Projekt

Uchwata Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
na terenie obrebow ewidencyjnych Nowa Wies i Granica, obszar ,,Pruszkowska — czes¢ 2”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1, art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, ze zm.), w zwigzku

z uchwatg nr XX1X/332/2021 Rady Gminy Michatowice z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice na terenie obrebow ewidencyjnych Nowa Wie$ i Granica, Rada Gminy Michatowice
stwierdzajgc, ze plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice przyjetego uchwatg nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice
z dnia 28 marca 2011 r. uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Ustalenia ogdlne

§1.

Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice na terenie
obrebéw ewidencyjnych Nowa Wie$ i Granica, obszar ,,Pruszkowska — czes¢ 2”, zwany dalej
»planem”, ktérego granice okreslono na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 oraz w zatgczniku
nr 4 do uchwaty.

§2.
Zatacznikami do uchwaty s3:
1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu wykonany na mapie zasadniczej w skali 1:1000;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie  rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego
do publicznego wgladu projektu planu;

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatgcznik nr 4 - dane przestrzenne, o ktérych mowa w art.67a ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§3.

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

2. Trescig zatgcznika graficznego s3a:
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1) granice planu;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiarowanie rysunku planu (w metrach);

5) obszary wymagajace szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw wyznaczone na
podstawie przepiséw odrebnych: granice strefy ograniczen od obszaru kolejowego;

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

3. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia wybranych ustalen
wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci dotyczy to:

1) terendw goérniczych, obszarow szczegblnego zagrozenia powodzig i obszardw osuwania sie
mas ziemnych, ze wzgledu na brak wystepowania ich w granicach planu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéow kulturowych, oraz
doébr kultury wspoétczesnej, ze wzgledu na brak wystepowania w granicach planu obiektéw
i obszaréw podlegajgcych ochronie w tym zakresie;

3) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na brak
w granicach planu obszardow przestrzeni publicznych okreslonych w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice;

4) krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na brak opracowania audytu
krajobrazowego.

§4.
llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Michatowice;

2) terenie — nalezy przez to rozumiec obszar ograniczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem cyfrowym i literowym okreslajgcym jego przeznaczenie;

3) liniach rozgraniczajgcych — nalezy przez to rozumie¢ linie ustalone na rysunku planu,
wyznaczajace granice terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zabudowy
i zagospodarowania;

4) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumiec rodzaj przeznaczenia, ktére zostato ustalone, jako
jedyne lub przewazajace na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

5) ustugach — nalezy przez to rozumieé dziatalnos¢, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci w zakresie dziatalnosci nie bedgcej produkcjg débr materialnych metodami
przemystowymi, obejmujgcg formy dziatalnosci zakwalifikowanej na podstawie przepiséw
odrebnych do ustug i handlu, za wyjatkiem ograniczen wskazanych w ustaleniach szczegétowych
dla wyodrebnionych w planie terenéw;

6) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczone na rysunku
planu, okreslajgce dopuszczalne zblizenie budynkdw do linii rozgraniczajgcej teren,
z dopuszczeniem wysuniecia przed wyznaczong linie elementéw architektonicznego
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uksztattowania budynkéw akcentujgcych wejscia lub wjazdy: schoddéw, daszkow, balkonéw,
wykuszy, taraséw, o maksymalnie 1,5 m, przy czym wysuniete elementy budynkdw, nie moga
wykraczaé poza linie rozgraniczajgce tereny; wyznaczone na rysunku planu linie nie dotyczg sieci
infrastruktury technicznej i urzadzen z nimi zwigzanych oraz parkingdw i miejsc do parkowania,
dojazdow i dojs¢;

7) dojazdach niewyznaczonych — nalezy przez to rozumied istniejgcy lub dopuszczony planem,
nieokreslony liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu, fragment terenu, niezbedny dla
zapewnienia obstugi komunikacyjnej dziatek i obiektow;

8) zabudowie blizniaczej — nalezy przez to rozumie¢ dwa budynki mieszkalne jednorodzinne - dwa
segmenty, ktore przylegajg do siebie jedng ze $cian zewnetrznych, rozdzielone scianami
oddzielenia przeciwpozarowego z dylatacjg pomiedzy nimi oraz pozostatymi elewacjami
usytuowanymi swobodnie;

9) zabudowie szeregowej lub grupowe;j - nalezy przez to rozumieé niestanowigce zabudowy
blizniaczej budynki mieszkalne jednorodzinne - segmenty, w ktérych sciany zewnetrzne
przylegaja do sgsiednich budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, przy czym sg rozdzielone
$cianami oddzielenia przeciwpozarowego z dylatacjg pomiedzy nimi;

10) systemie NCS — nalezy przez to rozumie¢ miedzynarodowy system kodyfikacji barw
opracowany przez Skandynawski Instytut Barwy w Sztokholmie, polegajgcy na nadaniu im notacji
okreslajgcej procentowg zawartos¢ podstawowych koloréow, zapis koloru sktada sie z czerni,
kolejne dwie — poziom chromatycznosci praz, po myslniku, symbolu koloru oznaczajgcego
procentowg zawartos¢ koloréw (z6ttego — Y, czerwonego — R, niebieskiego — B, zielonego — G) lub
kolor neutralny - N.

Rozdziat 2.
Przeznaczenia terenéw w planie

§5.
Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej;
3) KDL - tereny drdég publicznych klasy lokalnej;
4) KDD - tereny droég publicznych klasy dojazdowej;
5) KDW — tereny drég wewnetrznych.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu

§6.
1. Ustala sie, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu, nieprzekraczalne linie zabudowy.
2. Dopuszcza sie zachowanie istniejgcych budynkéw w poszczegélnych terenach, z prawem do:

1) rozbudowy z uwzglednieniem wskaznikédw i parametréw urbanistycznych okreslonych
w ustaleniach szczegétowych dla terendw oraz wyznaczonych na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy, przy czym przy rozbudowie dopuszcza sie zachowanie
istniejgcej geometrii dachu;
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2) przebudowy, nadbudowy z uwzglednieniem wskaznikéw i parametréw urbanistycznych
okreslonych w ustaleniach szczegétowych dla terendw, przy czym dla przebudowy
nieobejmujgcej zmiany geometrii dachu dopuszcza sie zachowanie istniejgcej geometrii

i pokrycia dachu;

3) zmiany sposobu uzytkowania z uwzglednieniem okreslonego w planie przeznaczenia terenu.

§7.
Na catym obszarze planu ustala sie:

1) stosowanie materiatow wykonczeniowych elewacji w kolorach okreslonych wg systemu NCS

o odcieniach posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nie przekraczajgcych 10%
chromatycznosci barwy, z zastrzezeniem pkt 2), przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni
spoza wyznaczonych przedziatéw wytgcznie na fragmentach Scian budynku, o tgcznej powierzchni
nie przekraczajgcej 10% powierzchni danej elewacji;

2) dopuszczenie wykanczania elewacji oktadzinami trwatymi, ceramicznymi, kamiennymi,
drewnianymi lub drewnopodobnymi panelami z tworzyw PCV, w odcieniach brazu lub w kolorach
naturalnych materiatéw, z ktérych sg wykonane;

3) zakaz wykonczenia elewacji blachga trapezows i falistg oraz panelami z tworzyw PCV,
z wyjatkiem paneli drewnopodobnych;

4) dopuszczenie realizacji miejsc do parkowania, parkingéw, dojs¢ pieszych, dojazdow
niewyznaczonych na rysunku planu, placéw manewrowych, $ciezek rowerowych, zbiornikéw
retencyjnych wéd opadowych lub roztopowych, urzadzen i obiektéow infrastruktury technicznej
oraz zieleni urzadzonej, pod warunkiem zachowania zgodnosci z innymi ustaleniami planu

i obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

5) nakaz zapewnienia dostepnosci drég publicznych osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie
z zasadami uniwersalnego projektowania;

6) nakaz realizacji budynkéw, w szczegdlnosci budynkéw uzytecznosci publicznej, zgodnie

z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,
w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci
architektoniczne;.

§8.

1. Wyznacza sie tereny drég publicznych oznaczone symbolami KDL i KDD jako tereny do realizacji
celéw publicznych zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe,
budowg, utrzymaniem oraz wykonywaniem robét budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen
transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji oraz z budowg i utrzymywaniem
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode oraz gromadzenia, przesytania,
oczyszczania i odprowadzania $ciekow.

2. Dopuszcza sie realizacje celéw publicznych na pozostatych terenach, zgodnie z przepisami
odrebnymi.
Rozdziat 4.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.

W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:
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1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko, za
wyjatkiem przedsiewzie¢ zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng;

2) zakaz lokalizowania zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

3) kwalifikacje w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku
terendéw faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrebnymi, dla terendéw
oznaczonych symbolami:

a) MN — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
b) MNU — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;.

Rozdziat 5.
Ustalenia w zakresie granic i sposobow zagospodarowania obiektow podlegajacych ochronie,
wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych.

§ 10.

1. Wskazuje sie, ze caty obszar planu znajduje sie w granicach Gtdwnego Zbiornika Woéd Podziemnych
GZWP - 2151 ,Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna)”, wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych.

2. Dla obszaru, o ktérym mowa w ust. 1 obowigzujg przepisy odrebne dotyczace jego czynnej
ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tego obszaru, okreslone w przepisach odrebnych,
z uwzglednieniem innych ustalen planu.

Rozdziat 6.
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§11.

1. Na terenach oznaczonych symbolami ustala sie minimalng powierzchnie dziatki wydzielanej
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:

1) MN, MNU - 900 m?;
2) KDL, KDD, KDW - 1 m2.

2. Na terenach oznaczonych symbolami ustala sie minimalny front dziatki wydzielanej w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci:

1) MN, MNU - 18 m;
2) KDL, KDD, KDW —1 m.

3. Ustala sie, ze kat potozenia granic dziatek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci w stosunku do pasa drogowego drég publicznych i wewnetrznych powinien
zawierac sie w przedziale od 70° do 110°.
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Rozdziat 7.
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy, wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych

§12.

1. Na rysunku planu wskazuje sie granice strefy ograniczen od obszaru kolejowego, w granicach
ktdrej obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych, a w
szczegoblnosci ograniczenia dotyczgce sytuowania budowli, elementéw ochrony akustycznej,
drzew i krzewdw oraz wykonywania robét ziemnych.

2. W zagospodarowaniu terendéw nalezy uwzglednié ograniczenia wynikajace, z potozenia obszaru
planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych urzgdzen naziemnych,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Rozdziat 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu parkowania

§13.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji ustala sie nastepujace
zasady:

1) ustalony w planie uktad komunikacyjny zapewnia obstuge wszystkich terenéw objetych jego
granicami oraz zapewnia pofaczenia z uktadem komunikacyjnym gminy i ponadlokalnym uktadem
komunikacyjnym;

2) drogi oznaczone symbolami KDL i KDD stanowig publiczny uktad komunikacyjny;

3) dopuszcza sie realizacje dojazdéw niewyznaczonych na rysunku planu, pod warunkiem
zachowania ich minimalnej szerokosci 6 m;

4) zasady obstugi parkingowej:

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

b) minimalne wskazniki parkingowe: #%dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej — nie mniej
niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny, %dla ustug — nie mniej niz 2 miejsca do
parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej, przy czym dla funkcji ustugowej realizowanej
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 50 m?
powierzchni uzytkowej,

c) w zagospodarowaniu terendw nalezy uwzglednic realizacje stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg: ¥%w miejscach
i w ilosci okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych, %dla zabudowy
ustugowej w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do parkowania.

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

§ 14.

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej ustala sie
nastepujgce zasady:
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1) utrzymanie istniejgcych urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej z mozliwoscig ich
rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposdb niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu
i przepisami odrebnymi;

2) pod budowe nowych i rozbudowe istniejgcych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej
przeznacza sie tereny drdg oznaczonych symbolami KDL, KDD i KDW;

3) dopuszczenie budowy nowych sieci infrastruktury technicznej oraz urzadzen i obiektow z nimi
zwigzanych poza wymienionymi w pkt. 2 terenami, o ile nie koliduje to z innymi ustaleniami planu
i przepisami odrebnymi obowigzujgcymi w tym zakresie;

4) dla systemu wodociggdw i zaopatrzenia w wode:

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

b) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenéw w wode do celéw przeciwpozarowych,
¢) minimalna srednica nowobudowanej sieci zbiorczej - 63 mm;
5) dla systemu kanalizacji i odprowadzania wdéd opadowych lub roztopowych:

a) objecie siecig kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu, poprzez
rozbudowe istniejgcej sieci zbiorczej odprowadzajgcej scieki do oczyszczalni sciekdow potozonej
poza obszarem planu,

b) odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych pochodzgcych z zanieczyszczonej
powierzchni szczelnej, w tym z nawierzchni nieprzepuszczalnych parkingdw do zbiornikow
retencyjnych, studni chtfonnych, zbiorczej sieci kanalizacji deszczowej na zasadach zgodnych
z przepisami odrebnymi,

c) odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych z nawierzchni nieprzepuszczalnych drég do
urzadzen stuzgcych zwiekszeniu retencji, w szczegdlnosci poboczy retencyjnych, rowow
infiltracyjnych, studni chtonnych, a takze rowoéw przydroznych i sieci kanalizacji deszczowej na
zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi,

d) z terendéw nie wymienionych w lit. b i c zagospodarowanie wéd opadowych lub roztopowych
w granicach nieruchomosci, do ktérej inwestor posiada tytut prawny, poprzez ich
odprowadzanie do ziemi, przy czym dopuszcza sie realizacje zbiornikéw retencyjnych, niecek
infiltracyjnych, ogrodéw deszczowych oraz innych form zagospodarowania wéd opadowych lub
roztopowych, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,

e) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddw ttocznych kanalizacji sanitarnej - 63 mm,

f) minimalna srednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych kanalizacji sanitarne;j -
90 mm,

g) minimalna $rednica nowobudowanych przewodoéw kanalizacji deszczowej - 200 mm;
6) dla systemu elektroenergetycznego:

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

b) dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na podziemne,
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c) dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych sredniego lub niskiego napiecia
wytgcznie w wykonaniu podziemnym oraz stacji transformatorowych w wykonaniu
wnetrzowym,

d) dopuszczenie realizacji mikroinstalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
(OZE), za wyjatkiem instalacji wykorzystujgcych site wiatru;

7) dla systemu gazowego:

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

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

c) minimalna $rednica nowobudowanych sieci —32 mm;

8) dla systemu zaopatrzenia w ciepto — dostawa ciepta z indywidualnych zrddet ciepfa,

z dopuszczeniem wykorzystania paliw dopuszczonych do stosowania w obowigzujgcych
przepisach odrebnych, w tym okreslajgcych mozliwo$é stosowania paliw wysokoemisyjnych oraz
nakazem stosowania rozwigzan technicznych i technologii zapewniajgcych zachowanie
dopuszczalnych przepisami odrebnymi poziomow emisji zanieczyszczen do atmosfery;

9) dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 10.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 15.

W zakresie sposobow i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow:

1) do czasu zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami planu dopuszcza sie ich
uzytkowanie w sposéb dotychczasowy oraz w formie terendéw zieleni;

2) na catym obszarze planu dopuszczenie lokalizacji wytgcznie obiektéw tymczasowych
zwigzanych z realizacjg inwestycji docelowych na czas trwania robét budowlanych.

Rozdziat 11.
Ustalenia szczegétowe. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy i gabaryty obiektow

§ 16.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN, 2MN, 3MN, ustala sie:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku mieszkalnego,

b) zakaz realizacji nowych budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej,

c) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy, w tym wolnostojgcych,
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d) w zagospodarowaniu terenéw 1MN i 2MN, nalezy uwzgledni¢ wystepowanie strefy ograniczen
od obszaru kolejowego zgodnie z ustaleniami § 12;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: %budynkéw mieszkalnych - 12 m, %budynkéw
gospodarczych i garazy - 5 m, %pozostatych obiektéw budowlanych —12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° - 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziome;j,

c) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 35% powierzchni dziatki budowlanej,

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

g) maksymalna powierzchnia sprzedazy lokali handlowych - 50 m?,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 900 m?,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej wskazana w lit. h nie dotyczy
dziatek podlegajgcych podziatom w skutek wydzielenia drég oraz terendéw infrastruktury
techniczne;.

§17.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMNU, 2MNU, 3MNU, 4MNU, ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej i zabudowa
ustugowa z zakresu oswiaty, nauki, kultury, administracji i dziatalnosci biurowej, sportu

i rekreacji, ochrony zdrowia i odnowy biologicznej, gastronomii, handlu detalicznego i ustug
rzemieslniczych;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku mieszkalnego,

b) zakaz realizacji nowych budynkéw mieszkalnych w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej,

c) dopuszczenie realizacji na dziatce budowlanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej bez
zabudowy ustugowej,

d) zakaz realizacji na dziatce budowlanej wytgcznie budynkéw ustugowych bez zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, przy czym dopuszcza sie zachowanie istniejgcych budynkow
ustugowych,

e) dopuszczenie realizacji budynkdéw gospodarczych i garazy, w tym wolnostojgcych;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendow:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy: %budynkéw mieszkalnych i ustugowych - 12 m, %budynkéw
gospodarczych i garazy - 5 m, %pozostatych obiektéw budowlanych — 12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° - 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej,
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¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 35% powierzchni dziatki budowlanej,

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

g) maksymalna powierzchnia sprzedazy obiektéw handlowych - 200 m?,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 900 m?,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej wskazana w lit. h nie dotyczy
dziatek podlegajgcych podziatom w skutek wydzielenia drég oraz terenéw infrastruktury
techniczne;.

§ 18.
Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDL, 2KDL, 3KDL, ustala sie:
1) przeznaczenie: drogi publiczne klasy lokalnej;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji urzadzen niezbednych dla bezpieczerstwa ruchu drogowego, w tym
znakéw drogowych, oswietlenia, chodnikdw oraz obiektéw okreslonych w § 7 pkt. 4,

z zastrzezeniem § 12 ust. 1 w przypadku ich realizacji w granicach drogi oznaczonej symbolem
1KDL,

b) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajacych:

- 1KDL — nieregularna od 4,5 m do 26 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
przy czym, na odcinku, plan nie obejmuje catej szerokosci drogi,

- 2KDL — nieregularna od 8 m do 10 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,

- 3KDL — nieregularna od 2 m do 6 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu, przy
czym plan nie obejmuje catej szerokosci drogi oraz z uwzglednieniem poszerzenia w rejonie
skrzyzowania.

§19.
Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDD, 2KDD, ustala sie:
1) przeznaczenie: drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji urzgdzen niezbednych dla bezpieczeristwa ruchu drogowego, w tym
znakow drogowych, oswietlenia, chodnikdw oraz obiektéw okreslonych w § 7 pkt. 4,

z zastrzezeniem § 12 ust. 1 w przypadku ich realizacji w granicach drogi oznaczonej symbolem
1KDD,

b) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych:

- 1KDD — nieregularna od 2,5 m do 4 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
przy czym plan nie obejmuje catej szerokosci drogi,

- 2KDD — 6 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu oraz z uwzglednieniem
poszerzen w rejonie skrzyzowan.
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§ 20.
Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDW, 2KDW, ustala sie:
1) przeznaczenie: drogi wewnetrzne;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji urzadzen niezbednych dla bezpieczeristwa ruchu drogowego, w tym
znakow drogowych, oswietlenia, chodnikdw oraz obiektéw okreslonych w § 7 pkt. 4,
z zastrzezeniem § 12 ust. 1 w przypadku ich realizacji w granicach drogi oznaczonej symbolem
1KDW,

b) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych:

- 1KDW -5 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu z uwzglednieniem
poszerzenia w rejonie potgczenia z drogg publiczng,

- 2KDW —od 6 m do 11 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu
z uwzglednieniem poszerzenia w rejonie potaczenia z drogg publiczna.

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

§ 21.

Stawke procentows, stuzgcg naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu, ustala sie w wysokosci:

1) dla terenow MN, MNU — 20%,
2) dla pozostatych terendw niewymienionych w pkt. 1 — 0%.

Rozdziat 13.
Ustalenia koncowe

§ 22.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice.

§ 23.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu.

§1.

Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, ze zmianami),
Rada Gminy Michatowice rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice na terenie obrebow ewidencyjnych Nowa Wie$ i Granica, obszar ,,Pruszkowska — cze$¢ 2”, w trakcie jego
wytozenia do publicznego wgladu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko:

Lp. Data Nazwisko Tres¢ uwagi Oznaczenie Ustalenia Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie Uzasadnienie
wptywu iimie, nieruchomo projektu Wéjta Gminy Rady Gminy
uwagi nazwa Sci ktérej planu dla Michatowice w Michatowice w
jednostki dotyczy nieruchom sprawie sprawie
organizacyj uwaga osci ktérej | rozpatrzenia uwag | rozpatrzenia uwag
nej dotyczy Uwaga Uwaga Uwaga Uwaga
i adres uwaga uwzgle | nieuwz | uwzgle | nieuwz
zgtaszajace dniona | glednio | dniona | glednio
go uwagi na na
. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11.
1. 26.03.23 | Osoba Whiosek o zmiane | Dziatka Teren 3MN - Uwaga - Uwaga | Analizowana dziatka potozona jest na obszarze
fizyczna przeznaczenia dla | ewid. nieuwz nieuwz | oznaczonym symbolem M1 w Studium
dziatki 360/4 w nr 360/4 glednio glednio | uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Granicy w catosci | Granica na na przestrzennego gminy. Jest to teren zabudowy
na 3 MNU mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
niewielkiego udziatu funkcji ustugowej.
Wprowadzenie tak duzego obszaru, na ktérym
dopuszczalna bedzie funkcja ustugowa moze by¢
uznane za niezgodne z obowigzujgcym studium.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

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

§1.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503, ze zmianami), Rada Gminy Michatowice postanawia co nastepuje:

1) na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice na
terenie obrebéw ewidencyjnych Nowa Wies$ i Granica, obszar ,,Pruszkowska — cze$¢ 2”, przewiduje sie
nastepujgce inwestycje z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadarn wtasnych
gminy:

a) budowe i przebudowe drég publicznych oznaczonych symbolami KDD,

b) budowe i przebudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej wodno — kanalizacyjnej na terenach
oznaczonych symbolami KDD,

2) nie okresla sie harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

3) inwestycje o ktérych mowa w pkt. 1 bedzie finansowane z budzetu Gminy Michatowice, a takze ze
srodkéw zewnetrznych, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odrebnymi.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

(po uzyskaniu nr uchwaty)
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UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice na terenie obrebow
ewidencyjnych Nowa Wies$ i Granica, obszar ,,Pruszkowska — czes¢ 2”

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1, 67a ust. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2022 r. poz. 503, ze zmianami), w zwigzku z uchwatg nr XXIX/332/2021 Rady Gminy
Michatowice z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice na terenie obrebdéw
ewidencyjnych Nowa Wie$ i Granica.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objeto cze$¢ obrebu
geodezyjnego Granica, potozong pomiedzy torami kolejki WKD oraz ulicami Okrezng, Dtugg, H.
Modrzejewskiej, M. Reja i Pruszkowskga. Ogélna powierzchnia obszaru opracowania wynosi ok.
12,68 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.
Prowadzona procedura planistyczna stanowi zmiane obowigzujagcego w obszarze planu
miejscowego, ktdéry zostat uchwalony przez Rade Gminy Michatowice w 2002 r. Plan ten zaczat
obowigzywaé przed przyjeciem nowego studium w 2011 r. Kierunki polityki przestrzennej
wskazane w tym dokumencie obiegajg od przyjetego w planie przeznaczenia terenéw. W
ustaleniach planu wystepujg rozbieznosci z politykg przestrzenng gminy wskazang w studium,
w tym w zakresie funkcji terendw i wskaznikdw i parametréw urbanistycznych majgcych
ksztattowac sposéb ich zagospodarowania. Realizacja zagospodarowania na podstawie planu
obowigzujgcego tym samym prowadzitaby do naruszenia kierunkdéw rozwoju gminy
wskazanych w studium. Koniecznos¢ zmiany planu ze wzgledu na ustalenia studium umozliwia
rowniez dostosowanie ustaled planu miejscowego do zmienionych przepiséw prawa
okreslajacych wymagany zakres planu miejscowego oraz wnioskéw oséb zainteresowanych
dotyczacych wprowadzenia kolejnej regulacji zasad zagospodarowania dziatek znajdujacych sie
w ich wtasnosci.
Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terenéw:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej;

e KDL - tereny drdg publicznych klasy lokalnej;

e KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej,

e KDW —tereny drég wewnetrznych.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace w obszarze planu.
W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru "Komoréw" - czes¢ | obejmujgca fragmenty osiedla Komoréw, wsi
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Komordw, wsi Granica i wsi Nowa Wie$ (uchwata nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z
28 czerwca 2002 r. opublikowana w Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2002 r. nr 232 poz. 5913).

5. Istniejgce uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

W chwili obecnej w przewazajgcej czesci opracowania znajdujg sie dziatki zabudowane i
zainwestowane jednorodzinnymi budynkami mieszkalnymi. W uzytkowaniu gruntéw dominuja
grunty zabudowane lub przeznaczone do zabudowy.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Michatowice.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice

zostato zatwierdzone na podstawie uchwaty Nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28

marca 2011 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenno — funkcjonalng studium obszar planu znalazt

sie w nastepujacych strefach funkcjonalno - przestrzennych:

M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Charakterystyka zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o najwiekszej koncentracji, gtéwnie zorganizowana w
osiedla, na trasie kolejki WKD, sg to tereny: osiedla Michatowice, osiedla Komoréw, a takze
Nowej Wsi, Granicy i Pecic. W przewazajgcej czesci tereny te posiadajg obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

e zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drég lokalnych i dojazdowych;

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

e sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej zwigzane z obstuga
zagospodarowania obszaru.

Wytyczne do planéw miejscowych

Ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg lokalnych ulic oraz zasady podziatu na dziatki
budowlane nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z istniejgcego zagospodarowania
oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowania
okreslone w rozdziale 5 — Uwarunkowania ochrony srodowiska.

W planach miejscowych nalezy okreslic:

e ktore sposréd dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia terenu mogg by¢ realizowane
w danym obszarze, biorgc pod uwage ich potencjalng ucigzliwos¢ dla istniejgcego
zagospodarowania, a w razie potrzeby zakaz lokalizacji okreslonych rodzajéw
uzytkowania lub ich odizolowanie od terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg;
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e maksymalng dopuszczalng powierzchnie sprzedazy dla nowych sklepédw spozywczych
oraz warunki lokalizacji wszystkich obiektow handlowych, uwzgledniajgce w
szczegolnosci obstuge w zakresie komunikacji oraz parkowania;

e w zaleznos$ci od potrzeb - rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng oraz inne dopuszczalne funkcje terendéw, a takze hierarchie i parametry
lokalnego uktadu ulicowego

e warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z
wymogow tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCK
i w Zespole przyrodniczo-krajobrazowym Wsi Komordow i Komorowie — Osiedlu;

e zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwosé¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

e wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wytgczenie z produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7
ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych;

e w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dgzy¢ do ustalania
minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng w wysokosci 1000m2. Ustalenie minimalnej powierzchni dziatki na
poziomie 800m2 nalezy traktowaéd, jako wyjatek w uzasadnionych przypadkach,
majacych na celu doprowadzenie do ujednolicenia zainwestowania. Dotyczy to m.in.
terendw potozonych w Granicy, Nowej Wsi, Komorowie WSsi i Pecicach Matych.

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

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

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

Wymagania te w planie zostaty zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych
linii zabudowy od strony drég publicznych i innych elementéw zagospodarowania terendw.
Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysztej
zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walordw architektoniczno — przestrzennych
lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych w planie
okreslono wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce 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 sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP Nr 2151

"Subniecka Warszawska — czes$¢ centralna”. Zgodnie z planem dla obszaru tego obowigzuja

przepisy odrebne dotyczgce ich czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tych obszaréw,

okreslone w przepisach odrebnych, z uwzglednieniem innych ustalen planu.
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W obszarze planu nie wystepuja gleby rolne i le$ne, ktére na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego

1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409), wymagajg zgody na

zmiane przeznaczenia. Wszystkie grunty w obszarze planu uzyskaty zgode na zmiane

przeznaczenia na cele nierolnicze w procedurze planistycznej nad sporzgdzeniem planu
obowigzujgcego. Przygotowanie wniosku dodatkowego nie byto konieczne.

W planie wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczgcych ochrony srodowiska, w zakresie

mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na obowigzujgce przepisy

prawa. Obejmujg one:

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko, za
wyjatkiem przedsiewzie¢ zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng;

e zakaz lokalizowania zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii, o ktédrych mowa w przepisach odrebnych;

e kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu w $Srodowisku
terenéw faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrebnymi, dla terenéw
oznaczonych symbolami:

o MN —jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
o MNU —jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;.

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

W obszarze planu nie stwierdza sie wystepowania obiektéw podlegajacych ochronie na

podstawie przepiséw Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840).

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
Najwieksze ograniczenia inwestycyjne w obszarze planu stwarza jego potfozenie w zasiegu
strefy ograniczen od obszaru kolejowego, w granicach ktérej obowigzujg nakazy, zakazy i
ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci ograniczenia dotyczace
sytuowania budowli, elementédw ochrony akustycznej, drzew i krzewéw oraz wykonywania
robét ziemnych.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancédw na obszarze opracowania jest
brak zagrozenia wystgpienia powodzi oraz osuwania sie mas ziemnych.
Potrzeby o0séb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane s poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie nie
mniejszej niz okres$lajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 645, ze zmianami). Dodatkowo w planie
wprowadzono réwniez nakaz uwzglednienia takich miejsc dla zabudowy ustugowej i handlu w
ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do parkowania. Wreszcie
wprowadzono nakaz zapewnienia dostepnosci dréog publicznych osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i nakaz realizacji budynkéw, w
szczegolnosci budynkow uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami
uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci architektoniczne;.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
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Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu
przeznaczenia zwigzanego z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i dziatalnoscia
gospodarczg obejmujacg drobne ustugi, w tym handel. Zmiany w zagospodarowaniu
spowodujg wzrost wartosci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek
procentowych stuzgcych naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu, w wysokosci 20% dla terenéw przeznaczonych na cele inwestycyjne,
komercyjne. Zmiana zasad zagospodarowania terendw w obszarze planu oraz intensyfikacja
parametréw i wskaznikdw urbanistycznych wptynie na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
terenéw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli rowniez na
podniesienie standardu architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy.
Ozywienie proceséw inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do
budzetu gminy. Wzrost podatkéw pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu
inwencji publicznych, obejmujgcych w projekcie planu budowe i przebudowe drég
publicznych.

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

Obszary objete granicami planu w wiekszosci stanowig gtdwnie witasnos¢ oséb fizycznych.
Wiasnos¢ gminy Michatowice obejmuje istniejgce dziatki drogowe.

Zmiany wiasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotycza
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry wydzielanych
dziatek, w tym ich minimalng powierzchnie i minimalny front dziatki, w zaleznosci od
przyjetego przeznaczenia terendéw oraz minimalng powierzchnie dziatki budowlane;j.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczennstwa 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 niezagrazajgcych spetfnieniu
tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. W obszarze
planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw
terenowych dla spetnienia tych wymagan.

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

Potrzeby te na obszarze planu bedg ograniczaty sie przede wszystkim do inwestycji zwigzanych
z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng obejmujacg drogi publiczne i infrastrukturg wodno
— kanalizacyjna.

Zadania gminy w zakresie infrastruktury spotecznej, tj. o$wiata, edukacja, ochrona zdrowia
oraz sport i wypoczynek bedg realizowane przede wszystkim w obiektach potozonych w innych
rejonach gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie ustalen w
zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie obszaru planu
w niezbedne sieci i urzadzenia. W projekcie planu wskazano szczegétowe zasady uzbrojenia w
sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury
technicznej zaktada sie w oparciu o zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury
technicznej. Technologie przejsciowe do czasu wykonania tej sieci w obszarze planu nie sg
dopuszczone. Indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie
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planu dotycza jedynie dostawy ciepta. Brak gminnej sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie
dostawy ciepta na zorganizowanych systemow cieptowniczych. Zasady systemu usuwania i
unieszkodliwiania odpaddw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach okres$lonych
w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu
infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa w zakresie ochrony
Srodowiska i nie bedg powodowal zagrozen wystgpienia zanieczyszczen zwigzanych z ich
funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono réwniez stosowanie drobnych technologii
OZE w dostawie ciepta i energii.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywa¢ sie bedzie jak okre$lono wczesniej
poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza granicami planu.
Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdw odrebnych. Istniejagce rezerwy wody w ujeciach gminnych, okreslone w
odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.
Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujacego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywaé sie bedzie poprzez istniejgce i projektowane drogi publiczne.
Drogi publiczne stuzgce bezposredniej obstudze terenéw budowlanych w granicach planu to
drogi oznaczone symbolami KDL oraz inne drogi publiczne bezposrednio z nimi graniczace.
Funkcje wspomagajaca system komunikacyjny petnig rowniez drogi wewnetrzne i ciaggi pieszo
— jedne wyznaczone w planie do bezposredniej dojazddw do wydzielonych parceli
budowlanych. Dojazd do wydzielanych dziatek nie sgsiadujgcych bezposrednio z wyznaczonymi
drogami publicznymi bedzie realizowany rowniez poprzez dojazdy niewydzielone realizowane
w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia niezbedne w tym zakresie zostaty
wprowadzone w jego tresci. Miejsca wigczenia tych drog do drdg publicznych beda
realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdw odrebnych.

Analiza wnioskdw ztozonych przez instytucje nie ma uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w tym
zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich inwestycji.

10. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéow komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1
ust. 2 pkt. 11i 12).

Wjt Gminy Michatowice sporzgdzajac projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong

w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udziatu

spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wéjt umiescit na tablicy ogtoszen w Urzedzie

Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, z terminem i miejscem

sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Ogtoszenie to zostato umieszczone réwniez w

wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy. Zawiadomienie o przystapieniu do

sporzadzania planu miejscowego zostalo takie wystane do odpowiednich instytucji

posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W

zawiadomieniu tym Woajt okreslit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin

sktadania wnioskow. Po zebraniu wnioskéw dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia,
ze szczegolnym naciskiem na zachowanie zgodnosci z obowigzujacym studium oraz przepisami
ustawy o planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto

rowniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszardow i obiektéw podlegajgcych ochronie w

granicach planu.
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Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i finansowa
prognozg skutkéw uchwalenia planu Woéjt udostepnit projekt planu instytucjom celem
uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat réwniez udostepniony do opiniowania dla
Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektoniczne;j.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien oraz opinii Wojt wytozyt projekt planu do publicznego
wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko. O wytozeniu do publicznego wgladu
powiadomit spoteczeidstwo w odpowiednim ogtoszeniu umieszczonym na tablicy ogtoszen
Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i
termin wylozenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami
planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania uwag do projektu planu.

W trakcie wyznaczonego terminu wptyneta 1 uwaga, ktéra w catosci zostata odrzucona.
Sposéb rozstrzygniecia uwagi umozliwit przekazanie projektu planu Radzie Gminy
Michatowice, celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczgca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Gminy
Michatowice i moze byé udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczgcych udostepnienia
informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposéb jawny i
przejrzysty, z uwzglednieniem przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika réwniez z procesu porzadkowania
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i zagospodarowaniu
przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. o zmianie ustawy
— Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektérych innych ustaw. Przepisy te weszty w zycie
31 pazdziernika 2020 r. Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego. Regulacja ta  wprowadzita szczegdétowe zasady dotyczace tworzenia i
prowadzenia zbiorow obejmujgcych dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego, ktére
zostaty zapisane w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete rozwigzania nakfadajg na organ sporzadzajacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzek tworzenia cyfrowych danych przestrzennych,
obejmujgcych granice i zakres tych dokumentéw. Podstawowy zakres danych obejmuje:
utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacjg przestrzenng obszaru objetego
aktem w powigzaniu z panistwowym systemie odniesied przestrzennych oraz z rysunkiem
planu lub zatgcznika graficznego do studium w postaci rastra z georeferencjg (odniesieniem
przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem odniesien przestrzennych) i odniesieniem
do atrybutéw tresci dokumentu (linki do tresci dokumentéw powigzanych z aktem).
Wytworzone dane powinny zostaé zapisane w pliku GML.

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

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Waéjt Gminy Michatowice
uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy
funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do rozwoju funkcji
zwigzanych gtéwnie z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng w typie podmiejskim,
uzupetniajgcg  funkcjg ustugowa. Predyspozycje te wynikajg zaréwno ze stanu
zagospodarowania terendw jak réwniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze narusza¢ ustalen
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studium. Wybdr funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete
rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj terenéw
inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Drogi oznaczone w planie symbolami KDL umozliwiajg powigzanie obszaru planu zaréwno z
uktadem ponadlokalnym jak i uktadem komunikacyjnym gminy. Powigzania przestrzenne i
funkcjonalne obszaru planu z pozostatymi czesciami gminy oraz ponadlokalnym ukfadem
komunikacyjnym realizowane sg réwniez za posrednictwem drdg publicznych graniczacych z
obszarem planu. Zachowanie dla nich funkcji drég ukfadu podstawowego znaczgco utatwia
dojazd do innych czesci gminy jak réwniez poza jej granice administracyjne. Utrzymanie funkgcji
tych drég minimalizuje tym samym transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego
wyznaczonego w granicach planu. Uktad drég dojazdowych i lokalnych umozliwia swobodny
dojazd zaréwno do poszczegdlnych zespotdw urbanistycznych zwigzanych z funkcjami
inwestycyjnymi jak réwniez umozliwia potaczenie poszczegdlnych czesci gminy z
ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankdéw komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu zbiorowego
w gminie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drég w parametrach technicznych
umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu ciezkiego, w tym
autobusdw komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii autobusowych do obstugi
obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania i wystgpieniu takich
potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).
W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggéw komunikacji
pieszej oraz realizacje drog rowerowych. S3 one dopuszczone na catym obszarze planu.
Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy
beda ograniczaé sie jednak do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie terenach
publicznych. W przypadku terendéw inwestycyjnych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa
bedga to urzadzenia wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez poszczegdlnych inwestoréow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni

wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 4).
Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terendw
inwestycyjnych. Rozwdj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie
rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg przestrzennie. Korelacje
przestrzenne terendéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty wskazane w obowigzujgcym
studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze obszar planu stanowi cze$é rozlegtych
terendw inwestycyjnych gminy Michatowice.

15. Zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy (art. 15 ust. 2).
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Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2016 r. oceng aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata przyjeta przez Rade Gminy
Michatowice na podstawie uchwaty nr XV/187/2016 z 20 czerwca 2016 r. Sporzgdzenie
projektu planu, ktéry jest zmiang planu obowigzujgcego podlegajacego analizie jest zgodne z
whnioskami w niej okreslonymi. Podstawg do zmiany planu wg analizy jest koniecznos¢
okreslenia standardu zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére mogg zostaé
zagospodarowane w stosunkowo krdtkim okresie czasu. Wszystkie przestanki okreslone w
analizie sg specyficzne dla obszaru sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny
z wynikami analizy.

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

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu gminy zostaty wskazane w wykonanej
finansowe] prognozie skutkéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze koszty
wykupu gruntow w celu realizacji celéw publicznych oraz koszt urzadzenia terendw
publicznych, w tym budowy i przebudowy drég publicznych wraz z niezbedng infrastruktura
nie spowoduje, deficytu budzetowego nawet w sytuacji mniejszego niz przewidywanego w
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdujgcymi sie w granicach
opracowania. Nadwyzka srodkow budzetowych moze zostaé skierowana na realizacje celéw
publicznych w innych czesciach gminy. Analiza wskazuje réwniez, ze przyjete w projekcie planu
przeznaczenie terendw i zasady ich zagospodarowania pozwalajg na maksymalne
wykorzystanie terendw, co pozwala na uzyskanie wysokich dochodéw do budzetu gminy oraz
ograniczenie do niezbednego minimum kosztéw realizacji ustalen planu. Uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze byc¢ finansowo korzystne dla
gminy juz od chwili rozpoczecia realizacji ustalen planu. Nadwyzka finansowa wynikajgca z
realizacji ustalen planu moze by¢ wykorzystana na realizacje inwestycji publicznych w innych
czesciach gminy.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na srodowisko oraz prognozg
finansowg skutkéw uchwalenia planu,
c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,
d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii projekt planu wytozono do publicznego
wgladu wyznaczajgc jednoczesnie miejsce i date dyskusji publicznej,
e) sposéb rozstrzygniecia uwagi ztozonej w trakcie wytozenia umozliwit przekazanie
projektu planu Radzie Gminy Michatowice, celem uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy Michatowice
zdnia ........... Podstawa uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
ze zmianami).
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