakaz
zachowania na poszczegolnych terenach dopuszczalnych poziomoéw hatasu, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W granicach planu nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie ze wzgledu na

warto$ci zabytkowe lub kulturowe.
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4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sob niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

W granicach planu nie stwierdza si¢ wystgpowania obiektow lub obszarow stanowigcych
zagrozenie dla zdrowia, zycia i mienia ludzi lub stanowiagcych istotne ograniczenia w
mozliwosciach zagospodarowania terendow.

Potrzeby 0so6b niepelnosprawnych w projekcie planu realizowane s3 poprzez ustalenie
koniecznos$ci uwzglgdnienia w wymaganej licznie miejsc parkingowych realizowanych w
drogach publicznych, strefach zamieszkania oraz strefach ruchu, miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz 1
miejsce na kazde 15 miejsc postojowych. Inne udogodnienia dla 0s6b niepetnosprawnych
beda realizowane na etapie wykonania docelowego zagospodarowania terenow, w tym
inwestycji zwigzanych z realizacja zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych, na
podstawie obowigzujacych w tym zakresie przepisow odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w planie realizowane sa poprzez wprowadzenie w obszarze planu
przeznaczenia zwigzanego z zabudowa mieszkaniowa. Zmiany w zagospodarowaniu
spowoduja wzrost warto$ci nieruchomosci 1 tym samym uzasadniaja ustalenie stawek
procentowych stuzacych naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem planu. Przyjete stawki procentowe renty planistycznej wynosza
30% dla wszystkich terenow znajdujacych si¢ w granicach planu. Zmiana zasad
zagospodarowania terenOw w obszarze planu oraz intensyfikacja parametréw 1 wskaznikow
urbanistycznych wptynie na zwigkszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej tych terenow.
Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli réwniez na
podniesienie standardu architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejacej zabudowy.
Ozywienie procesow inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkow
wpltywajacych do budzetu gminy. Wzrost $rodkéw budzetowych spowodowanych
rozwojem zagospodarowania w obszarze planu umozliwi zabezpieczenie $rodkow na
realizacje inwestycji celu publicznego w gminie Michatowice.

6. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu W przewazajacej czesSci Stanowig wilasno$¢ osob
prywatnych. Grunty Gminy Michatowice ograniczajg si¢ do gruntéw stanowigcych dziatki
bedace drogami publicznymi. Niewystarczajgca do spetnienia norm technicznych szerokos¢
wydzielonych drog publicznych majacych pozosta¢é w zasobie gminy powoduje, ze
konieczny bedzie wykup gruntéw niezbednych do ich poszerzenia.

Oproécz wlasno$ci gminnej 1 prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sa grunty
Skarbu Panstwa, ktore tak jak w przypadku gruntéw gminnych stanowia przede wszystkim
dziatki drogowe.

Zmiany wlasno$ciowe mozliwe do zaistnienia po wejSciu w zycie ustalen planu dotycza
wydzielania nowych dzialek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)



Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie
zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendw niezagrazajacych spetnieniu
tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odr¢bnych. Zgodnie
ze ztozonymi wnioskami instytucji w obszarze planu nie ma potrzeby, wyznaczania rezerw
terenowych dla spelnienia tych wymagan. Nie ma uzasadnienia réwniez wskazywania
szczegblnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu beda ograniczaty si¢ przede wszystkim do inwestycji
zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng. Tereny takie otrzymaty w planie
odrgbne przeznaczenie i zostaty przeznaczone na cele infrastruktury komunikacyjnej, ktore
majg by¢ jednoczes$nie gldownymi korytarzami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej.
Obstuga terenéw w zakresie infrastruktury spotecznej odbywaé sie bedzie poprzez
wykorzystanie istniejgcych i projektowanych w innych czgsciach gminy ustug publicznych.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnoS$ci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie ustalen
w zakresie infrastruktury technicznej umozliwiajacych uzbrojenie obszaru planu w
niezbedne sieci i urzadzenia. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera si¢ w ustaleniach
planu na zbiorczych systemach wodno — kanalizacyjnych, gazowych i
elektroenergetycznych. Rozwigzania przej$ciowe (funkcjonujgce do czasu wykonania sieci
zbiorczej) sa dopuszczone wylgcznie dla systemu wodociggow i kanalizacji. Catkowicie
indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w planie dotycza jedynie
systemu zaopatrzenia w ciepto. Wykluczenie mozliwos$ci realizacji systemow zbiorczych
w zakresie tej sieci spowodowane jest brakiem w obszarze gminy zbiorczej sieci
cieptownicze;.
Zaopatrzenie ludno$ci w wod¢ w obszarze planu odbywaé si¢ bedzie jak okreslono
wczesniej przede wszystkim poprzez dostawe wody z sieci gminnej. Jakos¢ wody bedzie
zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych.
Istniejace rezerwy wody w ujeciach, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno —
prawnym umozliwiaja dostawe wody do obszaru planu.
Powigzanie ukladu komunikacyjnego obstugujacego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewngtrznym odbywac si¢ bedzie poprzez istniejace drogi publiczne oznaczone w
planie symbolem KDL i KDD. Drogi te bgda pelnig rowniez funkcje drog stuzacych
bezposredniej obstudze terenéw inwestycyjnych wyznaczonych w obszarze planu, w tym
zakresie bezposrednich zjazdow na dziatki budowlane. Dojazd do wydzielanych dziatek
niesgsiadujacych bezposrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi bedzie realizowany
poprzez wyznaczone w planie oraz wydzielane w miar¢ potrzeb (nieoznaczone w planie
liniami rozgraniczajacymi) ciaggi pieszo - jezdne i dojazdy niewydzielone. Ustalenia
niezb¢dne w tym zakresie zostaly wprowadzone w jego treSci. Miejsca wlaczenia
komunikacji wewnetrznej do drog publicznych bedg realizowane wedlug potrzeb
inwestorskich z uwzglednieniem obowigzujacych w tym zakresie przepisow odrebnych.
Analiza wnioskow zlozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w Zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacj¢ takich
inwestycji.



10. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
(art. 1 ust. 2 pkt. 111 12).

Wojt Gminy sporzadzajac projekt planu zrealizowal w petni procedure okreslong w art. 17

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym w zakresie udzialu

spoleczenstwa w pracach na projektem planu. Na poczatku procedury umiescit na tablicy
ogloszen w Urzedzie Gminny ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Ogloszenie to zostato umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu

Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego zostato

réwniez wystane do odpowiednich instytucji posiadajacych uprawnienia do uzgadniania i

opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt okreslit podstawe

prawna sporzadzanego planu oraz termin sktadania wnioskow.

Whioski zgloszone we wskazanych terminach zostaly uwzglednione w sporzadzonym

projekcie planu w zakresie mozliwym do uwzglednienia ze wzglgedu na przepisy ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktow prawa. Po

wykonaniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko

Wit wystapit do odpowiednich instytucji o uzgodnienie 1 zaopiniowanie projektu planu

miejscowego. Dalsze czynno$ci planistyczne begdg podejmowane po uzyskaniu

wymaganych przepisami uzgodnien i opinii.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien oraz opinii Wo6jt Gminy wytozyt projekt planu do

publicznego wgladu, wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko. O wylozeniu do

publicznego wgladu powiadomil spoteczenstwo w odpowiednim ogloszeniu
umieszczonym na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Michatowice, w prasie lokalnej oraz

BIPie Urzedu Gminy. W ogloszeniu okreslit miejsce 1 termin wylozenia, miejsce 1 termin

dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce 1 termin

sktadania uwag do projektu planu. W trakcie wylozenia wptyneto 10 uwag, ktore dotyczyty
przede wszystkim zmniejszenia intensywnos$ci zabudowy i zmian obstugi komunikacyjnej
poszczegbdlnych dzialek w granicach planu. Biorac pod uwage uwarunkowania formalno —
prawne bylo mozliwe uwzglednienie 6 uwag oraz 3 uwag w czgsci. Sposob rozstrzygnigcia
uwag skutkowal jednak koniecznosciag ponownego wytozenia projektu planu do
publicznego wgladu. Wojt Gminy ponownie oglosit o wylozeniu planu do publicznego
wgladu, w taki sam sposob jak w przypadku pierwszego wytozenia. W trakcie ponownego
wylozenia projektu planu do publicznego wptynela 1 uwaga, ktora dotyczyta nieznacznego
zmniejszenia powierzchni dziatki budowlanej na kompleksie dziatek, ktore ulegaly

podzialowi (zmniejszenie powierzchni dziatki o 100 m?). Zmian ta byla zgodna z

ustaleniami studium i1 nie powodowala istotnych zmian w zagospodarowaniu dziatek

nieobjetych uwaga, co spowodowato, ze Wojt Gminy ja uwzglednil. Sposob rozstrzygnigcia
uwagi nie skutkowal koniecznoscig ponawiania procedury planistycznej, co umozliwito
przekazanie projektu planu Radzie Gminy Michatowice celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczaca planu miejscowego znajduje si¢ w siedzibie Urzedu Gminy

Michatowice i moze by¢ udostgpniona, z zachowaniem przepisow dotyczacych

udostgpnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna byla prowadzona tym

samym W SposOb jawny 1 przejrzysty, z uwzglednieniem przepisow ustawy o planowaniu 1

zagospodarowaniu przestrzennym.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).
6



Ustalajgc przeznaczenie terenOw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt Gminy
Michatowice uwzglednil zarowno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone
analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaly jego predyspozycje do
rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Predyspozycje
terenéw do rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikajg zarowno ze stanu zagospodarowania
terenow jak réwniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium.
Wybor funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete
rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zarowno interes publiczny gminy (rozwdj terenéw
inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochlonno$ci ukladu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Inwestycje gminy w zakresie infrastruktury komunikacyjnej beda obejmowaly przede
wszystkim dostosowanie istniejagcych drdég publicznych do norm technicznych
umozliwiajacy ulatwienie transportu kolowego pomigdzy miejscowoscia Reguly,
stanowigcg centrum administracyjne gminy i obszarami objetymi granicami planu. Rozwoj
uktadu podstawowego ma umozliwi¢ réwniez polaczeniu uktadu wewngtrznego na
obszarze opracowania z ukladem komunikacyjnym ponadlokalnym. Rozbudowa uktadu
podstawowego zmniejszy transportochtonno$ci nowych terendw inwestycyjnych.
Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drog publicznych umozliwiaja realizacje
przystankdw komunikacji autobusowej, stanowiacej podstawe systemu transportu
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiaja rowniez wykonanie drog w parametrach
technicznych umozliwiajacych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu cigzkiego,
w tym autobusow komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie dodatkowych linii autobusowych
do obslugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania 1 wystgpieniu
takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajace realizacje ciggdw komunikacji
pieszej oraz realizacje $ciezek rowerowych. Realizacja ich bedzie wykonana w miare
wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy beda ogranicza¢ si¢ jednak do
realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie drogach publicznych. W przypadku
terenéw inwestycyjnych bedg to urzgdzenia wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez
inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny wyznaczone w granicach planu tworzg zwarty obszar terendOw inwestycyjnych.
Rozw¢j zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie
rozproszonych uktadéw urbanistycznych, niepowiazanych ze sobg przestrzennie. Korelacje
przestrzenne terendow inwestycyjnych w granicach planu zostaly wskazane w
obowigzujacym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, Zze obszar planu
stanowi cz¢$¢ rozlegtych terenow inwestycyjnych gminy Michalowice.



15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2016 r. oceng aktualnosci studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnos$ci zostala przyjeta przez Rade Gminy
Michalowice na podstawie uchwaty nr XV/187/2016 z dnia 20 czerwca 2016 r. Analiza
wykazala, ze cze$¢ planow miejscowych obowigzujgcych w gminie wymaga uaktualnienia.
Sporzadzenie projektu planu, ktéry jest zmiang planu obowigzujacego jest zgodne z
wnioskami okreslonymi w analizy. Podstawg do zmiany planu wg analizy jest konieczno$¢
dostosowania ustalen planéw do zmienionych przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wnioskOw ztozonych w sprawie przystapienia do
sporzadzania planow miejscowych lub niejednoznacznosci ustalen tych planéw. Wszystkie
przestanki okreslone w analizie sg specyficzne dla obszaru sporzadzanego planu, tym
samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaly wskazane w wykonanej finansowe;j
prognozie skutkéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze dochody gminy w
wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu be¢dg stosunkowo wysokie,
szczegblnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatkow od gruntéw i
nieruchomosci. Przyjete zasady zagospodarowania terendw nie bedg obcigzaé szczegolnie
budzetu gminy. Koszty poniesione na uzbrojenie terendéw w infrastrukture techniczng i
komunikacyjna nie beda przekracza¢ zaktadanych dochodéw. Znaczace wptywy budzetowe
w zwigzku z rozwojem zagospodarowania na obszarze planu, bedg rownowazy¢ ponoszone
przez gmin¢ naklady nawet w przypadku tylko czesciowego zagospodarowania terenow
funkcjami docelowymi przewidzianymi w planie.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogloszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkow uchwalenia planu,

c) projekt planu przekazano do uzgodnien i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezb¢dnych uzgodnien i opinii plan wytozono do publicznego
wgladu, wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko,

e) w trakcie wylozenia przeprowadzono dyskusje publiczng,

f) w terminie wskazanym w stosownym ogloszeniu o wytozeniu projektu planu do
publicznego wgladu wptynety uwagi, ktoérych sposob rozpatrzenia powodowat
konieczno$¢ ponowienia procedury uzgodnienia planu,

g) po zakonczeniu ponownych uzgodnien projekt planu zostat wytozony ponownie do
publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatlywania na §rodowisko,

h) sposob rozpatrzenia uwagi zlozonej w ponownym wylozeniu nie skutkowat
ponawianiem procedury planistycznej, co umozliwito przekazanie projektu planu
Radzie Gminy Michatowice celem uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostal uchwalony na podstawie uchwaty nr ___/ /2017 Rady Gminy
Michatowice z dnia 2017 r. Podstawa uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt.
5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze
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zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).
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do uchwaly Nr __ /

Zalgcznik Nr 2
12017

Rady Gminy Michalowice

z dnia

2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany planu.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) Rada
Gminy Michalowice rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia niecuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Michalowice obszaru ,,Sko$na” w trakcie jego wyltozenia do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko:
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2. zwigkszenie minimalnego frontu
dziatki dla terendw MN z podziatu
nieruchomosci z ustalonej 18 m2 na
24 m2

3. rezygnacja z ustalania ciggow
pieszo - jezdnych bez
obustronnego przejazdu, {j.
zakonczonych ,$lepo” z

przestrzennego gminy,
zmiany uzasadnione
potozeniem terenéw w
zasiegu obszaru
ekstensywnej zabudowy
mieszkaniowej, zmiany
nawigzujg do istniejacego
sposobu zagospodarowania




uwzglednieniem potaczenia ze sobg
drég 1KPJ i 4 KPJ oraz 4KPJ i
1KDL, wraz z dostosowaniem
szerokosci ciggéw do
wprowadzonych zmian

4. dopuszczenie indywidualnych
zrodet energii indywidualnej dla
zabudowy jednorodzinnej 20kV
zamiast ustalonej 100 kV

5. zmniejszenie wskaznika
intensywnosci zabudowy z
ustalonego 0,6 na 0,4

6. zmniejszenie wskaznika
powierzchni zabudowy z ustalonego
35% na 20 %

7. dopuszczenie realizacji dachow
ptaskich i spadzistych p nachyleniu
potaci dachowych 45°

dziatek zabudowanych na
obszarze planu i jego
sgsiedztwie

Pkt. 2 — Przyjecie zmiany
okreslonej w uwadze
uniemozliwitoby wydzielanie
nowych dziatek na obszarze
planu. Istniejaca struktura
wiasnosci umozliwia
wydzielenie dziatek o
maksymalnym froncie 18 m
- zgodnie z parametrem
przyjetym w planie

Pkt. 3 — Zmiany przebiegu i
szeroko$ci ciggdw pieszo —
jezdnych oraz potaczenie ze
sobg drég wskazanych w
uwadze, z likwidacjg placow
do zawracania niemozliwe,
ze wzgledu na istniejace
podziaty geodezyjne.
Realizacja uwagi
spowodowataby istotng
ingerencje w wydzielone
dziatki budowlane i dziatki
przygotowane do zabudowy.

Pkt. 4 — Zmiana uzasadniona
przyjetym przeznaczeniem
podstawowym terenow

Pkt. 5 — Biorgc pod uwage
przyjeta w ustawie o
planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym definicjq
intensywnosci zabudowy
odnoszacq sie do




powierzchni catkowite;
zabudowy lokalizowanej na
dziatce budowlanej przyjecie
wnoszonej w uwadze zmiany
spowodowatoby obnizenie
wskaznika intensywnosci
zabudowy dla kondygnacii
nadziemnych do ok. 0,2 -
0,25. Intensywnos¢
istniejacej zabudowy na
obszarze opracowania
wynosi natomiast $rednio 0,4
dla pow. uzytkowej i 0,6 dla
pow. catkowitej. Zmiana tym
samym nie ma uzasadnienia.

6 — Zmiana zgodna z
obowigzujacym
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego gminy,
wnioskowana zmiana
wprowadza zbyt
restrykcyjnie ograniczenia
mozliwosci
zagospodarowania dziatek
budowlanych, szczeg6inie w
poréwnaniu z
zagospodarowaniem dziatek
juz zabudowanych, na
ktorych powierzchnia
zabudowy wynosi ok. 30%.
Biorac pod uwage powyzsze
uzasadnione jest
zmniejszenie wskaznika
powierzchni zabudowy do
30%.




10.08.1

Osoba fizyczna

1. zmniejszenie minimalnej
powierzchni dziatki z ustalonej 1000
m2 na 800 m?

2. zwigkszenie minimalnego frontu
dziatki dla terenéw MN z podziatu
nieruchomosci z ustalonej 18 m2 na
24 m2

3. rezygnacja z ustalania ciggow
pieszo — jezdnych bez
obustronnego przejazdu, 1.
zakonczonych ,$lepo” z
uwzglednieniem potaczenia ze sobg
drég 1KPJ i 4 KPJ oraz 4KPJ i
1KDL, wraz z dostosowaniem
szeroko$ci ciggdw do
wprowadzonych zmian

4. dopuszczenie indywidualnych
zrodet energii indywidualnej dla
zabudowy jednorodzinnej 20kV
zamiast ustalonej 100 kV

5. zmniejszenie wskaznika
intensywnos$ci zabudowy z
ustalonego 0,6 na 0,4

6. zmniejszenie wskaznika
powierzchni zabudowy z ustalonego
35% na 30%

Tereny MN

+ pkt.
4,6

= pkt. 1,
2,3,5

+ pkt.
4,6

= pkt. 1,
2,3,5

Pkt. 1 - Sktadajacy uwage
btednie okreslit przyjety
parametr dziatki w
procedowanym planie. Brak
precyzyjnego okreslenia
intencji Sktadajacego uwage
uniemozliwia odniesienie sie
do zaproponowanej zmiany.

Pkt. 2 — Przyjecie zmiany
okreslonej w uwadze
uniemozliwitoby wydzielanie
nowych dziatek na obszarze
planu. Istniejaca struktura
wiasnosci umozliwia
wydzielenie dziatek o
maksymalnym froncie 18 m
- zgodnie z parametrem
przyjetym w planie

Pkt. 3 — Zmiany przebiegu i
szeroko$ci ciggdw pieszo —
jezdnych oraz potaczenie ze
sobg drég wskazanych w
uwadze, z likwidacjg placow
do zawracania niemozliwe,
ze wzgledu na istniejace
podziaty geodezyjne.
Realizacja uwagi
spowodowataby istotng
ingerencje w wydzielone
dziatki budowlane i dziatki
przygotowane do zabudowy.

Pkt. 4 — Zmiana uzasadniona
przyjetym przeznaczeniem
podstawowym terenow

Pkt. 5 — Biorgc pod uwage
przyjeta w ustawie o




planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym definicjg
intensywno$ci zabudowy
odnoszaca sie do
powierzchni catkowite;
zabudowy lokalizowanej na
dziatce budowlanej przyjecie
wnoszonej w uwadze zmiany
spowodowatoby obnizenie
wskaznika intensywnosci
zabudowy dla kondygnacji
nadziemnych do ok. 0,2 -
0,25. Intensywnos¢
istniejacej zabudowy na
obszarze opracowania
wynosi natomiast $rednio 0,4
dla pow. uzytkowej i 0,6 dla
pow. catkowitej. Zmiana tym
samym nie ma uzasadnienia.

6 — Zmiana zgodna z
obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego gminy,
zmiany uzasadnione
potozeniem terendw w
zasiegu obszaru
ekstensywnej zabudowy
mieszkaniowej, zmiany
nawigzujg do istniejacego
sposobu zagospodarowania
dziatek zabudowanych na
obszarze planu i jego
sgsiedztwie.

09.08.1

Osoba fizyczna

1. zwiekszenie minimalnej
powierzchni dziatki z ustalonej 800

Tereny MN

+ pkt.

= pkt. 1

+ pkt.

= pkt. 1

Pkt. 1 - Zwigkszenie
minimalnej powierzchni




m2 na 1000 m?2

2. zwigkszenie minimalnego frontu
dziatki dla terenéw MN z podziatu
nieruchomosci z ustalonej 18 m? na
24 m2

3. rezygnacja z ustalania ciggéw
pieszo — jezdnych bez
obustronnego przejazdu, tj.
zakoriczonych ,$lepo” z
uwzglednieniem potaczenia ze sobg
drég 1KPJ i 4 KPJ oraz 4KPJ i
1KDL, wraz z dostosowaniem
szerokosci ciggéw do
wprowadzonych zmian

4. dopuszczenie indywidualnych
zrédet energii indywidualnej dla

zabudowy jednorodzinnej 20kV

zamiast ustalonej 100 kV

5. zmniejszenie wskaznika
intensywnosci zabudowy z
ustalonego 0,6 na 0,4

6. zmniejszenie wskaznika
powierzchni zabudowy z ustalonego
35% na 30%

1 czes¢,
4,6

1 czes¢,
4,6

dziatki na obszarze planu do
1000 m2 nie odpowiada
powierzchni dziatki
budowlanej na obszarze
planu. Zmiana jest mozliwa
wylacznie w zakresie
odpowiadajacym $redniej
powierzchni dziatki
budowlanej w obszarze
planu, tj. 900 m2,

Pkt. 2 — Przyjecie zmiany
okreslonej w uwadze
uniemozliwitoby wydzielanie
nowych dziatek na obszarze
planu. Istniejaca struktura
wiasno$ci umozliwia
wydzielenie dziatek o
maksymalnym froncie 18 m
— zgodnie z parametrem
przyjetym w planie

Pkt. 3 — Zmiany przebiegu i
szeroko$ci ciggow pieszo —
jezdnych oraz potgczenie ze
sobg drég wskazanych w
uwadze, z likwidacjg placow
do zawracania niemoZliwe,
ze wzgledu na istniejace
podzialy geodezyjne.
Realizacja uwagi
spowodowataby istotng
ingerencje w wydzielone
dziatki budowlane i dziatki
przygotowane do zabudowy.

Pkt. 4 — Zmiana uzasadniona
przyjetym przeznaczeniem
podstawowym terenow




Pkt. 5 — Biorgc pod uwage
przyjeta w ustawie o
planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym definicjg
intensywno$ci zabudowy
odnoszaca sie do
powierzchni catkowite
zabudowy lokalizowanej na
dziatce budowlanej przyjecie
wnoszonej w uwadze zmiany
spowodowatoby obnizenie
wskaznika intensywnosci
zabudowy dla kondygnacii
nadziemnych do ok. 0,2 -
0,25. Intensywno$¢
istniejacej zabudowy na
obszarze opracowania
wynosi natomiast $rednio 0,4
dla pow. uzytkoweji 0,6 dla
pow. catkowitej. Zmiana tym
samym nie ma uzasadnienia.

6 — Zmiana zgodna z
obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego gminy,
zmiany uzasadnione
potozeniem terenéw w
zasiegu obszaru
ekstensywnej zabudowy
mieszkaniowej, zmiany
nawigzujg do istniejacego
sposobu zagospodarowania
dziatek zabudowanych na
obszarze planu i jego
sgsiedztwie.




25.07.1

Osoby fizyczne

Likwidacja ciggu pieszo - jezdnego
4 KPJ na dziatkach bedacych
wiasnoscig sktadajacych oséb

656

4.KPJ

Likwidacja ciggu
spowodowataby brak
mozliwosci obstugi
komunikacyjnej dziatek
budowlanych potozonych na
jego zakonczeniu. Realizacja
dojazdu do tych dziatek w
inny sposéb niemozliwa.




Zalacznik Nr 3
douchwaly Nr ___ / /2017

Rady Gminy Michalowice
z dnia 2017 .

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

§l.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), Rada Gminy Michatowice postanawia, co
nastepuje:

1) na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
gminy Michalowice obszaru ,,Skosna” przewiduje si¢ nastgpujace inwestycje z
zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych
gminy:

a) przebudowa istniejacych drog oznaczonych symbolami KDD,
b) budowa i przebudowa sieci i urzadzen infrastruktury technicznej wodno —
kanalizacyjnej;

2) nie okresla si¢ harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji

3) inwestycje, o ktorych mowa w pkt. 1 beda finansowane z budzetu Gminy
Michatowice, a takze ze srodkéw zewnetrznych, zgodnie z obowigzujacymi w tym
zakresie przepisami odrebnymi.



