Projekt

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

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obszaru potozonego pomiedzy ul. Wiejska i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym

(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) 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 zm.), w wykonaniu uchwaty

Nr XLII/459/2022 Rady Gminy Michatowice z dnia 12 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
potozonego pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty,
stwierdzajgc, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice” uchwalonego uchwatg Nr V/26/2011 Rady
Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r., uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy ogdlne
§1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomiedzy ul.
Wiejska i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, zwany dalej planem.

2. Zatacznikinr 1, 2, 3 i 4 do niniejszej uchwaty stanowig jej integralne czesci.
3. Rysunek planu w skali 1:1000 stanowi zafacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

4. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowi zatgcznik nr 2 do
niniejszej uchwaty.

5. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowi
zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

6. Dane przestrzenne stanowig zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

7. Granice obszaru objetego planem okreslono na rysunku planu oraz w zatgczniku nr 4 do niniejszej
uchwaty.

§2.
1. Nastepujgce oznaczenia graficzne sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;

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

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
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4) przeznaczenie terenéw oznaczone symbolami;
5) zwymiarowane odlegtosci w metrach.

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu to oznaczenia informacyjne.

§3.
llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) aparthotelu i condohotelu — nalezy przez to rozumie¢ budynek zamieszkania zbiorowego,
w ktérym wydzielono dwa lub wiecej lokali wyposazonych w: tazienke lub WC oraz pomieszczenie
lub czes¢ pomieszczenia przeznaczone do przygotowania positkdw;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumiec¢ dach o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
nie wiekszym niz 12°;

3) dachu spadzistym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtdwnych potaci
dachowych wiekszym niz 12°;

4) miejscu parkingowym — nalezy przez to rozumiec¢ miejsce postojowe urzadzone w poziomie
gruntu, w tym na parkingach, oraz stanowiska w garazach;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé wyznaczong na rysunku planu
linie wyznaczajaca obszar, w ktédrym dopuszcza sie lokalizowanie budynkow;

6) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumiec teren biologicznie czynny,
zdefiniowany w przepisach odrebnych z zakresu prawa budowlanego;

7) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy ustaw innych niz wymienionych
w podstawie prawnej uchwaty, wraz z aktami wykonawczymi;

8) systemie NCS — nalezy przez to rozumie¢ miedzynarodowy system kodyfikacji barw
opracowany przez Skandynawski Instytut Barwy w Sztokholmie, polegajacy na nadaniu im notacji
okreslajgcej procentowg zawartos¢ podstawowych koloréw, zapis koloru sktada sie z: napisu
»NCS S”, czterech cyfr, z ktérych pierwsze dwie oznaczajg procentowg zawartos$é czerni, kolejne
dwie — poziom chromatycznosci oraz, po myslniku, symbolu koloru oznaczajgcego procentowg
zawartos$¢ kolorow (zo6ttego — Y, czerwonego — R, niebieskiego — B, zielonego — G) lub kolor
neutralny — N;

9) terenie — nalezy przez to rozumieé fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi oraz oznaczony numerem i symbolem literowym;

10) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumiec dziatalnos¢ stuzacg zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzang z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi,
realizowang w lokalach uzytkowych, w budynkach lub na terenie, niepowodujgca przekroczenia
standardoéw jakosci Srodowiska poza terenem lub lokalem, do ktérego prowadzacy dziatalnosé
posiada tytut prawny.

§4.

Wyznacza sie liniami rozgraniczajgcymi, okreslonymi na rysunku planu, nastepujace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, oznaczone odpowiednio symbolami
terendéw:

1) teren ustug lub zieleni urzadzonej: 1U-ZP;
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2) teren drogi dojazdowej: 1KDD;

3) teren komunikacji pieszo-rowerowej: 1KP.

§5.

1. Wyznacza sie teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD, jako teren rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi
rowerowe, budowg, utrzymywaniem oraz wykonywaniem robdét budowlanych tych drdg,
obiektéw i urzagdzen transportu publicznego, a takze tgcznosci publicznej i sygnalizacji, oraz
z budowag i utrzymywaniem publicznych urzgdzen stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode,
gromadzenia, przesyfania, oczyszczania i odprowadzania Sciekdw.

2. Wyznacza sie teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem 1KP, jako teren
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod drogi
rowerowe, budowg, utrzymywaniem oraz wykonywaniem robdt budowlanych tych drdg, a takze
tacznosci publicznej i sygnalizacji.

3. Dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego na innych terenach, przy zachowaniu
zgodnosci z ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

§6.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji ustala sie, ze droga
dojazdowa, oznaczona symbolem 1KDD, nalezy do gminnego uktadu komunikacyjnego, powigzanego
z uktadem zewnetrznym.

§7.
1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej:

1) ustala sie powigzanie istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej
z uktadem zewnetrznym, zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, a takze ich remont, przebudowe lub rozbudowe, wynikajgce z biezgcych potrzeb
funkcjonowania oraz przysztego zagospodarowania terenu;

3) ustala sie realizacje nowych urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajgcych terenu drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD, z zastrzezeniem
pkt 4;

4) dopuszcza sie lokalizacje urzagdzen i obiektéw infrastruktury technicznej poza liniami
rozgraniczajgcymi terenu drogi dojazdowej w sposdéb niekolidujgcy z istniejgca lub
projektowang zabudowsg i zagospodarowaniem terenu, przy zachowaniu zgodnosci

z ustaleniami planu i przepisami odrebnymi;

5) na obszarze planu zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrodet energii wykorzystujgcych energie wiatru.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem ust. 3 pkt 2 oraz

ust. 4 pkt 4;

2) ustala sie srednice przewoddéw wodociggowych niebedacych przytagczami na nie mniejszg niz
80 mm;
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3) rozbudowa sieci wodociggowej musi uwzglednia¢ mozliwos$¢ intensywnego czerpania wody
do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
przeciwpozarowej.

3. W zakresie odprowadzania $ciekéw:

1) ustala sie odprowadzanie Sciekdw bytowych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszcza sie magazynowanie i ponowne wykorzystanie wody szarej, to jest wody zuzytej
w wyniku funkcjonowania budynkdéw uzytecznosci publicznej, niebedacej wodg zuzyta
w wyniku ludzkiego metabolizmu;

3) ustala sie sSrednice przewoddw sieci kanalizacyjnej niebedgcych przytgczami:
a) przewody grawitacyjne - nie mniej niz 200 mm,
b) przewody ttoczne — nie mniej niz 50 mm.

4. W zakresie odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych:

1) ustala sie zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w granicach nieruchomosci,
do ktérej inwestor posiada tytut prawny, z zastrzezeniem pkt 2 oraz uwarunkowan
wynikajgcych z przepisdw odrebnych;

2) ustala sie odprowadzanie wdéd opadowych lub roztopowych z nawierzchni
nieprzepuszczalnych drég publicznych do rowdéw przydroznych, sieci kanalizacji deszczowej lub
do urzgdzen stuzgcych zwiekszeniu retencji, w szczegélnosci poboczy retencyjnych, rowow
infiltracyjnych, studni chtonnych, na zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi;

3) dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych, niecek infiltracyjnych, ogrodow
deszczowych oraz innych form zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

4) dopuszcza sie wykorzystanie gromadzonych w zbiornikach retencyjnych wéd opadowych
lub roztopowych do celéw gospodarczych i przeciwpozarowych.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych i projektowanych sieci
elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia lub odnawialnych zrédet energii o mocy
nieprzekraczajgcej 100 kW, z zastrzezeniem zapiséw ust. 1 pkt 5;

2) ustala sie realizacje linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia oraz przytgczy
elektroenergetycznych w formie kablowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) dopuszcza sie realizacje nowych stacji transformatorowych w formie wnetrzowe;.
6. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) dopuszcza sie mozliwos¢ zaopatrzenia wszystkich obiektdw budowlanych w gaz z sieci
gazowej Sredniego i niskiego cisnienia;

2) ustala sie Srednice przewododw sieci gazowej niebedgacych przytaczami na nie mniejszg niz
32 mm.

7. Ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrédet ciepta zasilanych paliwami: statymi,
ciektymi, gazowymi, spalanymi w piecach niskoemisyjnych, a takze zasilanych energia elektryczna
oraz z odnawialnych zrédet energii o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, z zastrzezeniem
ust. 1 pkt 5, przy zachowaniu zgodnosci z przepisami odrebnymi.
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8. W zakresie telekomunikacji i teleinformatyzacji:

1) dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng i teleinformatyczng w obszarze objetym planem

w systemie przewodowym i bezprzewodowym;

2) dopuszcza sie, na catym obszarze planu, lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjne;j
o nieznacznym oddziatywaniu, przy czym zakazuje sie realizacji wiez antenowych oraz
masztédw antenowych.

9. Ustala sie gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarowania
odpadami oraz utrzymania czystosci i porzagdku w gminach, przy czym zakazuje sie sktadowania

odpaddw oraz realizacji instalacji przetwarzania odpadow.

§8.

W zakresie szczegdlnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy:

1) caty obszar planu potozony jest w granicach nieudokumentowanego zbiornika wod
podziemnych GZWP 2151 ,Subniecka warszawska — czes¢ centralna”;

2) na rysunku planu wskazuje sie strefe ograniczen od obszaru kolejowego, w granicach ktérej

obowigzujg zakazy i ograniczenia okreslone w przepisach odrebnych z zakresu transportu
kolejowego;

3) w zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia, nakazy i zakazy wynikajgce

z potozenia obszaru planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych
urzadzen naziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) w zagospodarowaniu terendéw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia, nakazy i zakazy wynikajgce

z potozenia obszaru planu w obszarze ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie, zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) w zagospodarowaniu terenédw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia, nakazy i zakazy wynikajgce

z potozenia fragmentu obszaru planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych przeszkody od
Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§o.
1. Ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatki: nie mniej niz 2000 m?;

2) szerokos¢ frontu dziatki: nie mniej niz 30 m;

Portu

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajgcych terenéw drog publicznych:

od 70° do 110°.

2. Dopuszcza sie uzyskiwanie w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dziatek o mniejszej
powierzchni, mniejszym froncie i o innym kacie potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego niz okreslone w ust. 1 pod komunikacje pieszo-rowerowg i drogi.

§ 10.

W zakresie sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw:
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1) do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu dopuszcza sie uzytkowanie
w sposob dotychczasowy oraz w formie terendw rolnych;

2) zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, z wyjgtkiem:
a) obiektédw niezbednych w czasie prowadzenia robét budowlanych,

b) powtok pneumatycznych lokalizowanych na terenie 1U-ZP, zgodnych z przeznaczeniem terenu,
z zastrzezeniem § 8 pkt 2),

c) przekry¢ namiotowych, urzadzen rozrywkowych, obiektow kontenerowych lokalizowanych na
terenie 1U-ZP na czas organizowanych na terenie wydarzen zgodnych z przeznaczeniem
terenu, nie dtuzej jednak niz na 7 dni, z zastrzezeniem pkt .

Rozdziat 2.
Ustalenia szczegétowe

§11.
Dla terenu ustug lub zieleni urzadzonej, oznaczonego symbolem 1U-ZP, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: ustugi lub zielen urzadzona;
2) zakaz realizacji ustug handlu hurtowego i ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) zakaz realizacji ustug turystyki w obiektach innych niz obiekty hotelarskie bedace hotelami;
4) zakaz realizacji ustug turystyki w formie aparthoteli i condohoteli;
5) realizacje ustug wytacznie jako ustug nieucigzliwych;

6) mozliwosc realizacji zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w
szczegblnosci: drég wewnetrznych, dojsc i dojazdéw, parkingdw, garazy, zbiornikéw
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikédw wodnych, terenowych obiektéw i urzadzen
rekreacyjnych, obiektéw i urzagdzen infrastruktury technicznej;

7) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz krajobrazu:

a) ustala sie stosowanie dachéw ptaskich lub dachéw spadzistych dwuspadowych lub
wielospadowych o kacie nachylenia gtdwnych potaci dachowych od 20° do 35°,

b) nakazuje sie, by gtéwne potacie dachowe na jednym budynku miaty jednakowy spadek,

c) ustala sie pokrycie dachéw spadzistych: blachg ,,na rgbek” lub ,na podwadjny ragbek”, dachéwka
ceramiczng lub materiatami dachdwkopodobnymi, w palecie koloréw naturalnych od brazu do
ceglastej czerwieni i w odcieniach szarosci, z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza sie stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych wegetacje roslinnosci,

e) ustala sie stosowanie materiatéw wykonczeniowych elewacji w kolorach okreslonych wg
systemu NCS, o odcieniach posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nie przekraczajacych
10% chromatycznosci barwy, z zastrzezeniem lit. f, przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni
spoza wyznaczonych przedziatéw wyfacznie na fragmentach scian budynku, o tacznej
powierzchni nie przekraczajgcej 10% powierzchni danej elewaciji,

f) dopuszcza sie wykanczanie elewacji oktadzinami trwatymi, ceramicznymi, kamiennymi,
drewnianymi w odcieniach brgzu lub w kolorach naturalnych materiatéw, z ktérych sg
wykonane lub drewnopodobnymi panelami z tworzyw PCV w odcieniach brazu,

g) zakazuje sie wykonczenia elewacji blachg trapezowg i falistg oraz panelami z tworzyw PCV,
z wyjatkiem paneli drewnopodobnych;
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8) zasady ksztattowania zabudowy:

a) nakazuje sie budowe budynkéw z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy,
okreslonych na rysunku planu, oraz zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego,

b) nakazuje sie realizacje budynkow, 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 architektonicznej,

c) dopuszcza sie realizacje kondygnacji podziemnych,
d) zakazuje sie realizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 400 m?;
9) zasady ochrony srodowiska i przyrody:

a) zakazuje sie lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
ochrony srodowiska, z wyjgtkiem dopuszczonych w planie: ustug, garazy, parkingéw
samochodowych lub zespotéw parkingéw, infrastruktury techniczneji drég,

b) zakazuje sie lokalizowania zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegdlnosci zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,

c) nakazuje sie zachowanie dopuszczalnych poziomdw hatasu, okreslonych w przepisach
odrebnych, dla czesci terenéw faktycznie zagospodarowanych:

— pod ustugi edukacji jak dla terendw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mtodziezy,

— pod ustugi sportu i rekreacji jak dla terendw rekreacyjno-wypoczynkowych,
— pod szpitale jak dla terendéw szpitali,
— pod domy opieki spotecznej jak dla terendw domdw opieki spotecznej;

10) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,8,

b) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,05,

c) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej:
nie mniej niz 50%,

d) powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej: nie wiecej niz 40%,

e) liczba kondygnacji nadziemnych: nie wiecej niz 3,

f) wysokos¢ zabudowy: nie wiecej niz 12 m;

11) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 2000 m?;
12) zasady obstugi komunikacyjnej oraz zasady realizacji miejsc parkingowych:

a) obstuga komunikacyjna terenu z publicznej drogi dojazdowej, oznaczonej symbolem 1KDD,
oraz z przylegajacej do terenu drogi publicznej potozonej poza obszarem planu,

b) nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych w liczbie: nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na
kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug,
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c¢) nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
w liczbie: nie mniej niz 1 miejsce na 25 miejsc parkingowych dla pozostatych pojazdéw, przy
czym nie mniej niz 1 miejsce na dziatke budowlang,

d) nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych na terenie dziatki budowlanej, na ktérej
realizowana jest inwestycja;

13) zasady obstugi terenu w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §7;
14) wysokosc¢ stawki procentowej, stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu: 30%.
§12.
Dla terenu drogi dojazdowej, oznaczonego symbolem 1KDD, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: droga klasy dojazdowej;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej: 5%;

3) realizacje miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie
z przepisami odrebnymi;

4) szerokos¢ pasa drogowego wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi: od 4,0 do 4,1 m oraz
zgodnie z rysunkiem planu.

§13.
Dla terenu komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczonego symbolem 1KP, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: komunikacja pieszo-rowerowa;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej: 5%.

Rozdziat 3.
Przepisy koncowe

§ 14.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice.

§ 15.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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CENTRA OBSZAROW PRIORYTETOWYCH

zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice,
uchwalonego Uchwatg Nr V/26/2011 Rady Gminy
Michatowice z dnia 28 marca 2011 r.

CENTRA OBSZAROW WSPOMAGAJACYCH
CENTRA OBSZAROW KRYSTALIZUJACYCH
CIAGI TWORZACE GLOWNE PRZESTRZENIE O CHARAKTERZE REPREZENTACYJNYM

MU - TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO-USt UGOWEJ

U - TERENY LOKALNYCH OSRODKOW HANDLOWO-UStUGOWYCH
Z-UK - TERENY ZIELENI Z USLUGAMI KULTURY

UO — TERENY USLUG OSWIATY

UZ - TERENY USLUG | ZIELENI URZADZONEJ

R - TERENY ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ
ZP - TERENY ZIELENI URZADZONEJ

TK - TERENY KOLEI WKD
ISTNIEJACE PRZYSTANKI WKD 3 ]
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WODY POWIERZCHNIOWE
RZEKI

GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

Zatgcznik nr 1

do Uchwaty Nr

Rady Gminy Michatowice
z dnia

OZNACZENIA BEDACE USTALENIAMI PLANU

-I granica obszaru objetego planem

linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania

nieprzekraczalne linie zabudowy

» - teren ustug lub zieleni urzgdzone;

1KDD

teren drogi dojazdowej

1KP | teren komunikacji pieszo-rowerowe;j

~19,  zwymiarowane odlegtosci w metrach

OZNACZENIA INFORMACYJNE

279

granice i numery dziatek ewidencyjnych

T T T

- granica strefy ograniczen od obszaru kolejowego
Caty obszar planu jest potozony w granicach nieudokumentowanego
zbiornika wdd podziemnych GZWP 2151 "Subniecka warszawska - czes¢

centralna"

Caty obszar planu jest potozony w zasiegu powierzchni ograniczajgcych
zabudowe od lotniczych urzgdzen naziemnych

Caty obszar planu jest potozony w obszarze ograniczonego uzytkowania
dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie

Czesc¢ obszaru planu jest potozona w zasiegu powierzchni
ograniczajacych przeszkody od Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina
w Warszawie, ktérego granice wyznaczono w przepisach odrebnych

Projekt planu sporzadzono w uktadzie wspdtrzednych ptaskich
prostokatnych PL-2000 pas 7.

Projekt planu sporzgdzono z wykorzystaniem urzedowej kopii mapy
zasadniczej w postaci elektronicznej - wektorowej, pozyskanej z
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego na podstawie
licencji nr WGN.6642.2298.2022 1421 P, wydanej przez Staroste
Pruszkowskiego.

GMINA MICHALOWICE

Reguty, ul. Aleja Powstancow Warszawy 1
05-816 Michatowice

e-mail: sekretariat@michalowice.pl
ePUAP: /4ld31qr0t1/SkrytkaESP

tel.. 223509191
www.michalowice.pl

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

MICHALOWICE OBSZARU POtOZONEGO POMIEDZY UL. WIEJSKA
| TORAMI WKD NA TERENIE OBREBU GEODEZYJNEGO REGUtY

ZAtACZNIKNR 1

DO UCHWALY NR ...

RADY GMINY MICHAtOWICE
ZDNIA ...

Opracowanie:

URZAD GMINY MICHAtOWICE
WIELOOSOBOWE STANOWISKO DS. URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNYCH

Katarzyna Zantonowicz
Karolina Proszowska
Zofia Przetakiewicz-Hanusek
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru potozonego
pomiedzy ul. Wiejska i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) Rada Gminy
Michatowice rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu.

Oznaczenie
nieruchom Rozstrzygniecie
. osci Ustalenia Woajta
Nazwisko L. . .
i imie ktorej projektu W sprawie
Lp. | wptywu | jednostki Tres¢ uwagi & mosci g
uwagi ori?:;ac ktorej wwaga
i adres dotyczy uwaga ‘
uwaga uwzgle nieuwz
dniona glednio
na
1 2 3 4 5 6 7 8 9
| WYLOZENIE
1. | 2023- Osoba 1. Zapis §11 pkt 3 w brzmieniu: ,zakaz Dziatki Teren 1U- uwaga uwaga | W projekcie planu nieco doprecyzowano ww. zapis
01-04 fizyczna realizacji ustug turystyki w obiektach innych 560/14, ZP uwzgle | nieuwz | jednak nie w brzmieniu zaproponowanym w
niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami” 560/15 dniona | glednio | uwadze.
Nalezy zmienié na: czsvscc’:lo . néacio
,zakaz realizacji ustug turystyki w obiektach svo
innych niz obiekty hotelarskie bedgce
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hotelami zgodnie z definicjg z ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich
oraz ustugach pilotow wycieczek i
przewodnikow turystycznych.”

Odwotanie do Ustawy ograniczy mozliwos¢
kwestionowania definicji w tekscie MPZP.

2.Zapis §11 pkt 6 w brzmieniu: Dziatki Teren 1U- uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
L, - . 560/14, ZP nieuwz | zaproponowanej tresci.
,mozliwos¢ realizacji zagospodarowania .

. 560/15 glednio . , .
towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w Zaproponowane odwotanie w tekscie planu
szczegblnosci: drog wewnetrznych, dojscé i na miejscowego do terenédw M i MU (oznaczonych tak
dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikow obecnie w sgsiadujgcym planie miejscowym) jest
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéow niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;j.
wodnych, terenowych obiektéw i urzgdzen Ponadto obszar planu nie graniczy z terenem MU.
rekreacyjnych, obiektow i urzadzen Ponadto szczegdétowe zasady realizacji obiektow i
infrastruktury technicznej” urzadzen takich jak: infrastruktura techniczna,
Zmienié na: garaze, parkingi i inne podobne uregulowane jest
»mozliwos¢ realizacji zagospodarowania przepisami odrebnymi.
towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w
szczegblnosci: drog wewnetrznych, dojsé i
dojazddéw, parkingdw, garazy, zbiornikéw
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw
wodnych, terenowych obiektéw i urzadzen
rekreacyjnych, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej wytacznie poza
obszarem nieprzekraczalnej linii zabudowy
graniczagcym z terenami M i MU”

Umieszczanie budowli lub drég wewnetrznych

dla tak duzego terenu (faktycznie ulic) w

bezposredniej bliskosci zabudowy

jednorodzinnej spowoduje znaczng

uciazliwosc¢ dla aktualnych mieszkancéw i

pogorszy jakos¢ ich zycia. Na planie widac¢ juz

taki zamyst.

3. Zapis §11 pkt 10 lit. e dotyczgcy wybranego Dziatki Teren 1U- uwaga | Ewentualna realizacja kondygnacji podziemnych

wskaznika zagospodarowania terenu w 560/14, ZP nieuwz | nie wptynie negatywnie na spdjnosc z ksztattem
glednio
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brzmieniu: 560/15 na zabudowy istniejgcej w Regutach.

»liczba kondygnacji nadziemnych: nie wiecej Zapisy projektu planu uniemozliwiajg realizacje 4-5
niz 3” kondygnacji nadziemnych.

Nalezy zmienié na:

,liczba wszystkich kondygnacji (w tym
podziemnych): nie wiecej niz 3”
Proponowany zapis pozwoli na zachowanie
spéjnosci ksztattu zabudowy z istniejgcym w
Regutach i nawigzujacych do wymogu 3 m
wysokosci pomieszczen w pierwotnym planie
(U). W przeciwnym wypadku — zgodnie z
prawem powstang budowle bardziej
nawigzujgce do blokéw (4 kondygnacje w
wyjatkowych wypadkach 5 kondygnacji -
wynika to bezposrednio z przepiséw
odrebnych prawa budowlanego) niz
otaczajgcej zabudowy wiejskie;j.

4. Zapis §11 pkt 12 lit. b dotyczace wybranego Dziatki Teren 1U- uwaga uwaga | W projekcie planu przeredagowano wskazniki
wskaznika zagospodarowania terenu w 560/14, ZP uwzgle | nieuwz | parkingowe dla funkcji ustugowej jednak w innym
brzmieniu: 560/15 dniona | glednio | brzmieniu niz zaproponowane w uwadze.
L L . czescio na
,nhakazuje sie realizacje miejsc parkingowych .
S L . - wo czescio
w liczbie: nie mniej niz 2 miejsca parkingowe Wo

na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug”
Zmieni¢ na:

,nhakazuje sie realizacje miejsc parkingowych
w liczbie: nie mniej niz 4 miejsca parkingowe
na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug i nie
mniej niz 2 miejsca na kazdy lokal uzytkowy”
Istniejg takie rodzaje ustug, ktérym gtéwnym
atutem jest fizyczny adres a nie powierzchnia
lokalu, (z uwagi na informatyzacje i
automatyzacje - np. biura na wynajem,
powierzchnie cooworkingowe). Moze to
spowodowacd powstanie szeregu bardzo
matych lokali (od np. 16m?) przy
jednoczesnym duzym zapotrzebowaniu na
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miejsca parkingowe, co moze skutkowacé
obstawieniem samochodami sgsiednich ulic —
stad propozycja zapisu.

Zwracam uwage, ze brak wystarczajgcej liczby
miejsc postojowych w obiektach ustugowych
(poza cetnarami handlowymi) jest praktycznie
zasadg a nie sytuacjg wyjatkowa i nalezy jej
zapobiegac juz na etapie planowania.

2023-
01-20

Willa
Develope
r Reguly
Sp. zo.0.

Al. Jana
Pawta Il
nr29
05-230
Kobytka

Wszystkie ztozone uwagi przedstawione sg w
sposéb mocno rozbudowany, zawity i
miejscami niejednoznaczny. Stad, w
niektdrych przypadkach, problematyczne byto
zrozumienie podstawowe;j intencji uwagi.

Whtasciciel dziatki 560/15 kwestionuje:

1. Zatozenia ogdlne projektu planu polegajace
na ograniczeniu potencjatu inwestycyjnego
obszaru objetego planem skutkujace zaptata
przez gmine i jej mieszkarncow milionowych
odszkodowan, jako niezgodne z ustawg i
interesem spotecznym wypetnienie zadan
gminy w zakresie ustalania tadu
przestrzennego i zrbwnowazZonego rozwoju.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Kwestionuje: szczegétowe ustalenia przyjete
w projekcie planu:

2. Samowola planistyczna - Wajt Gminy
forsuje rozwigzania planistyczne
uniemozliwiajgce racjonalng zabudowe terenu
bedacego prywatng wtasnoscia.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
I OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendw (art. 4 u.p.z.p.), w
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konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepisow,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

3. Naruszenie zasad sporzadzania planéw
miejscowych — fundamentalne zatozenia
projektu planu polegajg na 6 regulacjach
planistycznych, a ktérych jedna jest
konstruktywna, a 5 dekonstruktywnych. Takie
formutowanie aktu prawa miejscowego stoi w
sprzecznosci z przepisami prawa i pozbawione
jest sensu, poniewaz zamiast formutowac
spojne zasady tadu przestrzennego dziata
doktadnie odwrotnie wypetniajac tylko i
wyfacznie zatozenie Wojt Gminy polegajace
na forsowaniu mozliwie najbardziej
dolegliwego uniemozliwienia bgdz
utrudnienia efektywnego zagospodarowania
wtascicielowi wtasnej nieruchomosci.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Ponadto zarzut odnoszacy sie do formutowania
,fundamentalnych zatozen projektu planu” nie ma
uzasadnienia. ,, Konstruktywne i Dekonstruktywne”
regulacje, o ktérych mowa w uwadze to
odpowiedZ na nowe wymagania w zakresie
formutowania ustalen planu na podstawie
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 ,,w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje sie klase
przeznaczenia terenu, zwang dalej "klasg",
okreslong w poziomie pierwszym, drugim lub
trzecim tabeli” natomiast , okreslenia nazw klas
przeznaczen uzupetniajgcych oraz wykluczanych
dokonuje sie w czesci tekstowej projektu planu
miejscowego zgodnie z wartosciami okreslonymi w
tabeli”. Klasa pierwsza jest klasg zbiorczg i np. w
przypadku ustug zawiera wszystkie rodzaje
zabudowy ustugowe;j.

W wytozonym projekcie planu, w przeznaczeniu
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terenu, odniesiono sie do klas z poziomu
pierwszego (ustugi, zielen urzagdzona). Z kolei
wymienione wykluczenia odnoszg sie do
wybranych pozycji z poziomu trzeciego (ustugi
handlu hurtowego) oraz drugiego (ustugi handlu
wielkopowierzchniowego, ustugi turystyki). Przy
czym nie zakazano wszystkich ustug turystyki, a
jedynie realizowanych w obiektach innych niz
obiekty hotelarskie bedgce hotelami oraz zakazano
(zdefiniowanych w planie) aparthoteli i
condohoteli.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie terenu —
ustugi, zielen urzadzona zawierajg szeroki katalog
mozliwosci okreslony w poziomie pierwszym, a
wykluczenia jedynie pojedyncze, konkretne
rodzaje dziatalnosci.

4. Naruszenie zasad sporzgdzania planow
zagospodarowania przestrzennego —
koncentrujgc sie na kultywacji
dekonstruktywnych zatozen planistycznych w
planie nie zaplanowano zadnych
dopuszczonych ustug, jakie mozna by byto na
terenie objetym projektem MPZP realizowad.
Ustalono metne i nieokreslone zadng definicjg
kryterium zabudowy regulacje ,,ustug
nieuciazliwych”. Zapis §11.1i 5 unicestwia
jakakolwiek racjonalng mozliwos¢ zabudowy
do zieleni urzadzonej oraz ,ustug
nieuciazliwych”.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Na terenie dopuszcza sie realizacje ustug
nieuciazliwych z wyjatkiem: ustug handlu
hurtowego i ustug handlu
wielkopowierzchniowego; ustug turystyki w
obiektach innych niz obiekty hotelarskie bedace
hotelami; turystyki w formie aparthoteli i
condohoteli. Ustugi nieucigzliwe zostaty
zdefiniowane jako: ,dziatalnos$¢ stuzaca
zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana z
wytwarzaniem débr materialnych metodami
przemystowymi, realizowang w lokalach
uzytkowych, w budynkach lub na terenie,
niepowodujgcg powstawania ucigzliwosci poza
terenem, do ktdrego prowadzacy dziatalnos¢
posiada tytut prawny”.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
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nieucigzliwych.

5. Wéjt Gminy pomija fakt, ze definicja ,,ustug | Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
uciazliwych” sposéb i kryteria jej ustalania planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
byta wielokrotnie przedmiotem rozwazan mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
sgdow administracyjnych wigzgcych te nieuwzglednienia uwagi.
II(W(-Z'StIQ.Z regulacjami prawnymi w kontekscie W projekcie planu nie zawarto definicji ,,ustug
srodowiska naturalnego. L ” L ..
ucigzliwych” do ktérej odnosi sie wnoszacy uwage.
Po wytozeniu planu doprecyzowana i
przeredagowana zostata natomiast definicja ustug
nieucigzliwych.
6. Podwdjne standardy wytgcznie ze wzgledu Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
na adresata MPZP (wtasciciela terenu), planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
przesladowczy charakter dziatania Waijt mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
Gminy — Wéjt kieruje sie innymi kryteriami nieuwzglednienia uwagi.
sporzqd.zama planu m|ej.scowego . Projekt planu miejscowego sporzadzany jest
obejmujacego teren wnioskodawcy i innych . S S .
. . zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego Studium.
np. uchwalonych juz MPZP obejmujgcych . . N .
. . . . Ponadto Wdjt Gminy analizuje i dostosowuje
tereny wtasne Gminy, badz takie o ktére . . . s ,
. . . dziatania planistyczne, jak i zakres ustalen
Gmina aktywnie zabiega. . . . .
indywidualnie dla kazdego sporzgdzanego planu
Wéjt Gminy oficjalnie twierdzi, ze w jej wizji m.in. w nawigzaniu do wymagan tadu
tereny bedgce wdéwczas wtasnoscig WDR przestrzennego, waloréw architektonicznych i
powinny by¢ zagospodarowane jako tereny krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska i
zabudowy jednorodzinnej, a forsuje MPZP o dziedzictwa kulturowego, ochrony zdrowia oraz
zupetnie innych zatozeniach bedacy réwniez w bezpieczenstwa ludzi i mienia, walorow
zupetnej opozycji do bedacego w trakcie ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci,
procedury planistycznej nowego Studium dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
Gminy Michatowice. interesu publicznego, potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej ijest to zgodne z
zasadami okreslonymi w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieucigzliwych.
7. Brak uzasadnienia dla ograniczenia prawa Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
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wiasnosci — projekt planu jest niezgodny z
przepisami w szczegdlnosci z powodu
absolutnego braku uzasadnienia dla
premedytowanego naruszenia prawa
wiasnosci przez jego ograniczenie w zakresie:

a) efektywnosci ustalanej zasady w
zestawieniu z ograniczeniami naktadanymi na
wiasciciela obszaru objetego projektem planu,
ktore to ograniczenia nie mogg by¢ w sposdb
zadowalajacy wynagrodzone,

b) braku uzasadnienia, z ktérego wynikatoby
ze procedowany projekt planu jest czescig
dziatania w zakresie ochrony interesu
publicznego,

c¢) informacji jaki jest cel forsowania projektu
planu i jakie sg zatozone skutki jego
uchwalenia.

planu

planu

jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Zarzut braku zgodnosci z przepisami prawa z
powodu naruszenia prawa wfasnosci, w tym z
wprowadzeniem stosownych ograniczen, jest
nieuzasadniony. W rzeczywistosci wnoszgcy uwage
zgtasza zarzuty do celowosci (racjonalnosci) czy
stusznosci dokonywanych w planie rozstrzygnie¢, a
nie do jego zgodnosci z prawem.

Sporzadzajac plan miejscowy (Wéjt) bierze pod
uwage szereg wymagan okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
tym nie tylko prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego, ale rowniez m.in. wymagania tadu
przestrzennego i inne aspekty. Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
art. 36 przewiduje natomiast koniecznos¢ wyptaty
odszkodowan (lub innej rekompensaty dla
wtasciciela nieruchomosci) jesli ,w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. W zwigzku z
tym ustawa zaktada wprost mozliwosé ingerencji w
sfere prawa wiasnosci.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
Il OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terenéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
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plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingeruja w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomos¢é w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

8. Brak rzetelnego (jakiegokolwiek?) Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
oszacowania skutkow finansowych planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
uchwalenia planu — ignorowanie przez Wéjt sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
Gminy okolicznosci niegospodarnego planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
generowania jej dziataniem kolejnych uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.
roszczen odszkodowawczych na zasadach .

, . Do projektu planu przygotowana zostata prognoza
okreslonych w art. 36 i 37 ustawy o e .

L . skutkéw finansowych uchwalenia planu
planowaniu i zagospodarowaniu .
e miejscowego.
przestrzennym ze strony witascicieli. N . .
Formutowane w projekcie planu ustalenia sg jasne,

Podejmowane sg préoby manipulacji zapisami klarowne i jednoznaczne - zgodnie z przepisami z
projektowanych planéw w taki sposdb, aby zakresu planowania i zagospodarowania
sprawiaty one pozér ustalen planistycznych przestrzennego oraz zasadami techniki
umozliwiajacych sensowne zagospodarowanie prawodawcze;.
danego obszaru.
9. Projekt planu jest zdezaktualizowany —w Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
czesci dziatki 560/15 zostata wydana planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak

prawomocna decyzja o pozwoleniu na
budowe, zgodnie z ktérg na dziatce mozna
posadowi¢ obiekt typu aparthotel. A zatem
rodzaj obiektu zakazany w projekcie planu.

mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Plan miejscowy nie ma mocy anulowania
wydanych prawomocnych decyzji. Jednak nie musi
podtrzymywac ich ustalen i mozliwosci kontynuacji
okreslonych w nich form zagospodarowania
terenu. Zgodnie z art. 36 ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje
natomiast koniecznos$¢ wyptaty odszkodowan (lub
innej rekompensaty dla wtasciciela nieruchomosci)
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jesli ,w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub
jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”.

10. Niezgodnos¢ projektu planu z ze Studium
— zatozenia projektu planu dyskwalifikujg ten
obszar w kontekscie funkcji zdefiniowanej w
studium jako obszaru bedacego ,gtéwnym
osrodkiem ustugowo — mieszkaniowym jako
priorytetowy wraz z Komorowem oraz wzdtuz
trasy kolejki WKD".

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Oznaczenie ,,0bszaréw priorytetowych”, o ktérych
mowa w uwadze nalezy do ,ustalen ogdlnych
studium - strategii tworzenia mozliwosci
wzajemnie nie konfliktowego rozwoju wszystkich
podstawowych form wykorzystania przestrzeni,
poprawy tadu przestrzennego oraz podniesienia
atrakcyjnosci wizerunku Gminy”. Miejscowos¢
Reguty, a w szczegdlnosci rejon przystanku WKD to
jeden z gtéwnych osrodkéw ustugowo-
mieszkaniowych. W ustaleniach szczegdtowych
studium dla terenu objetego projektem planu
(oznaczonego symbolem UZ - tereny ustug i zieleni
urzadzonej) doprecyzowano nastepujacy
podstawowy kierunek przeznaczenia terendow:
-obiekty i zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom
publicznym, jak placéwki naukowe i edukacyjne,
opiekunczo-lecznicze i oswiatowe), a takze centra
konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z
uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingdw i garazy, w tym
wielopoziomowych i podziemnych;

-hotele;

-tereny, urzadzenia i obiekty sportowo-
rekreacyjne;

-tereny zieleni urzgdzonej;

-zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;

-wody ptynace i zbiorniki wodne;
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-sieci, obiekty i urzagdzenia systemoéw
infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia stuzace
ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem
obiektéw gospodarki odpadami.

W zwigzku z powyzszym projekt planu jest zgodny
z ustaleniami Studium.

11. Niezgodnos¢ projektu planu z ze Studium
—w planie przyjeto zakazy lub ograniczenia
sprzeczne badz wykraczajgce poza wytyczne
Studium. Np. wykluczenie powstania takich
obiektéw jak: zespoty ustugowe (w tym
stuzgce celom publicznym, jak placowki
naukowe i edukacyjne, opiekuriczo-lecznicze i
os$wiatowe), a takze centra konferencyjne,
rozrywkowe, kulturalne wraz z uktadem ulic
lokalnych i dojazdowych, a takze tereny
parkingéw i garazy, w tym wielopoziomowych
i podziemnych, hotele, tereny, urzadzenia i
obiekty sportowo-rekreacyjne .

Kazda z wymienionych powyzej funkcji w
Swietle zaproponowanego zapisu projektu
planu bedzie traktowana jako ustuga ucigzliwa
generujaca ucigzliwos$¢ poza terenem, do
ktorego prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut
prawny.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium.
W planie dopuszczono ustugi (odniesiono sie do
klas z poziomu pierwszego zgodnie z zatgcznikiem
nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego). W zwigzku z
tym plan umozliwia realizacje nastepujgcych ustug
okreslonych jako poziom drugi:

-ustug handlu (z wyjagtkiem ustug handlu
hurtowego),

-ustug rzemiedlniczych,

-ustug turystyki (realizowanych w obiektach innych
niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami, w tym
zakazano aparthoteli i condohoteli),

-ustug gastronomii,

-ustug zdrowia i pomocy spotecznej,

-ustug nauki,

-ustug edukacji,

-ustug sportu i rekreacji,

-ustug kultury i rozrywki,

-ustug kultu religijnego,

-ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego,
-ustug biurowych i administracji.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieuciazliwych.

Projekt

Strona 11




12. Paradoks dwdch planow
zagospodarowania — wnoszgcy uwage wyraza
watpliwosé jak mozna uchwalaé nowy plan,
skoro obowigzuje przeciez plan z2020r., a
Gmina i Wéjt Gminy twierdza, ze tamten plan
jest bardzo dobry. Te fakty wskazuja, ze nie o
tad planistyczny tu chodzi i nie o okreslenie
wieloletniej strategii rozwoju gminy, ale o
zwykte dorazne i przyszte interesy Wojt Gminy
oraz jej srodowiska.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Wjt gminy korzysta z uprawnienia dajacego
mozliwos¢ ksztattowania polityki przestrzennej na
obszarze gminy, w tym doprecyzowania
wybranych ustalen planistycznych w formie
nowego planu miejscowego (sporzadzonego na
podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego).

13. Brak interesu Gminy w dziataniach Wéjta

Caty obszar

Caty obszar

Uwaga nie jest sformutowana w formie

Gminy — Wszystkie wieloletnie dziatania Wojt planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Nie odwotuje
Gminy wycelowane w jeden obszar sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planistyczny i jednego wtasciciela nie sg planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
przypadkowe i wykraczajg daleko poza uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.
YVTa.dZtWO .planlstyczne Gminy oraz dziatanie w Wjt Gminy sporzgdza obecnie kilkanascie planéw
Jej Interesie. na terenie gminy, zarzut wycelowania dziatan w
jeden obszar planistyczny i jednego wtasciciela jest
bezpodstawny.
3. | 2023- Morrigan | Wnoszacy uwage kwestionuje ustalenia Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
01-20 Investme | przyjete w projekcie planu: planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
n.ts. 1. Projekt planu stanowi jaskrawy przyktad odV\./o’fu!'e sig do konkretr.l\(ch Lljs.taler'\ przyje'tyc.h W
Limited . . . projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
bezprawia planistycznego. Z catkowitym L .. L .
99 DINGLI | pogwatceniem praw wtasciciela (wieczystego ws. uwzglednienia badz nieuwzglgdnienia uwagi.
STREET uzytkownika), Wéjt Gminy w interesie Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Sliema, nielicznej grupy mieszkancéw, proponuje Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
Republika | pozbawienie mozliwosci racjonalnej Il OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
Malty zabudowy ogromnego terenu potozonego w zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg

centrum gminy Michatowice.

gmine do uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
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gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujacych prawo witasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

2. Projekt planu nie spetnia zasadniczych
celéw ustawy planistycznej. Nie wprowadza
zadnego konstruktywnego fadu
przestrzennego pozbawiajgc réwnoczesnie
wtasciciela mozliwosci efektywnego
zagospodarowania. Przeznaczenie obszaru
objetego projektem planu skfada sie z jednego
punktu pozytywnego i 5 negatywnych.
Uniemozliwia to identyfikacje okreslonych
ustawg celdw, jakie planista dla zapewnienia
tadu przestrzennego chce osiggnac. Jesli jest
inaczej gmina powinna wskaza¢ co mozna na
obszarze planu wybudowa¢ w zakresie
wyznaczonym czescig pozytywng planu i jaki
wazny interes publiczny moze by¢ w ten
sposob przez gmine zrealizowany.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Ponadto zarzut odnoszacy sie braku wskazania ,,co
mozna na obszarze planu wybudowa¢ w zakresie
wyznaczonym czescig pozytywng” nie ma
uzasadnienia. Regulacje, o ktérych mowa w
uwadze to odpowiedz na nowe wymagania w
zakresie formutowania ustalen planu na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zafgcznikiem nr 1 ,,w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje sie klase
przeznaczenia terenu, zwang dalej "klasg",
okreslong w poziomie pierwszym, drugim lub
trzecim tabeli” natomiast , okreslenia nazw klas
przeznaczen uzupetniajgcych oraz wykluczanych
dokonuje sie w czesci tekstowej projektu planu
miejscowego zgodnie z wartosciami okreslonymi w
tabeli”. Klasa pierwsza jest klasg zbiorczg i np. w
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przypadku ustug zawiera wszystkie rodzaje
zabudowy ustugowe;j.

W wytozonym projekcie planu, w przeznaczeniu
terenu, odniesiono sie do klas z poziomu
pierwszego (ustugi, zieler urzadzona). Z kolei
wymienione wykluczenia odnoszg sie do
wybranych pozycji z poziomu trzeciego (ustugi
handlu hurtowego) oraz drugiego (ustugi handlu
wielkopowierzchniowego, ustugi turystyki). Przy
czym nie zakazano wszystkich ustug turystyki, a
jedynie realizowanych w obiektach innych niz
obiekty hotelarskie bedace hotelami oraz zakazano
(zdefiniowanych w planie) aparthoteli i
condohoteli.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie terenu —
ustugi, zielen urzadzona zawierajg szeroki katalog
mozliwosci okreslony w poziomie pierwszym, a
wykluczenia jedynie pojedyncze, konkretne
rodzaje dziatalnosci.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
Il OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajac sposéb wykonywania
prawa wiasnosci. Organy planistyczne uchwalajac
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingeruja w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomos¢ w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.
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Ponadto sporzadzajgc plan miejscowy (Wajt)
bierze pod uwage szereg wymagan okreslonych w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym nie tylko prawo wtasnosci i
potrzeby interesu publicznego, ale réwniez m.in.
wymagania tadu przestrzennego i inne aspekty.

3. Konstrukcja projektu planu w czesci
pozytywnej, czyli co mozna wybudowac (§ 11
pkt 1 i 5) ograniczona jest wytgcznie do zieleni
urzadzonej lub ustug nieuciagzliwych, ktére
nalezy rozumiec jako dziatalnos¢ stuzacg
zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzang z
wytwarzaniem débr materialnych metodami
przemystowymi, realizowang w lokalach
uzytkowych, w budynkach lub na terenie,
niepowodujgcg powstawania ucigzliwosci
poza terenem, do ktdrego prowadzacy
dziatalnos¢ posiada tytut prawny. Planista nie
tylko nie wskazuje, jakie ustugi w tak
ograniczonym zakresie na obszarze
planistycznym uzyskaé, ale wprowadza
catkowicie nieostre i niezdefiniowane
kryterium zabudowy w postaci ,, powstania
uciazliwosci poza terenem objetym planem".
Proponowana regulacja ma cechy szykany
wobec wtasciciela (obecnie wtascicieli) terenu
objetego planem, bo nie odwotujgc sie nawet
do pojecia interesu prawnego, komfort
otoczenia z definicji przedktada ponad interes

wiasciciela obszaru objetego projektem planu.

To nie tylko niedopuszczalne ograniczenie
naruszajace zasade rownosci praw i
obowigzkow, ktérej respektowanie jest
konstytucyjnym obowigzkiem wtadzy
publiczne;j.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Regulacje, o ktérych mowa w uwadze dotyczg
nowych wymagan w zakresie formutowania
ustalen planu na podstawie rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 ,,w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje sie klase
przeznaczenia terenu, zwang dalej "klasg",
okreslong w poziomie pierwszym, drugim lub
trzecim tabeli” natomiast , okreslenia nazw klas
przeznaczen uzupetniajgcych oraz wykluczanych
dokonuje sie w czesci tekstowej projektu planu
miejscowego zgodnie z wartosciami okreslonymi w
tabeli”. Klasa pierwsza jest klasg zbiorczg i np. w
przypadku ustug zawiera wszystkie rodzaje
zabudowy ustugowej.

W wytozonym projekcie planu, w przeznaczeniu
terenu, odniesiono sie do klas z poziomu
pierwszego (ustugi, zielen urzagdzona). Z kolei
wymienione wykluczenia odnoszg sie do
wybranych pozycji z poziomu trzeciego (ustugi
handlu hurtowego) oraz drugiego (ustugi handlu
wielkopowierzchniowego, ustugi turystyki). Przy
czym nie zakazano wszystkich ustug turystyki, a
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jedynie realizowanych w obiektach innych niz
obiekty hotelarskie bedgce hotelami oraz zakazano
(zdefiniowanych w planie) aparthoteli i
condohoteli.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie terenu —
ustugi, zielen urzadzona zawierajg szeroki katalog
mozliwosci okreslony w poziomie pierwszym, a
wykluczenia jedynie pojedyncze, konkretne
rodzaje dziatalnosci.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieuciazliwych.

4. Przyjeta definicja ,,ustug nieucigzliwych"
stanowi kolejne naruszenie dyrektyw
planistycznych niezgodne z przepisami o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na co w licznych judykatach
wskazywaty sady administracyjne definiujgc
pojecie ,ustug nieuciazliwych" w oderwaniu
od przepiséw okreslajacych standardy
srodowiskowe.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieuciazliwych.

5. Represyjny i dyskryminujacy charakter
cytowanego postanowienia projektu planu
widoczny jest w porownaniu np. z planem
zatwierdzonym uchwatg z dnia 25 listopada
2020 r. (Uchwata Nr XXV/305/2020 Rady
Gminy Michatowice) uchwalonym dla celéw
inwestycyjnych samej Gminy Michatowice, w
ktérym gmina przezornie ograniczen takich na
siebie nie naktada dopuszczajac ustugi
niestanowigce produkcji przemystowej,
ktorych celem jest zaspakajanie potrzeb
ludnosci.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Wéjt Gminy analizuje i dostosowuje dziatania
planistyczne, jak i zakres ustalen indywidualnie dla
kazdego sporzadzanego planu m.in. w nawigzaniu
do wymagan tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, wymagan
ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego,
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, waloréw ekonomicznych przestrzeni,
prawa wtasnosci, potrzeb obronnosci i
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bezpieczenstwa panstwa, interesu publicznego,
potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej ijest to zgodne z zasadami
okreslonymi w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Projekt planu nie spetnia tym samym
warunku witasciwego uzasadnienia dla
proponowanych ograniczen prawa wtasnosci
Nieruchomosci, tj. (1) czy wprowadzona
regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do
zamierzonych przez nig skutkéw (tzw.
kryterium przydatnosci) — bo nie wiadomo
jakich skutkéw planista oczekuje; (2) czy
regulacja ta jest niezbedna dla ochrony
interesu publicznego, z ktérym jest powigzana
(tzw. kryterium niezbednosci) — bo nie
wiadomo jaki interes publiczny ma by¢
realizowany w ramach planu; (3) czy efekty
wprowadzanej regulacji pozostajg w proporcji
do ciezaréw naktadanych przez nig na
obywatela (tzw. kryterium proporcjonalnosci
sensu stricto) — bo korzysci z praw
wiascicielskich do gruntu nie mogg by¢
optacalnie rekompensowane.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Wnoszacy uwage zgtasza zarzuty do celowosci
(racjonalnosci) czy stusznosci procedowania planu,
a nie do jego zgodnosci z prawem.

Sporzadzajac plan miejscowy (W4jt) bierze pod
uwage szereg wymagan okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
tym nie tylko prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego, ale rowniez m.in. wymagania tadu
przestrzennego i inne aspekty. Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
art. 36 przewiduje natomiast koniecznos¢ wyptaty
odszkodowan (lub innej rekompensaty dla
wiasciciela nieruchomosci) jesli ,,w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. W zwigzku z
tym ustawa zaktada wprost mozliwosé ingerencji w
sfere prawa wtasnosci.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
I OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
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zagospodarowania terendéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujgcych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

7. Niezgodnos¢ projektu m.p.z.p. z okreslong
w Studium'2011 koncepcjg rozwoju gminy.
Studium'2011 ksztattuje obszar Regut jako
gtéwny osrodek ustugowo-mieszkaniowy w
tzw. obszarze priorytetowym Reguty
potozonym dwubiegunowo (wraz z
Komorowem) wzdtuz trasy kolejki WKD,
stanowigcym, zgodnie z zatozeniami zmian
Studium — gtéwne osrodki ustugowo-
mieszkaniowe o planowanym wzroscie
zainwestowania oraz dodatkowo miejsce
lokalizacji obiektow i urzadzen do kierowania,
kontroli, nadzoru i zabezpieczania obstugi
ruchu lotniczego. Wprowadzenie skrajnie
pasywnego i ekstensywnego w zakresie
funkcji (jak w pkt 2 powyzej) przeznaczenia
Nieruchomosci objetej projektem planu
dyskwalifikuje zatozenia Studium'2011
odnosnie rozwoju centralnego obszaru Regut
jako gtéwnego osrodka ustugowo-
mieszkaniowego.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Oznaczenie ,,0bszaréw priorytetowych”, o ktérych
mowa w uwadze nalezy do ,ustalen ogdlnych
studium - strategii tworzenia mozliwosci
wzajemnie nie konfliktowego rozwoju wszystkich
podstawowych form wykorzystania przestrzeni,
poprawy tadu przestrzennego oraz podniesienia
atrakcyjnosci wizerunku Gminy”. Miejscowos¢
Reguty, a w szczegdlnosci rejon przystanku WKD to
jeden z gtdwnych osrodkéw ustugowo-
mieszkaniowych. W ustaleniach szczegdtowych
studium dla terenu objetego projektem planu
(oznaczonego symbolem UZ - tereny ustug i zieleni
urzadzonej) doprecyzowano nastepujacy
podstawowy kierunek przeznaczenia terendow:
-obiekty i zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom
publicznym, jak placéwki naukowe i edukacyjne,
opiekunczo-lecznicze i oswiatowe), a takze centra
konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z
uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingdw i garazy, w tym
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wielopoziomowych i podziemnych;

-hotele;

-tereny, urzadzenia i obiekty sportowo-
rekreacyjne;

-tereny zieleni urzgdzonej;

-zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;

-wody ptynace i zbiorniki wodne;

-sieci, obiekty i urzagdzenia systemow
infrastruktury technicznej oraz urzagdzenia stuzace
ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem
obiektéw gospodarki odpadami.

W zwigzku z powyzszym projekt planu jest zgodny
z ustaleniami Studium.

Ponadto obszar planu zajmuje jedynie fragment
miejscowosci Reguty, w ktorej na znacznych
obszarach w dokumentach planistycznych
okreslono przeznaczenie pod funkcje zapewniajace
rozwdéj miejscowosci zgodnie z kierunkami
okreslonymi w Studium.

8. Niezgodnos¢ projektu m.p.z.p. ze
Studium'2011 poprzez pozbawienie
Nieruchomosci istotnych walorow
ekonomicznych, sprzecznie z koncepcjg
rozwoju gminy Michatowice przyjetg w
Studium'2011, poprzez wyeliminowanie z
podstawowego kierunku przeznaczenia
terenéw dopuszczonych przez Studium®2011
mozliwosci wzniesienia takich obiektéw, jak
zespoty ustugowe (w tym stuzace celom
publicznym, jak placowki naukowe i
edukacyjne, opiekunczo-lecznicze i
oswiatowe), a takze centra konferencyjne,
rozrywkowe, kulturalne wraz z uktadem ulic
lokalnych i dojazdowych, a takze tereny
parkingéw i garazy, w tym wielopoziomowych
i podziemnych; hotele; tereny, urzadzenia i
obiekty sportowo-rekreacyjne. Na

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium.
W planie dopuszczono ustugi (odniesiono sie do
klas z poziomu pierwszego zgodnie z zatgcznikiem
nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego). W zwigzku z
tym plan umozliwia realizacje nastepujgcych ustug
okreslonych jako poziom drugi:

-ustug handlu (z wyjatkiem ustug handlu
hurtowego),

-ustug rzemieslniczych,

-ustug turystyki (realizowanych w obiektach innych
niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami, w tym
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niedopuszczalnos¢ praktyki planistycznej
stosowanej wtasnie przez Gmine Michatowice
polegajacg na uchwaleniu w planie
miejscowym zapisow, ktére zmierzajg do
wprowadzenia zakazéw wykraczajgcych poza
wytyczne studium wskazat w uzasadnieniu
wyroku z dnia 30 listopada 2021 r.
Wojewddzki Sgd Administracyjny w
Warszawie (sygn. akt. VIl SA/Wa 1908/21).

zakazano aparthoteli i condohoteli),

-ustug gastronomii,

-ustug zdrowia i pomocy spotecznej,

-ustug nauki,

-ustug edukacji,

-ustug sportu i rekreacji,

-ustug kultury i rozrywki,

-ustug kultu religijnego,

-ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego,
-ustug biurowych i administracji.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieuciazliwych.

9. Pominiecie w projekcie m.p.z.p. wptywu

Caty obszar

Caty obszar

Uwaga nie jest sformutowana w formie

inwestycji Polskiej Agencji Zeglugi Powietrznej planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
(PAZP4) realizowanej na terenie sgsiednim i mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
zwrot ku ekstensywnemu zagospodarowaniu nieuwzglednienia uwagi.
;fgw:or\::;;;iae dgrritalgi'pvl:nr:x?na Ponadto inwestycja PAZP planowana jest na

. § . ) . y, .61 terenach potozonych po drugiej stronie toréw
procesem integrowania dziatan politycznych, kolejowych. Nie jest to obszar bezpogrednio
gospodarczych |_spofe.c.znyc,hf w celu . przylegajacy do granicy planu miejscowego i
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania majacy bezposredni wptyw na jego kierunki
podstawowych potrzeb poszczegdlnych »a20spodarowania
spotecznosci lub obywateli zaréwno gosp ’
wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen".
10. Realizacja projektu spowoduje obcigzenie Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
Gminy Michatowice odszkodowaniem. planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie

Inicjatywa planistyczna gminy Michatowice
realizowana w ramach obecnego projektu
planu spowoduje znaczgce obnizenie wartosci
Nieruchomosci objetej obowigzujgcym planie
zagospodarowania przyjetym uchwatg Rady
Gminy Michatowice nr XXV1/312/2020 z dnia 4
grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania

odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Wnoszacy uwage zgtasza zarzuty do celowosci
(racjonalnosci) czy stusznosci procedowania planu,
a nie do jego zgodnosci z prawem.

Sporzadzajac plan miejscowy (Wéjt) bierze pod

Projekt

Strona 20




przestrzennego gminy Michatowice obszaru
»Wiejska — czes¢ 2" na terenie obrebu
geodezyjnego Reguty, fragment ,,B" (Mazow.
2020.12745). W zwigzku z powyzszym w
przypadku uchwalenia aktualnego projektu
planu ponad wszelka watpliwos¢ bedziemy
wystepowac o odszkodowanie w nastepstwie
spadku wartosci nieruchomosci na zasadach
okreslonych w art. 36 i 37 u.p.z.p.

uwage szereg wymagan okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
tym nie tylko prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego, ale réwniez m.in. wymagania tadu
przestrzennego i inne aspekty. Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
art. 36 przewiduje natomiast koniecznos¢ wyptaty
odszkodowan (lub innej rekompensaty dla
wiasciciela nieruchomosci) jesli ,,w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. W zwigzku z
tym, przy sporzadzaniu kazdego planu
miejscowego, Wojt Gminy liczy sie z ewentualng
mozliwoscig wystgpienia roszczen. Ewentualna
wysokos¢ odszkodowania wyliczana jest na
podstawie przepiséw prawa i przez osoby z
wtasciwymi uprawnieniami.

4. | 2023-
01-20
(data ze
stempla
poczto
wego)

Morrigan
Investme
nts
Limited

99 DINGLI
STREET
Sliema,
Republika
Malty

Tres$¢ uwagi identyczna jak uwagi nr 3 (te
uwage przestano poczta tradycyjna, a uwage
nr 3 drogg elektroniczng).

Wnoszgcy uwage kwestionuje ustalenia
przyjete w projekcie planu:

1. Projekt planu stanowi jaskrawy przyktad
bezprawia planistycznego. Z catkowitym
pogwatceniem praw wiasciciela (wieczystego
uzytkownika), Wéjt Gminy w interesie
nielicznej grupy mieszkancéw, proponuje
pozbawienie mozliwosci racjonalnej
zabudowy ogromnego terenu potozonego w
centrum gminy Michatowice.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
I OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajac sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogélnych
regulujacych prawo witasnosci, cho¢ oczywiscie
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ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposob racjonalny.

2. Projekt planu nie spetnia zasadniczych
celéw ustawy planistycznej. Nie wprowadza
zadnego konstruktywnego tadu
przestrzennego pozbawiajgc réwnoczesnie
wtasciciela mozliwosci efektywnego
zagospodarowania. Przeznaczenie obszaru
objetego projektem planu skfada sie z jednego
punktu pozytywnego i 5 negatywnych.
Uniemozliwia to identyfikacje okreslonych
ustawg celow, jakie planista dla zapewnienia
tadu przestrzennego chce osiggnac. Jesli jest
inaczej gmina powinna wskaza¢ co mozna na
obszarze planu wybudowa¢ w zakresie
wyznaczonym czescig pozytywna planu i jaki
wazny interes publiczny moze by¢ w ten
SposOb przez gmine zrealizowany.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Ponadto zarzut odnoszacy sie braku wskazania ,,co
mozna na obszarze planu wybudowac¢ w zakresie
wyznaczonym czescig pozytywng” nie ma
uzasadnienia. Regulacje, o ktérych mowa w
uwadze to odpowiedZ na nowe wymagania w
zakresie formutowania ustalen planu na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 ,,w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje sie klase
przeznaczenia terenu, zwang dalej "klasg",
okreslong w poziomie pierwszym, drugim lub
trzecim tabeli” natomiast , okreslenia nazw klas
przeznaczen uzupetniajgcych oraz wykluczanych
dokonuje sie w czesci tekstowej projektu planu
miejscowego zgodnie z wartoSciami okreslonymi w
tabeli”. Klasa pierwsza jest klasg zbiorczg i np. w
przypadku ustug zawiera wszystkie rodzaje
zabudowy ustugowe;j.

W wytozonym projekcie planu, w przeznaczeniu
terenu, odniesiono sie do klas z poziomu
pierwszego (ustugi, zielen urzadzona). Z kolei
wymienione wykluczenia odnoszg sie do
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wybranych pozycji z poziomu trzeciego (ustugi
handlu hurtowego) oraz drugiego (ustugi handlu
wielkopowierzchniowego, ustugi turystyki). Przy
czym nie zakazano wszystkich ustug turystyki, a
jedynie realizowanych w obiektach innych niz
obiekty hotelarskie bedace hotelami oraz zakazano
(zdefiniowanych w planie) aparthoteli i
condohoteli.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie terenu —
ustugi, zielen urzadzona zawierajg szeroki katalog
mozliwosci okreslony w poziomie pierwszym, a
wykluczenia jedynie pojedyncze, konkretne
rodzaje dziatalnosci.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
Il OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terenéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepisow,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

Ponadto sporzadzajgc plan miejscowy (Wajt)
bierze pod uwage szereg wymagan okreslonych w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym nie tylko prawo wtasnosci i
potrzeby interesu publicznego, ale rowniez m.in.
wymagania fadu przestrzennego i inne aspekty.
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3. Konstrukcja projektu planu w czesci
pozytywnej, czyli co mozna wybudowac (§ 11
pkt 1 i 5) ograniczona jest wytacznie do zieleni
urzadzonej lub ustug nieucigzliwych, ktére
nalezy rozumiec jako dziatalnos¢ stuzacg
zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana z
wytwarzaniem débr materialnych metodami
przemystowymi, realizowang w lokalach
uzytkowych, w budynkach lub na terenie,
niepowodujgcg powstawania ucigzliwosci
poza terenem, do ktdrego prowadzacy
dziatalnos¢ posiada tytut prawny. Planista nie
tylko nie wskazuje, jakie ustugi w tak
ograniczonym zakresie na obszarze
planistycznym uzyskaé, ale wprowadza
catkowicie nieostre i niezdefiniowane
kryterium zabudowy w postaci ,,powstania
uciazliwosci poza terenem objetym planem".
Proponowana regulacja ma cechy szykany
wobec wiasciciela (obecnie wtascicieli) terenu
objetego planem, bo nie odwotujgc sie nawet
do pojecia interesu prawnego, komfort
otoczenia z definicji przedktada ponad interes

wtasciciela obszaru objetego projektem planu.

To nie tylko niedopuszczalne ograniczenie
naruszajace zasade rownosci praw i
obowigzkow, ktérej respektowanie jest
konstytucyjnym obowigzkiem wtadzy
publiczne;j.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Regulacje, o ktérych mowa w uwadze dotyczg
nowych wymagan w zakresie formutowania
ustalen planu na podstawie rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z zafgcznikiem nr 1 ,,w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje sie klase
przeznaczenia terenu, zwang dalej "klasg",
okreslong w poziomie pierwszym, drugim lub
trzecim tabeli” natomiast ,,okreslenia nazw klas
przeznaczen uzupetniajgcych oraz wykluczanych
dokonuje sie w czesci tekstowej projektu planu
miejscowego zgodnie z wartosciami okreslonymi w
tabeli”. Klasa pierwsza jest klasg zbiorczg i np. w
przypadku ustug zawiera wszystkie rodzaje
zabudowy ustugowej.

W wytozonym projekcie planu, w przeznaczeniu
terenu, odniesiono sie do klas z poziomu
pierwszego (ustugi, zielen urzadzona). Z kolei
wymienione wykluczenia odnoszg sie do
wybranych pozycji z poziomu trzeciego (ustugi
handlu hurtowego) oraz drugiego (ustugi handlu
wielkopowierzchniowego, ustugi turystyki). Przy
czym nie zakazano wszystkich ustug turystyki, a
jedynie realizowanych w obiektach innych niz
obiekty hotelarskie bedace hotelami oraz zakazano
(zdefiniowanych w planie) aparthoteli i
condohoteli.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie terenu —
ustugi, zielen urzadzona zawierajg szeroki katalog
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mozliwosci okreslony w poziomie pierwszym, a
wykluczenia jedynie pojedyncze, konkretne
rodzaje dziatalnosci.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieuciazliwych.

4. Przyjeta definicja ,ustug nieucigzliwych"

Caty obszar

Caty obszar

Uwaga nie jest sformutowana w formie

stanowi kolejne naruszenie dyrektyw planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
planistycznych niezgodne z przepisami o sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planowaniu i zagospodarowaniu planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
przestrzennym, na co w licznych judykatach uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.
ws.kaz.ywa’ry sadY adlrnl.n.lstracxjne deﬁmugc Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
pojecie ,ustug nieuciazliwych" w oderwaniu . .

. o doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
od przepisow okreslajacych standardy N
. . nieuciazliwych.
srodowiskowe.
5. Represyjny i dyskryminujacy charakter Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
cytowanego postanowienia projektu planu planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie

widoczny jest w poréwnaniu np. z planem
zatwierdzonym uchwatg z dnia 25 listopada
2020 r. (Uchwata Nr XXV/305/2020 Rady
Gminy Michatowice) uchwalonym dla celéw
inwestycyjnych samej Gminy Michatowice, w
ktérym gmina przezornie ograniczen takich na
siebie nie nakfada dopuszczajgc ustugi
niestanowigce produkcji przemystowej,
ktorych celem jest zaspakajanie potrzeb
ludnosci.

odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Wéjt Gminy analizuje i dostosowuje dziatania
planistyczne, jak i zakres ustalen indywidualnie dla
kazdego sporzadzanego planu m.in. w nawigzaniu
do wymagan tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, wymagan
ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego,
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, waloréw ekonomicznych przestrzeni,
prawa wtasnosci, potrzeb obronnosci i
bezpieczerstwa panstwa, interesu publicznego,
potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej ijest to zgodne z zasadami
okreslonymi w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
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6. Projekt planu nie spetnia tym samym
warunku wtasciwego uzasadnienia dla
proponowanych ograniczen prawa wtasnosci
Nieruchomosci, tj. (1) czy wprowadzona
regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do
zamierzonych przez nig skutkow (tzw.
kryterium przydatnosci) — bo nie wiadomo
jakich skutkow planista oczekuje; (2) czy
regulacja ta jest niezbedna dla ochrony
interesu publicznego, z ktérym jest powigzana
(tzw. kryterium niezbednosci) — bo nie
wiadomo jaki interes publiczny ma by¢
realizowany w ramach planu; (3) czy efekty
wprowadzanej regulacji pozostaja w proporc;ji
do ciezaréw naktadanych przez nig na
obywatela (tzw. kryterium proporcjonalnosci
sensu stricto) — bo korzysci z praw
wtascicielskich do gruntu nie mogg by¢
optacalnie rekompensowane.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Whnoszacy uwage zgtasza zarzuty do celowosci
(racjonalnosci) czy stusznosci procedowania planu,
a nie do jego zgodnosci z prawem.

Sporzadzajgc plan miejscowy (Wajt) bierze pod
uwage szereg wymagan okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
tym nie tylko prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego, ale réwniez m.in. wymagania tadu
przestrzennego i inne aspekty. Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
art. 36 przewiduje natomiast koniecznos¢ wyptaty
odszkodowan (lub innej rekompensaty dla
wtasciciela nieruchomosci) jesli ,w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. W zwigzku z
tym ustawa zaktada wprost mozliwos¢ ingerencji w
sfere prawa wiasnosci.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
I OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajac sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogélnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
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ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposob racjonalny.

7. Niezgodno$¢ projektu m.p.z.p. z okreslong
w Studium'2011 koncepcjg rozwoju gminy.
Studium'2011 ksztattuje obszar Regut jako
gtéwny osrodek ustugowo-mieszkaniowy w
tzw. obszarze priorytetowym Reguty
potozonym dwubiegunowo (wraz z
Komorowem) wzdtuz trasy kolejki WKD,
stanowigcym, zgodnie z zatozeniami zmian
Studium — gtéwne osrodki ustugowo-
mieszkaniowe o planowanym wzroscie
zainwestowania oraz dodatkowo miejsce
lokalizacji obiektdw i urzadzen do kierowania,
kontroli, nadzoru i zabezpieczania obstugi
ruchu lotniczego. Wprowadzenie skrajnie
pasywnego i ekstensywnego w zakresie
funkcji (jak w pkt 2 powyzej) przeznaczenia
Nieruchomosci objetej projektem planu
dyskwalifikuje zatozenia Studium'2011
odnosnie rozwoju centralnego obszaru Regut
jako gtéwnego osrodka ustugowo-
mieszkaniowego.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Oznaczenie ,,0bszaréw priorytetowych”, o ktérych
mowa w uwadze nalezy do ,ustalen ogdlnych
studium - strategii tworzenia mozliwosci
wzajemnie nie konfliktowego rozwoju wszystkich
podstawowych form wykorzystania przestrzeni,
poprawy tadu przestrzennego oraz podniesienia
atrakcyjnosci wizerunku Gminy”. Miejscowos¢
Reguty, a w szczegdlnosci rejon przystanku WKD to
jeden z gtéwnych osrodkéw ustugowo-
mieszkaniowych. W ustaleniach szczegdtowych
studium dla terenu objetego projektem planu
(oznaczonego symbolem UZ - tereny ustug i zieleni
urzadzonej) doprecyzowano nastepujacy
podstawowy kierunek przeznaczenia terendow:
-obiekty i zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom
publicznym, jak placéwki naukowe i edukacyjne,
opiekunczo-lecznicze i oswiatowe), a takze centra
konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z
uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingdw i garazy, w tym
wielopoziomowych i podziemnych;

-hotele;

-tereny, urzadzenia i obiekty sportowo-
rekreacyjne;

-tereny zieleni urzagdzonej;
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-zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;

-wody ptynace i zbiorniki wodne;

-sieci, obiekty i urzagdzenia systemow
infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia stuzgce
ochronie $rodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem
obiektéw gospodarki odpadami.

W zwigzku z powyzszym projekt planu jest zgodny
z ustaleniami Studium.

Ponadto obszar planu zajmuje jedynie fragment
miejscowosci Reguty, w ktorej na znacznych
obszarach w dokumentach planistycznych
okreslono przeznaczenie pod funkcje zapewniajace
rozwdéj miejscowosci zgodnie z kierunkami
okreslonymi w Studium.

8. Niezgodno$¢ projektu m.p.z.p. ze
Studium'2011 poprzez pozbawienie
Nieruchomosci istotnych walorow
ekonomicznych, sprzecznie z koncepcjg
rozwoju gminy Michatowice przyjetag w
Studium'2011, poprzez wyeliminowanie z
podstawowego kierunku przeznaczenia
terenéw dopuszczonych przez Studium™2011
mozliwosci wzniesienia takich obiektow, jak
zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom
publicznym, jak placowki naukowe i
edukacyjne, opiekunczo-lecznicze i
oswiatowe), a takze centra konferencyjne,
rozrywkowe, kulturalne wraz z uktadem ulic
lokalnych i dojazdowych, a takze tereny
parkingéw i garazy, w tym wielopoziomowych
i podziemnych; hotele; tereny, urzadzenia i
obiekty sportowo-rekreacyjne. Na
niedopuszczalnos¢ praktyki planistycznej
stosowanej wtasnie przez Gmine Michatowice
polegajacg na uchwaleniu w planie
miejscowym zapisdw, ktére zmierzajg do
wprowadzenia zakazéw wykraczajacych poza

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium.
W planie dopuszczono ustugi (odniesiono sie do
klas z poziomu pierwszego zgodnie z zatgcznikiem
nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego). W zwigzku z
tym plan umozliwia realizacje nastepujgcych ustug
okreslonych jako poziom drugi:

-ustug handlu (z wyjagtkiem ustug handlu
hurtowego),

-ustug rzemieslniczych,

-ustug turystyki (realizowanych w obiektach innych
niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami, w tym
zakazano aparthoteli i condohoteli),

-ustug gastronomii,

-ustug zdrowia i pomocy spotecznej,

-ustug nauki,

-ustug edukacji,
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wytyczne studium wskazat w uzasadnieniu
wyroku z dnia 30 listopada 2021 .
Wojewddzki Sgd Administracyjny w
Warszawie (sygn. akt. VI SA/Wa 1908/21).

-ustug sportu i rekreacji,

-ustug kultury i rozrywki,

-ustug kultu religijnego,

-ustug bezpieczenstwa i porzgdku publicznego,
-ustug biurowych i administracji.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieucigzliwych.

9. Pominiecie w projekcie m.p.z.p. wptywu
inwestycji Polskiej Agencji Zeglugi Powietrznej
(PAZP4) realizowanej na terenie sgsiednim i
zwrot ku ekstensywnemu zagospodarowaniu
terenu narusza dyrektywe planistyczng
zrbwnowazonego rozwoju' wyrazong
procesem integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania
podstawowych potrzeb poszczegdlnych
spotecznosci lub obywateli zaréwno
wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen".

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Ponadto inwestycja PAZP planowana jest na
terenach potozonych po drugiej stronie toréw
kolejowych. Nie jest to obszar bezposrednio
przylegajacy do granicy planu miejscowego i
majacy bezposredni wptyw na jego kierunki
zagospodarowania.

10. Realizacja projektu spowoduje obcigzenie
Gminy Michatowice odszkodowaniem.
Inicjatywa planistyczna gminy Michatowice
realizowana w ramach obecnego projektu
planu spowoduje znaczgce obnizenie wartosci
Nieruchomosci objetej obowigzujgcym planie
zagospodarowania przyjetym uchwatg Rady
Gminy Michatowice nr XXV1/312/2020 z dnia 4
grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru
»Wiejska — czes¢ 2" na terenie obrebu
geodezyjnego Reguty, fragment ,,B" (Mazow.
2020.12745). W zwigzku z powyzszym w
przypadku uchwalenia aktualnego projektu

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Wnoszgcy uwage zgtasza zarzuty do celowosci
(racjonalnosci) czy stusznosci procedowania planu,
a nie do jego zgodnosci z prawem.

Sporzadzajac plan miejscowy (Wdjt) bierze pod
uwage szereg wymagan okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
tym nie tylko prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego, ale rowniez m.in. wymagania tadu
przestrzennego i inne aspekty. Ustawa o
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planu ponad wszelkg watpliwos¢ bedziemy
wystepowac o odszkodowanie w nastepstwie
spadku wartosci nieruchomosci na zasadach
okreslonych w art. 36 i 37 u.p.z.p.

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
art. 36 przewiduje natomiast koniecznos¢ wyptaty
odszkodowan (lub innej rekompensaty dla
wtasciciela nieruchomosci) jesli ,w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. W zwigzku z
tym, przy sporzadzaniu kazdego planu
miejscowego, Wojt Gminy liczy sie z ewentualng
mozliwoscig wystgpienia roszczen. Ewentualna
wysokos¢ odszkodowania wyliczana jest na
podstawie przepiséw prawa i przez osoby z
wiasciwymi uprawnieniami.

5. 2023-
01-20
(data ze
stempla
poczto
wego)

Willa
Develope
r Reguly
Sp. zo.0.

Al. Jana
Pawta Il
nr 29
05-230
Kobytka

Tres$¢ uwagi identyczna jak uwagi nr 2 (te
uwage przestano poczta tradycyjna, a uwage
nr 2 drogg elektroniczng).

Wszystkie ztozone uwagi przedstawione sg w
sposéb mocno rozbudowany, zawity i
miejscami niejednoznaczny. Stad, w
niektdrych przypadkach, problematyczne byto
zrozumienie podstawowej intencji uwagi.
Whtasciciel dziatki 560/15 kwestionuje:

1. Zatozenia ogdlne projektu planu polegajace
na ograniczeniu potencjatu inwestycyjnego
obszaru objetego planem skutkujace zaptatg
przez gmine i jej mieszkaicow milionowych
odszkodowan, jako niezgodne z ustawg i
interesem spotecznym wypetnienie zadan
gminy w zakresie ustalania tadu
przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Kwestionuje: szczegétowe ustalenia przyjete
w projekcie planu:

2. Samowola planistyczna - Wéjt Gminy

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Uwaga nie
odwotuje sie do konkretnych ustalen przyjetych w
projekcie planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia
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forsuje rozwigzania planistyczne
uniemozliwiajgce racjonalng zabudowe terenu
bedacego prywatng wtasnoscia.

ws. uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
I OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujacych prawo witasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujgcych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

3. Naruszenie zasad sporzadzania planéw
miejscowych — fundamentalne zatozenia
projektu planu polegaja na 6 regulacjach
planistycznych, a ktérych jedna jest
konstruktywna, a 5 dekonstruktywnych. Takie
formutowanie aktu prawa miejscowego stoi w
sprzecznosci z przepisami prawa i pozbawione
jest sensu, poniewaz zamiast formutowac
spojne zasady tadu przestrzennego dziata
doktadnie odwrotnie wypetniajac tylko i
wytacznie zatozenie Wojt Gminy polegajace
na forsowaniu mozliwie najbardziej
dolegliwego uniemozliwienia badz
utrudnienia efektywnego zagospodarowania
wiascicielowi wtasnej nieruchomosci.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Ponadto zarzut odnoszgcy sie do formutowania
,fundamentalnych zatozen projektu planu” nie ma
uzasadnienia. ,, Konstruktywne i Dekonstruktywne”
regulacje, o ktérych mowa w uwadze to
odpowiedz na nowe wymagania w zakresie
formutowania ustalen planu na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 ,,w celu ustalenia
przeznaczenia terenu stosuje sie klase
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przeznaczenia terenu, zwang dalej "klasg",
okreslong w poziomie pierwszym, drugim lub
trzecim tabeli” natomiast , okreslenia nazw klas
przeznaczen uzupetniajgcych oraz wykluczanych
dokonuje sie w czesci tekstowej projektu planu
miejscowego zgodnie z wartosciami okreslonymi w
tabeli”. Klasa pierwsza jest klasg zbiorczg i np. w
przypadku ustug zawiera wszystkie rodzaje
zabudowy ustugowe;j.

W wytozonym projekcie planu, w przeznaczeniu
terenu, odniesiono sie do klas z poziomu
pierwszego (ustugi, zieler urzadzona). Z kolei
wymienione wykluczenia odnoszg sie do
wybranych pozycji z poziomu trzeciego (ustugi
handlu hurtowego) oraz drugiego (ustugi handlu
wielkopowierzchniowego, ustugi turystyki). Przy
czym nie zakazano wszystkich ustug turystyki, a
jedynie realizowanych w obiektach innych niz
obiekty hotelarskie bedace hotelami oraz zakazano
(zdefiniowanych w planie) aparthoteli i
condohoteli.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie terenu —
ustugi, zielen urzadzona zawierajg szeroki katalog
mozliwosci okreslony w poziomie pierwszym, a
wykluczenia jedynie pojedyncze, konkretne
rodzaje dziatalnosci.

4. Naruszenie zasad sporzgdzania planow
zagospodarowania przestrzennego —
koncentrujgc sie na kultywacji
dekonstruktywnych zatozen planistycznych w
planie nie zaplanowano zadnych
dopuszczonych ustug, jakie mozna by byto na
terenie objetym projektem MPZP realizowad.
Ustalono metne i nieokreslone zadng definicja
kryterium zabudowy regulacje ,,ustug
nieuciagzliwych”. Zapis §11.1i 5 unicestwia
jakakolwiek racjonalng mozliwos¢ zabudowy

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Na terenie dopuszcza sie realizacje ustug
nieucigzliwych z wyjatkiem: ustug handlu
hurtowego i ustug handlu
wielkopowierzchniowego; ustug turystyki w
obiektach innych niz obiekty hotelarskie bedace
hotelami; turystyki w formie aparthoteli i
condohoteli. Ustugi nieucigzliwe zostaty
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do zieleni urzagdzonej oraz ,ustug
nieucigzliwych”.

zdefiniowane jako: ,dziatalnos¢ stuzgca
zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzang z
wytwarzaniem débr materialnych metodami
przemystowymi, realizowang w lokalach
uzytkowych, w budynkach lub na terenie,
niepowodujaca powstawania ucigzliwosci poza
terenem, do ktdrego prowadzacy dziatalnos¢
posiada tytut prawny”.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieuciazliwych.

5. Wéjt Gminy pomija fakt, ze definicja ,,ustug | Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie

uciazliwych” sposéb i kryteria jej ustalania planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak

byta wielokrotnie przedmiotem rozwazan mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz

sadéw administracyjnych wigzacych te nieuwzglednienia uwagi.

I,<west|e.z regulacjami prawnymi w kontekscie W projekcie planu nie zawarto definicji ,,ustug

Srodowiska naturalnego. N " L. .
uciazliwych” do ktérej odnosi sie wnoszacy uwage.
Po wytozeniu planu doprecyzowana i
przeredagowana zostata natomiast definicja ustug
nieuciazliwych.

6. Podwdjne standardy wytgcznie ze wzgledu Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie

na adresata MPZP (wtasciciela terenu), planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak

przesladowczy charakter dziatania Wéjt
Gminy — Waijt kieruje sie innymi kryteriami
sporzadzania planu miejscowego
obejmujacego teren wnioskodawcy i innych
np. uchwalonych juz MPZP obejmujgcych
tereny wtasne Gminy, badz takie o ktére
Gmina aktywnie zabiega.

Wjt Gminy oficjalnie twierdzi, ze w jej wizji
tereny bedgce wdwczas wtasnoscig WDR
powinny by¢ zagospodarowane jako tereny
zabudowy jednorodzinnej, a forsuje MPZP o
zupetnie innych zatozeniach bedacy réwniez w
zupetnej opozycji do bedacego w trakcie

mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Projekt planu miejscowego sporzadzany jest
zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego Studium.
Ponadto Wéjt Gminy analizuje i dostosowuje
dziatania planistyczne, jak i zakres ustalen
indywidualnie dla kazdego sporzadzanego planu
m.in. w nawigzaniu do wymagan tadu
przestrzennego, waloréow architektonicznych i
krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska i
dziedzictwa kulturowego, ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, walorow
ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci,
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procedury planistycznej nowego Studium dla
Gminy Michatowice.

potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
interesu publicznego, potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej ijest to zgodne z
zasadami okreslonymi w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieucigzliwych.

7. Brak uzasadnienia dla ograniczenia prawa
wtasnosci — projekt planu jest niezgodny z
przepisami w szczegdlnosci z powodu
absolutnego braku uzasadnienia dla
premedytowanego naruszenia prawa
wiasnosci przez jego ograniczenie w zakresie:

a) efektywnosci ustalanej zasady w
zestawieniu z ograniczeniami naktadanymi na
wiasciciela obszaru objetego projektem planu,
ktore to ograniczenia nie mogg by¢ w sposdb
zadowalajacy wynagrodzone,

b) braku uzasadnienia, z ktérego wynikatoby
ze procedowany projekt planu jest czescig
dziatania w zakresie ochrony interesu
publicznego,

c) informacji jaki jest cel forsowania projektu
planu i jakie sg zatozone skutki jego
uchwalenia.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Zarzut braku zgodnosci z przepisami prawa z
powodu naruszenia prawa wfasnosci, w tym z
wprowadzeniem stosownych ograniczen, jest
nieuzasadniony. W rzeczywistosci wnoszgcy uwage
zgtasza zarzuty do celowosci (racjonalnosci) czy
stusznosci dokonywanych w planie rozstrzygnie¢, a
nie do jego zgodnosci z prawem.

Sporzadzajac plan miejscowy (W4jt) bierze pod
uwage szereg wymagan okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
tym nie tylko prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego, ale rowniez m.in. wymagania tadu
przestrzennego i inne aspekty. Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
art. 36 przewiduje natomiast koniecznos¢ wyptaty
odszkodowan (lub innej rekompensaty dla
wiasciciela nieruchomosci) jesli ,,w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”. W zwigzku z
tym ustawa zaktada wprost mozliwosé ingerencji w
sfere prawa wtasnosci.

Projekt

Strona 34




Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
Il OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniajg
gmine do uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terenéw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wfasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujgcych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

8. Brak rzetelnego (jakiegokolwiek?) Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
oszacowania skutkow finansowych planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
uchwalenia planu — ignorowanie przez Wéjt sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
Gminy okolicznosci niegospodarnego planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
generowania jej dziataniem kolejnych uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.
roszczen odszkodowawczych na zasadach .

, . Do projektu planu przygotowana zostata prognoza
okreslonych w art. 36 i 37 ustawy o o .

S . skutkéw finansowych uchwalenia planu
planowaniu i zagospodarowaniu .
e miejscowego.
przestrzennym ze strony witascicieli. L . .
Formutowane w projekcie planu ustalenia sg jasne,

Podejmowane sg préby manipulacji zapisami klarowne i jednoznaczne - zgodnie z przepisami z
projektowanych planéw w taki sposdb, aby zakresu planowania i zagospodarowania
sprawiaty one pozér ustalen planistycznych przestrzennego oraz zasadami techniki
umozliwiajgcych sensowne zagospodarowanie prawodawcze;.
danego obszaru.
9. Projekt planu jest zdezaktualizowany —w Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
czesci dziatki 560/15 zostata wydana planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak

prawomocna decyzja o pozwoleniu na

mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
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budowe, zgodnie z ktérg na dziatce mozna
posadowi¢ obiekt typu aparthotel. A zatem
rodzaj obiektu zakazany w projekcie planu.

nieuwzglednienia uwagi.

Plan miejscowy nie ma mocy anulowania
wydanych prawomocnych decyzji. Jednak nie musi
podtrzymywac ich ustalen i mozliwosci kontynuacji
okreslonych w nich form zagospodarowania
terenu. Zgodnie z art. 36 ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje
natomiast koniecznos$¢ wyptaty odszkodowan (lub
innej rekompensaty dla wtasciciela nieruchomosci)
jesli ,w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub
jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone”.

10. Niezgodnos¢ projektu planu z ze Studium
— zatozenia projektu planu dyskwalifikujg ten
obszar w kontekscie funkcji zdefiniowanej w
studium jako obszaru bedgcego ,gtdéwnym
osrodkiem ustugowo — mieszkaniowym jako
priorytetowy wraz z Komorowem oraz wzdtuz
trasy kolejki WKD”.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku, nie odwotuje
sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.

Oznaczenie ,,0bszaréw priorytetowych”, o ktérych
mowa w uwadze nalezy do ,ustalen ogdlnych
studium - strategii tworzenia mozliwosci
wzajemnie nie konfliktowego rozwoju wszystkich
podstawowych form wykorzystania przestrzeni,
poprawy tadu przestrzennego oraz podniesienia
atrakcyjnosci wizerunku Gminy”. Miejscowos¢
Reguty, a w szczegdlnosci rejon przystanku WKD to
jeden z gtéwnych osrodkéw ustugowo-
mieszkaniowych. W ustaleniach szczegdtowych
studium dla terenu objetego projektem planu
(oznaczonego symbolem UZ - tereny ustug i zieleni
urzadzonej) doprecyzowano nastepujacy
podstawowy kierunek przeznaczenia terendow:
-obiekty i zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom
publicznym, jak placéwki naukowe i edukacyjne,
opiekunczo-lecznicze i oswiatowe), a takze centra
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konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z
uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingdw i garazy, w tym
wielopoziomowych i podziemnych;

-hotele;

-tereny, urzadzenia i obiekty sportowo-
rekreacyjne;

-tereny zieleni urzadzonej;

-zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;

-wody ptynace i zbiorniki wodne;

-sieci, obiekty i urzagdzenia systemoéw
infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia stuzgce
ochronie $rodowiska i zdrowia ludzi, za wyjgtkiem
obiektéw gospodarki odpadami.

W zwigzku z powyzszym projekt planu jest zgodny
z ustaleniami Studium.

11. Niezgodnos¢ projektu planu z ze Studium
—w planie przyjeto zakazy lub ograniczenia
sprzeczne badz wykraczajgce poza wytyczne
Studium. Np. wykluczenie powstania takich
obiektow jak: zespoty ustugowe (w tym
stuzgce celom publicznym, jak placéwki
naukowe i edukacyjne, opiekunczo-lecznicze i
oswiatowe), a takze centra konferencyjne,
rozrywkowe, kulturalne wraz z uktadem ulic
lokalnych i dojazdowych, a takze tereny
parkingéw i garazy, w tym wielopoziomowych
i podziemnych, hotele, tereny, urzadzenia i
obiekty sportowo-rekreacyjne .

Kazda z wymienionych powyzej funkcji w
Swietle zaproponowanego zapisu projektu
planu bedzie traktowana jako ustuga ucigzliwa
generujaca uciazliwos$¢ poza terenem, do
ktorego prowadzacy dziatalnos$¢ posiada tytut
prawny.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku. Brak
mozliwosci rozstrzygniecia ws. uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi.

Projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium.
W planie dopuszczono ustugi (odniesiono sie do
klas z poziomu pierwszego zgodnie z zatacznikiem
nr 1 do rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego). W zwigzku z
tym plan umozliwia realizacje nastepujgcych ustug
okreslonych jako poziom drugi:

-ustug handlu (z wyjagtkiem ustug handlu
hurtowego),

-ustug rzemieslniczych,

-ustug turystyki (realizowanych w obiektach innych
niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami, w tym
zakazano aparthoteli i condohoteli),

-ustug gastronomii,

-ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
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-ustug nauki,

-ustug edukacji,

-ustug sportu i rekreacji,

-ustug kultury i rozrywki,

-ustug kultu religijnego,

-ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego,
-ustug biurowych i administracji.

Ponadto w projekcie planu (po wytozeniu)
doprecyzowano i przeredagowano definicje ustug
nieucigzliwych.

12. Paradoks dwdch planow Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
zagospodarowania — wnoszacy uwage wyraza planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Nie odwotuje
watpliwos¢ jak mozna uchwalac nowy plan, sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
skoro obowigzuje przeciez plan z2020r., a planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
Gmina i Wéjt Gminy twierdzg, ze tamten plan uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.
jest bardzo dobry. Te fakty wskazujg, ze nie o . . . .
. . . Wjt gminy korzysta z uprawnienia dajacego
tad planistyczny tu chodzi i nie o okreslenie L . o .
. . o . . mozliwos¢ ksztattowania polityki przestrzennej na
wieloletniej strategii rozwoju gminy, ale o . .
L . . . obszarze gminy, w tym doprecyzowania
zwykte dorazne i przyszte interesy Wojt Gminy , . .
L . wybranych ustalen planistycznych w formie
oraz jej srodowiska. .
nowego planu miejscowego (sporzadzonego na
podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego).
13. Brak interesu Gminy w dziataniach Wdjta Caty obszar | Caty obszar Uwaga nie jest sformutowana w formie
Gminy — Wszystkie wieloletnie dziatania Wojt planu planu jednoznacznego postulatu/wniosku. Nie odwotuje

Gminy wycelowane w jeden obszar
planistyczny i jednego wtasciciela nie sg
przypadkowe i wykraczajg daleko poza
wtadztwo planistyczne Gminy oraz dziatanie w
jej interesie.

sie do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.

Wjt Gminy sporzgdza obecnie kilkanascie planéw
na terenie gminy, zarzut wycelowania dziatan w
jeden obszar planistyczny i jednego wiasciciela jest
bezpodstawny.
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Il WYEOZENIE

2023-
04-16

Osoba
fizyczna

1. Zapis w uchwale:

,na obszarze objetym sporzgdzonym
planem miejscowym

nie wystepujg obiekty objete formami
ochrony zabytkéw lub wskazane

do objecia ochrong w planie miejscowym.
W zwigzku z tym uwzglednienie wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej w planie miejscowym

nie wymagato wprowadzenia do ustalen
planu osobnych zapiséow”.

Proponowana zmiana:

,na obszarze objetym sporzgdzam planem
miejscowym wystepujg obiekty objete
formami ochrony zabytkéw lub wskazane do
objecia ochrong w planie miejscowym tj:
szpaler drzew przy ulicy Wiejskiej,

w zwigzku z tym uwzglednienie wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej w planie miejscowym wymaga
wprowadzenie o ustalen planu osobnych
zapisOw zapewniajgcych ochrone szpaleréw
drzew przy ulicy Wiejskiej”.

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

uwaga

nieuwz

glednio
na

W uchwale (tekscie planu) nie wystepuje wskazany
zapis. W obowigzujgcym planie miejscowym z
2020 r. nie ustanowiono ochrony ww. szpaleru.
Ponadto wskazany szpaler w ul. Wiejskiej potozony
jest czesciowo poza obszarem planu.

2. Zapis §11 pkt 3 w brzmieniu: ,zakaz
realizacji ustug turystyki w obiektach innych
niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami”
Nalezy zmienié¢ na:

,zakaz realizacji ustug turystyki w obiektach
innych niz obiekty hotelarskie bedgce
hotelami zgodnie z definicjg z ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich

Caty obszar
planu

Caty obszar
planu

uwaga

nieuwz

glednio
na

Zaproponowany zapis jest niezgodny z zasadami
techniki prawodawczej.

Pojecia: obiektéw hotelarskich i hoteli sg
zdefiniowane w przepisach odrebnych podobnie
jak inne uzyte w tekscie planu sformutowania — nie
wskazane jest odwotywanie sie wprost do ustaw,
w ktdrych sg one zdefiniowane.
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oraz ustugach pilotow wycieczek i
przewodnikow turystycznych.”

Odwotanie do Ustawy ograniczy mozliwosc
kwestionowania definicji w tekscie MPZP.

3. Zapis §11 pkt 6 w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
»mozliwosé realizacji zagospodarowania planu planu nieuwz | zaproponowanej tresci.

towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w glednio | Zaproponowane odwotanie w tekscie planu
szczegdlnosci: drog wewnetrznych, dojsé i na miejscowego do terenéw M i MU (oznaczonych tak
dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikow obecnie w sgsiadujgcym planie miejscowym) jest
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikow niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;j.
wodnych, terenowych obiektéw i urzadzen Obszar planu nie graniczy z terenem MU.
rekreacyjnych, obiektow i urzadzen Ponadto szczegétowe zasady realizacji obiektow i
infrastruktury technicznej” urzadzen takich jak: infrastruktura techniczna,
Zmienié na: garaze, parkingi i inne podobne uregulowane jest
»mozliwos¢ realizacji zagospodarowania przepisami odrebnymi.

towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w

szczegblnosci: drog wewnetrznych, dojsé i

dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikow

retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikow

wodnych, terenowych obiektéw i urzgdzen

rekreacyjnych, obiektow i urzadzen

infrastruktury technicznej wytacznie poza

obszarem nieprzekraczalnej linii zabudowy

graniczagcym z terenami M i MU”

Umieszczanie budowli lub drég

wewnetrznych dla tak duzego terenu

(faktycznie ulic) w bezposredniej bliskosci

zabudowy jednorodzinnej spowoduje

znaczna ucigzliwosé dla aktualnych

mieszkancow i pogorszy jakos¢ ich zycia.

4. Zapis §11 pkt 7 lit. d w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
,dopuszcza sie stosowanie pokry¢ planu planu nieuwz | zaproponowane;j tresci.

dachowych zapewniajacych wegetacje glednio | Zaproponowana zmiana bytaby niezgodna z
roslinnosci” na zasadami techniki prawodawczej. W projekcie

Nalezy zmienié na:
,dopuszcza sie stosowanie pokry¢
dachowych zapewniajacych wegetacje

planu powierzchnia biologicznie czynna
zdefiniowana jest jako teren biologicznie czynny
(zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
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roslinnosci, pokrycia takie nie sg wliczane
do powierzchni biologicznie czynnej”

budowlanego) i powinna by¢ ona liczona zgodnie z
zasadami tam okreslonymi. Zgodnie z prawem
budowlanym jako teren biologicznie czynny liczy
sie m.in. 50% powierzchni zapewniajgcych
naturalng wegetacje roslin takich jak np. tarasy,
stropodachy.

5. Zapis §11 pkt 12 lit. b w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | W wytozonym projekcie planu nie ma
»,nhakazuje sie realizacje miejsc parkingowych planu planu nieuwz | wspomnianego w uwadze zapisu. Po pierwszym
w liczbie: nie mniej niz 2 miejsca glednio | wytozeniu zmieniono jego brzmienie na ,nakazuje
parkingowe na 100 m? na sie realizacje miejsc parkingowych w liczbie: nie
powierzchni uzytkowej ustug” mniej niz 2 miejsca parkingowe na kazde
Nalezy zmienié na: rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug”.
,nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych
w liczbie: nie mniej niz 4 miejsca
parkingowe na 100 m? powierzchni
uzytkowej ustug i nie mniej niz 2 miejsca na
kazdy lokal uzytkowy”.
2. | 2023- Osoba Tres¢ uwagiidentyczna jak uwaginr 1 Caty obszar Caty obszar uwaga | W uchwale (tekscie planu) nie wystepuje wskazany
04-18 fizyczna 1. Zapis w uchwale: planu planu nieuwz | zapis. W obowigzujgcym planie miejscowym z
na obszarze objetym sporzadzonym glednio | 2020 r. nie ustanowiono ochrony ww. szpaleru.
" na Ponadto wskazany szpaler w ul. Wiejskiej potozony

planem miejscowym

nie wystepujg obiekty objete formami
ochrony zabytkéw lub wskazane

do objecia ochrong w planie miejscowym.
W zwigzku z tym uwzglednienie wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej w planie miejscowym

nie wymagato wprowadzenia do ustalen
planu osobnych zapisow”.

Proponowana zmiana:

,na obszarze objetym sporzgdzam planem
miejscowym wystepujg obiekty objete
formami ochrony zabytkéw lub wskazane do
objecia ochrong w planie miejscowym tj:

jest czeSciowo poza obszarem planu.
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szpaler drzew przy ulicy Wiejskiej,

w zwigzku z tym uwzglednienie wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej w planie miejscowym wymaga
wprowadzenie o ustalen planu osobnych
zapisOw zapewniajgcych ochrone szpaleréw
drzew przy ulicy Wiejskiej”.

2. Zapis §11 pkt 3 w brzmieniu: ,zakaz Caty obszar Caty obszar uwaga | Zaproponowany zapis jest niezgodny z zasadami
realizacji ustug turystyki w obiektach innych planu planu nieuwz | techniki prawodawcze;j.

niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami” glednio | Pojecia: obiektow hotelarskich i hoteli sg

Nalezy zmienié na: na zdefiniowane w przepisach odrebnych podobnie
»zakaz realizacji ustug turystyki w obiektach jak inne uzyte w tekscie planu sformutowania — nie
innych niz obiekty hotelarskie bedace wskazane jest odwotywanie sie wprost do ustaw,
hotelami zgodnie z definicjg z ustawy z dnia w ktdrych sg one zdefiniowane.

29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich

oraz ustugach pilotow wycieczek i

przewodnikéw turystycznych.”

Odwotanie do Ustawy ograniczy mozliwos¢

kwestionowania definicji w tekscie MPZP.

3. Zapis §11 pkt 6 w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
,mozliwos¢ realizacji zagospodarowania planu planu nieuwz | zaproponowanej tresci.

towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w glednio | Zaproponowane odwotanie w tekscie planu
szczegdblnosci: drég wewnetrznych, dojscé i na miejscowego do terenédw M i MU (oznaczonych tak

dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikow
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw
wodnych, terenowych obiektéw i urzgdzen
rekreacyjnych, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej”

Zmieni¢ na:

,mozliwos¢ realizacji zagospodarowania
towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w
szczegblnosci: drog wewnetrznych, dojscé i
dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikéw
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw
wodnych, terenowych obiektéw i urzadzen

obecnie w sgsiadujgcym planie miejscowym) jest
niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;j.
Obszar planu nie graniczy z terenem MU.
Ponadto szczegdétowe zasady realizacji obiektow i
urzadzen takich jak: infrastruktura techniczna,
garaze, parkingi i inne podobne uregulowane jest
przepisami odrebnymi.
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rekreacyjnych, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej wytacznie poza
obszarem nieprzekraczalnej linii zabudowy
graniczagcym z terenami M i MU”
Umieszczanie budowli lub drég
wewnetrznych dla tak duzego terenu
(faktycznie ulic) w bezposredniej bliskosci
zabudowy jednorodzinnej spowoduje
znaczna ucigzliwosé dla aktualnych
mieszkancow i pogorszy jakos¢ ich zycia.

4. Zapis §11 pkt 7 lit. d w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
,dopuszcza sie stosowanie pokry¢ planu planu nieuwz | zaproponowanej tresci.
dachowych zapewniajacych wegetacje glednio | Zaproponowana zmiana bytaby niezgodna z
roslinnosci” na zasadami techniki prawodawczej. W projekcie
Nalezy zmienic¢ na: planu powierzchnia biologicznie czynna
,dopuszcza sie stosowanie pokry¢ zdefiniowana jest jako teren biologicznie czynny
dachowych zapewniajacych wegetacje (zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
roslinnosci, pokrycia takie nie sg wliczane budowlanego) i powinna by¢ ona liczona zgodnie z
do powierzchni biologicznie czynnej” zasadami tam okreslonymi. Zgodnie z prawem
budowlanym jako teren biologicznie czynny liczy
sie m.in. 50% powierzchni zapewniajgcych
naturalng wegetacje roslin takich jak np. tarasy,
stropodachy.
5. Zapis §11 pkt 12 lit. b w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | W wytozonym projekcie planu nie ma
»nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych planu planu nieuwz | wspomnianego w uwadze zapisu. Po pierwszym
w liczbie: nie mniej niz 2 miejsca glednio | wytozeniu zmieniono jego brzmienie na , nakazuje
parkingowe na 100 m? na sie realizacje miejsc parkingowych w liczbie: nie
powierzchni uzytkowej ustug” mniej niz 2 miejsca parkingowe na kazde
Nalezy zmienic¢ na: rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug”.
»,nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych
w liczbie: nie mniej niz 4 miejsca
parkingowe na 100 m?2 powierzchni
uzytkowej ustug i nie mniej niz 2 miejsca na
kazdy lokal uzytkowy”.
3. | 2023- Osoba Whnosi o wprowadzenie wybranych Caty obszar Caty obszar uwaga | Wyltozony projekt planu nie przewiduje mozliwosci
04-19 fizyczna elementdéw osiedla mieszkaniowego: planu planu nieuwz | realizacji osiedla mieszkaniowego. Ponadto projekt
1. Sklep spozywczy bez mozliwosci glednio | planu obejmuje teren prywatnej dziatki i nie
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sprzedazy alkoholu, samoobstugowy z 2 lub na przeznacza tego obszaru na funkcje ustug

3 kasami ze stanowiskami siedzgcymi dla publicznych. W zwigzku z powyzszym plan nie

kasjerek i kasjeréw — w sytuacji stworzenia moze na tym terenie nakazac realizacji ww.

osiedla z blokami mieszkalnymi. obiektéw.

2. Wnosi o to by na osiedlu byta cukiernia

z ciastkami i lodami, stoliki w Srodku

cukierni i na zewnatrz w ogrédku, aby zjes¢

na miejscu stodkie wyroby.

3. Proponuje aby na osiedlu byty szerokie

alejki dla spacerowiczéw, fawki z oparciami,

zieler drzewa i krzewy ozdobne.

4. Wnosi o plac zabaw dla dzieci, ogrodzony

z furtka samozamykajaca sie, aby nie weszty

zwierzeta.

4. | 2023- Joanna Tres$¢ uwagi identyczna jak uwaginr 1 Caty obszar Caty obszar uwaga | W uchwale (tekscie planu) nie wystepuje wskazany
04-20 Chilarska 1 planu planu nieuwz | zapis. W obowigzujgcym planie miejscowym z
Radna s glednio | 2020 r. nie ustanowiono ochrony ww. szpaleru.
. Zapis w uchwale: S .

Gminy na Ponadto wskazany szpaler w ul. Wiejskiej potozony
Michatow | ,,na obszarze objetym sporzadzonym jest czesciowo poza obszarem planu.
ice planem miejscowym

nie wystepuja obiekty objete formami
ochrony zabytkéw lub wskazane

do objecia ochrong w planie miejscowym.
W zwigzku z tym uwzglednienie wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej w planie miejscowym

nie wymagato wprowadzenia do ustalen
planu osobnych zapiséow”.

Proponowana zmiana:

,na obszarze objetym sporzgdzam planem
miejscowym wystepujg obiekty objete
formami ochrony zabytkéw lub wskazane do
objecia ochrong w planie miejscowym tj:
szpaler drzew przy ulicy Wiejskiej,
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w zwigzku z tym uwzglednienie wymagan
ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej w planie miejscowym wymaga
wprowadzenie o ustalen planu osobnych
zapisow zapewniajacych ochrone szpaleréw
drzew przy ulicy Wiejskiej”.

2. Zapis §11 pkt 3 w brzmieniu: ,,zakaz Caty obszar Caty obszar uwaga | Zaproponowany zapis jest niezgodny z zasadami
realizacji ustug turystyki w obiektach innych planu planu nieuwz | techniki prawodawcze;j.

niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami” glednio | Pojecia: obiektow hotelarskich i hoteli sg

Nalezy zmienié na: na zdefiniowane w przepisach odrebnych podobnie
,zakaz realizacji ustug turystyki w obiektach jak inne uzyte w tekscie planu sformutowania — nie
innych niz obiekty hotelarskie bedace wskazane jest odwotywanie sie wprost do ustaw,
hotelami zgodnie z definicjg z ustawy z dnia w ktdrych sg one zdefiniowane.

29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich

oraz ustugach pilotow wycieczek i

przewodnikow turystycznych.”

Odwotanie do Ustawy ograniczy mozliwosc

kwestionowania definicji w tekscie MPZP.

3. Zapis §11 pkt 6 w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
,mozliwos¢ realizacji zagospodarowania planu planu nieuwz | zaproponowanej tresci.

towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w glednio | Zaproponowane odwotanie w tekscie planu
szczegdblnosci: drég wewnetrznych, dojscé i na miejscowego do terendw M i MU (oznaczonych tak

dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikow
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikow
wodnych, terenowych obiektéw i urzadzen
rekreacyjnych, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej”

Zmienié na:

,mozliwos¢ realizacji zagospodarowania
towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w
szczegblnosci: drog wewnetrznych, dojscé i
dojazdow, parkingdw, garazy, zbiornikow
retencyjnych, dotéw chtonnych, zbiornikéw
wodnych, terenowych obiektéw i urzgdzen
rekreacyjnych, obiektow i urzadzen

obecnie w sgsiadujgcym planie miejscowym) jest
niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;j.
Obszar planu nie graniczy z terenem MU.
Ponadto szczegétowe zasady realizacji obiektow i
urzadzen takich jak: infrastruktura techniczna,
garaze, parkingi i inne podobne uregulowane jest
przepisami odrebnymi.
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infrastruktury technicznej wytgcznie poza
obszarem nieprzekraczalnej linii zabudowy
graniczagcym z terenami M i MU”
Umieszczanie budowli lub drég
wewnetrznych dla tak duzego terenu
(faktycznie ulic) w bezposredniej bliskosci
zabudowy jednorodzinnej spowoduje
znaczna ucigzliwosé dla aktualnych
mieszkancow i pogorszy jakos¢ ich zycia.

4. Zapis §11 pkt 7 lit. d w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | Brak mozliwosci uwzglednienia uwagi w
,dopuszcza sie stosowanie pokry¢ planu planu nieuwz | zaproponowane;j tresci.
dachowych zapewniajacych wegetacje glednio | Zaproponowana zmiana bytaby niezgodna z
roslinnosci” na zasadami techniki prawodawczej. W projekcie
Nalezy zmienié na: planu powierzchnia biologicznie czynna
»dopuszcza sie stosowanie pokryé zdefiniowana jest jako teren biologicznie czynny
dachowych zapewniajgcych wegetacje (zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
roslinnosci, pokrycia takie nie sg wliczane budowlanego) i powinna by¢ ona liczona zgodnie z
do powierzchni biologicznie czynnej” zasadami tam okreslonymi. Zgodnie z prawem
budowlanym jako teren biologicznie czynny liczy
sie m.in. 50% powierzchni zapewniajgcych
naturalng wegetacje roslin takich jak np. tarasy,
stropodachy.
5. Zapis §11 pkt 12 lit. b w brzmieniu: Caty obszar Caty obszar uwaga | W wytozonym projekcie planu nie ma
,hakazuje sie realizacje miejsc parkingowych planu planu nieuwz | wspomnianego w uwadze zapisu. Po pierwszym
w liczbie: nie mniej niz 2 miejsca glednio | wytozeniu zmieniono jego brzmienie na , nakazuje
parkingowe na 100 m2 na sie realizacje miejsc parkingowych w liczbie: nie
powierzchni uzytkowej ustug” mniej niz 2 miejsca parkingowe na kazde
Nalezy zmienié na: rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug”.
,nakazuje sie realizacje miejsc parkingowych
w liczbie: nie mniej niz 4 miejsca
parkingowe na 100 m2
powierzchni uzytkowej ustug i nie mniej niz
2 miejsca na kazdy lokal uzytkowy”.
5. | 2023- Willa 1. Podtrzymuje i ponawia uwagi poprzednio Dziatka Czesc - Podtrzymano stanowisko zajete w rozpatrzeniu
04-24 Develope | ztozone do projektu planu. 560/15 terenu 1U- uwag ztozonych w trakcie pierwszego wytozenia.
r Regutly ZP Ztozone w trakcie pierwszego wytozenia uwagi
Sp. z 0.0. przedstawione byty w sposéb mocno
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(dalej
WDR)

rozbudowany, zawity i miejscami niejednoznaczny.
Stad, w niektorych przypadkach, problematyczne
byto zrozumienie podstawowej intencji uwagi.
Ponadto uwagi nie byty sformutowane w formie
jednoznacznego postulatu, nie odwotywaty sie do
konkretnych ustalen przyjetych w projekcie planu.
Niemozliwe byto rozstrzygniecie ws. uwzglednienia
badz nieuwzglednienia uwagi.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ,,Uwagi do
projektu planu miejscowego moze wniesc¢ kazdy,
kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie
planu, wytozonym do publicznego wglgdu, o
ktorym mowa w art. 17 pkt 9.”. Brak jest zatem
mozliwosci rozpatrzenia uwag, ktore nie odnosza
sie do ustalen projektu planu.

2. Wnosi o dopisanie w pkt projektu planu
zapisu o tresci:

»§& 15.A) Postanowienia uchwaty powstajg
bez wptywu na prawa oséb wynikajgce

z decyzji wydanych przed dniem wejscia
w zycie uchwaty.”

Dziatka
560/15

Czesc
terenu 1U-
ZP

uwaga

nieuwz

glednio
na

Zaproponowany zapis jest niezgodny z zasadami
techniki prawodawczej.

Wymienione w uwadze kwestie regulujg przepisy
odrebne wyzszego rzedu.

6. | 2023-
04-24

Morrigan
Investme
nts
Limited

1. Oponuje przeciw przyjetej w zarzadzeniu
Nr 42/2023 Wéjta Gminy Michatowice

z dnia 10 lutego 2023 r. metodzie
odnoszenia sie do uwag wniesionych do
projektu planu, w postaci jednobrzmigcego
zapisu: ,Uwaga nie jest sformutowana

w formie jednoznacznego
postulatu/wniosku. Uwaga nie odwotuje sie
do konkretnych ustalen przyjetych

w projekcie planu. Brak mozliwosci
rozstrzygniecia ws. Uwzglednienia badz
nieuwzglednienia uwagi”

Ustawa o planowaniu rozgranicza pojecia
,wniosku”
i ,uwagi” a zatem zarzut,

Dziatka
560/14

Czesc
terenu 1U-
ZP

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu. Uwaga nie odwotuje sie
do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia bgdz nieuwzglednienia uwagi.
Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ,,Uwagi do
projektu planu miejscowego moze wniesc¢ kazdy,
kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie
planu, wytozonym do publicznego wgladu, o
ktorym mowa w art. 17 pkt 9.”. Brak jest zatem
mozliwosci rozpatrzenia uwag, ktore nie odnoszg
sie do ustalen projektu planu.

Ponadto w tabeli z rozstrzygnieciem uwag z
pierwszego wytozenia uzyto sformutowania
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ze uwaga nie jest sformutowana w formie
whniosku jest w Swietle ustawy
bezsensowny.

,Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu/wniosku”. Celowo
zastosowano pojecie ,postulat/wniosek”
wskazujac na potoczne znaczenie tych stow. Zatem
w zadnym wypadu nie mozna tego sformutowania
traktowac jednoznacznie z pojeciem ,,wniosku”
sktadanego w procedurze sporzadzania planu (o
ktorym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Uwagi wniesione przez Willa do
poprzedniej wersji projektu m.p.z.p.
odnoszg sie do przyjetej koncepcji
planistycznej zaktadajgcej
zmarginalizowanie ogromnego terenu

w centrum gminy, wbrew wskazaniu jego
intensywnego zagospodarowania

w studium (sprzecznos¢ z definiowanym
w ustawie ,zrownowazonym rozwojem”,
naruszeniu praw wtasciciela tego gruntu do
zabudowy poprzez wprowadzenie
restrykcyjnych ograniczen
(podporzadkowanie rzekomemu
Linteresowani publicznemu”),
zdeterminowania przeznaczenia gruntu
pomimo braku koncepcji zagospodarowania
tej czesci Michatowic (sprzecznosé

z definiowanym w ustawie

,tadem przestrzennym”). Wszystkie
zgtoszone wczesniej uwagi zachowuja
aktualnos¢.

Dziatka
560/14

Czesc
terenu 1U-
ZP

uwaga

nieuwz

glednio
na

Koncepcja planistyczna zawarta w projekcie planu
miejscowego jest zgodna z ustaleniami Studium dla
danego obszaru. W ustaleniach szczegétowych
studium dla terenu objetego projektem planu
(oznaczonego symbolem UZ -tereny ustug i zieleni
urzadzonej) okreslono nastepujacy podstawowy
kierunek przeznaczenia terendw:

-obiekty i zespoty ustugowe (w tym stuzgce celom
publicznym, jak placéwki naukowe i edukacyjne,
opiekunczo-lecznicze i oswiatowe), a takze centra
konferencyjne, rozrywkowe, kulturalne wraz z
uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze
tereny parkingdw i garazy, w tym
wielopoziomowych i podziemnych;

-hotele;

-tereny, urzadzenia i obiekty sportowo-
rekreacyjne;

-tereny zieleni urzgdzonej;

-zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia;

-wody ptynace i zbiorniki wodne;

-sieci, obiekty i urzagdzenia systemow
infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzgce
ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem
obiektéw gospodarki odpadami.

Ponadto na terenie tym ustalono nastepujace
wskazniki zagospodarowania:

-maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu —
0,8;

-maksymalna wysokos$¢ budynkow — 12 m;
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-minimalna powierzchnia biologicznie czynna —
50%.

Z zapiséw Studium nie wynika zatem wskazanie
ww. terenu pod ,intensywne zagospodarowanie”.
Dla terenu 1.U-ZP ustalono w planie zgodne ze
Studium przeznaczenie oraz zastosowano
maksymalne (okreslone w Studium) wskazniki
zagospodarowania.

W przypadku projektu planu miejscowego nie ma
tez miejsca naruszenie zasad zrownowazonego
rozwoju oraz ksztattowania tadu przestrzennego.
Zgodnie z zasadami prowadzenia zrdwnowazonego
rozwoju jak i dbania o tad przestrzenny, przy
ksztattowaniu przestrzeni, nalezy tworzyé
harmonijng cato$¢, uwzglednia¢ w
uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne, a takze integrowadé
dziatania polityczne, gospodarcze i spoteczne, z
zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwatosci podstawowych proceséw
przyrodniczych. W projekcie planu uwzgledniono
te aspekty umozliwiajac komercyjne
zagospodarowanie terenu (zgodnie z ustaleniami
Studium), ale rowniez z uwzglednieniem
uwarunkowan i w nawigzaniu do charakteru
krajobrazu, w ktédrym dany obszar jest potozony.
Na terenach sasiadujacych z projektem planu i
potozonych w jego otoczeniu wystepuja:
-nieurzadzone tereny zieleni (przeznaczone w
planach miejscowych i Studium pod powiekszenie
parku) o ustalonej w planie minimalne;j
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
80%);

-tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o
ustalonej w planie minimalnej powierzchni
przyrodniczo aktywnej na poziomie 70%;
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-tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o
ustalonej w planie minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 50%;

-tereny zabudowy ustug sportu i rekreacji,
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o ustalonej w
planie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 30%.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 wrzesnia 2012 r. sygn. akt
Il OSK 1575/12, przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym upowazniaja
gmine do uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
gminy ustalajg przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terendw (art. 4 u.p.z.p.), w
konsekwencji ograniczajgc sposéb wykonywania
prawa wtasnosci. Organy planistyczne uchwalajgc
plan, nie naruszajg wiec norm ogdlnych
regulujgcych prawo wtasnosci, cho¢ oczywiscie
ingerujg w samo prawo wtasnosci i interesy
prawne wiascicieli. Ingerencja ta jest jednak
dozwolona na gruncie obowigzujacych przepiséw,
jesli nie godzi w istote prawa wtasnosci. Ustalenia
planu natomiast nie ingerujg w prawo wtasnosci,
gdyz nieruchomosé w dalszym ciggu moze by¢
zabudowa w sposdb racjonalny.

2. Jest sprzeczne z przepisami ustawy

0 zagospodarowaniu przygotowanie
projektu planu wobec zastrzezen co do
aktualnosci Studium. Poniewaz

w uzasadnieniu nowej wersji projektu planu
wtadze gminy dostrzegajg czesciowa
nieaktualnos¢ Studium uwarunkowan

i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Michatowice, to ,,
nieaktualnos¢ Studium”, to nie moze by¢
naprawiana poprzez zmiane planu —
niezgodng ze studium. Najpierw nalezy

Dziatka
560/14

Czesc
terenu 1U-
ZP

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu. Uwaga nie odwotuje sie
do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.
Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ,,Uwagi do
projektu planu miejscowego moze wniesc¢ kazdy,
kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie
planu, wytozonym do publicznego wglgdu, o
ktérym mowa w art. 17 pkt 9.”. Brak jest zatem
mozliwosci rozpatrzenia uwag, ktore nie odnosza
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dokonac zmian studium co w sposéb
oczywisty wynika z art. 20 ustawy
o planowaniu.

sie do konkretnych ustalen projektu planu.
Uwaga odnosi sie do uzasadnienia do projektu
planu oraz do wspomnianej w nim ,,Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Michatowice oraz oceny aktualnosci studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego” (zatacznik do
uchwaty Nr XV/187/2016 z 20 czerwca 2016 r.)
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzenie
czesciowej nieaktualnosci Studium nie jest
jednoznaczne z brakiem mozliwosci uchwalania na
jego podstawie planéw miejscowych.

Projekt planu miejscowego nie stanowi formy
,haprawiania” Studium.

3. Uzytkownik wieczysty zwraca uwage na
paradoks zwigzany z wiarg gminy w
uwzglednienie skargi do NSA na uchylenie
poprzedniego planu (uchwata Rady Gminy
Michatowice nr XXV1/312/2022 z dnia 4
grudnia 2020 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru
,» Wiejska — czesc 2”). Jesli NSA oddali
skarge, to wnioskodawca wobec tak
rygorystycznego, jak w projekcie m.p.z.p.
ograniczenia mozliwosci zagospodarowania
bedzie rozpatrywat réwnoprawng droge
skompensowania utraty warto$¢ gruntu w
kontekscie postanowien m.p.z.p. z 2002 r.

Dziatka
560/14

Czesc
terenu 1U-
ZP

Uwaga nie jest sformutowana w formie
jednoznacznego postulatu. Uwaga nie odwotuje sie
do konkretnych ustalen przyjetych w projekcie
planu. Brak mozliwosci rozstrzygniecia ws.
uwzglednienia badz nieuwzglednienia uwagi.
Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ,,Uwagi do
projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy,
kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie
planu, wytozonym do publicznego wgladu, o
ktéorym mowa w art. 17 pkt 9.”. Brak jest zatem
mozliwosci rozpatrzenia uwag, ktore nie odnoszg
sie do ustalen projektu planu.

Uwaga odnosi sie do procedury innego planu
miejscowego.
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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

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 zm.), Rada Gminy Michatowice postanawia, co nastepuje:

1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych Gminy Michatowice,
zapisane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru potozonego
pomiedzy ul. Wiejska i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, obejmujg ewentualne
inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej prowadzone w liniach rozgraniczajacych drég publicznych.

2. Inwestycje stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) — zadania wtasne Gminy
Michatowice, zapisane w niniejszym planie, obejmujg inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej oraz
budowe gminnych drég publicznych.

3. Inwestycje nalezgce do zadan wtasnych Gminy Michatowice bedg finansowane z budzetu Gminy
Michatowice lub ze srodkdw zewnetrznych, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami
odrebnymi.

4. Nie okredla sie harmonogramu realizacji wymienionych wyzej inwestycji.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Zalacznik4.xml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) ujawnione
zostang po kliknieciu w ikone
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UZASADNIENIE
UCHWALY RADY GMINY MICHALOWICE

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru potozonego pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD na terenie obrebu
geodezyjnego Reguty

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru potozonego
pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty sporzgadzono na
podstawie uchwaty Nr XLII/459/2022 Rady Gminy Michatowice z dnia 12 kwietnia 2022 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice obszaru potozonego pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD na terenie obrebu
geodezyjnego Reguty.

Planem objeto teren o powierzchni ok. 5,47 ha, potozony miedzy ul. Wiejska a linig Warszawskiej
Kolei Dojazdowej WKD. Granice planu ustalono w sposéb pozwalajgcy na wyodrebnienie spdjnego
obszaru, wyrdzniajgcego sie od sgsiednich terendéw obecnym charakterem i docelowym
przeznaczeniem, okreslonym w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice uchwalonym uchwatg Nr V/26/2011 Rady
Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r.

Zgodnie ze Studium caty obszar stanowi jeden teren funkcjonalny — teren ustug i zieleni
urzadzonej, oznaczony symbolem UZ. Na tym terenie Studium jako podstawowy kierunek
przeznaczenia okresla m.in. obiekty i zespoty ustugowe, centra konferencyjne, rozrywkowe i
kulturalne wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, tereny, obiekty i urzadzenia sportowo-
rekreacyjne, hotele i zielen, zarédwno w formie urzadzonej, jak i realizowang jako lasy,
zadrzewienia, zbiorniki wodne czy zielen rekreacyjng. Studium dopuszcza przeznaczenie terenéw
takze na cele obiektéw handlu detalicznego lub zespotéw handlowo-ustugowych o powierzchni
sprzedazy do 400 m2.

Dla terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obszaru , Wiejska — czes¢ 2” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, fragment ,B”, uchwalony
Uchwatg Nr XXVI/312/2020 Rady Gminy Michatowice z dnia 4 grudnia 2020 r. W obowigzujgcym
planie miejscowym niemal caty obszar planu przeznaczono na cele zabudowy ustugowe;j i zieleni
urzadzonej. Dopuszczony profil ustug na tym terenie obejmuje sport, rekreacje, o$wiate, edukacje,
w tym osrodek konferencyjno-szkoleniowy, odnowe biologiczng i rehabilitacje, kulture, ochrone
zdrowia i opieke spoteczng i gastronomie. W obowigzujacym planie na terenie ustug i zieleni
urzadzonej zakazano realizacji wolnostojgcych budynkéw gospodarczych i garazy oraz ustug
hotelarskich w formie apartamentéw mieszkaniowych (aparthoteli). Dziatke 560/13 wydzielono
jako fragment drogi publicznej klasy dojazdowej. Na potudniu, wzdtuz toréw WKD, wydzielono
cigg pieszo-jezdny.

Obecnie teren jest zainwestowany w niewielkim stopniu. W pétnocno-wschodniej czesci obszaru
zlokalizowany jest dwukondygnacyjny budynek mieszkalny. Poza nim na terenie wzniesiono
niewielki budynek biurowy i obiekty zwigzane z obstugg rolnictwa, w tym szklarnie, magazyny
i budynek produkcyjny. Na wydzielonej dziatce nr 560/15 29.05.2020 r. wydana zostata Decyzja Nr
745/2020 o pozwoleniu na budowe budynku hotelowego jednogwiazdkowego ”Aparthotel”.
Wiekszos¢ terenu stanowig jednak otoczone zadrzewieniami tereny pdl uprawnych. Od
pdétnocnego-zachodu obszar graniczy z rzekg Regutka. W jego granicach nie znajdujg sie obiekty
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objete formami ochrony przyrody lub ochrony zabytkéw, badz ujete w gminnej lub wojewddzkiej
ewidencji zabytkow.

Dla obszaru tego od 2002 roku obowigzywat plan miejscowy, ktéry przeznaczat ww. obszar
oznaczony symbolem 13U pod tereny dziatalnosci gospodarczej ,o wielofunkcyjnym
przeznaczeniu ustugowo — produkcyjnym (magazyny, ustugi, handel, produkcja nieuciazliwa,
biura)”. Plan ten dopuszczat mozliwos¢ dos¢ intensywnego zagospodarowania terenu, gdyz
ustalat, ze dla kazdej wydzielonej dziatki, co najmniej 20% powierzchni terenu winno by¢
biologicznie czynne, nie ustalajgc jednoczesnie wskaznikdbw maksymalnej intensywnosci
zabudowy, czy powierzchni zabudowy. To na podstawie tego planu wydane zostato w 2020 r.
pozwolenie na budowe na , Aparthotel”.

W 2011 roku uchwalone Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Michatowice (zwane dalej Studium) okredlito dla tego terenu podstawowy kierunek
przeznaczenia jako tereny ustug i zieleni urzadzonej. W Studium okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania na mniej intensywne (niz w planie z 2002 r.): maksymalng intensywnos¢
zabudowy jako 0,8, a minimalng powierzchnie biologicznie czynng na 50%.

W 2014 roku podjeto uchwate Rady Gminy Michatowice nr XXXIX/370/2014 w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice. Wsrdd terendw objetych ww. uchwatg znalazt sie rowniez obszar ,,Wiejska — czes¢ 2”
obejmujgcy swym obszarem m.in. teren dziatki 560. W uzasadnieniu do uchwaty zawarto
informacje, ze ,Przedktadane pod obrady projekty uchwat o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy sg ostatecznym wykonaniem
stanowiska nr 3/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 pazdziernika 2011 r. w sprawie przyjecia
Harmonogramu prac planistycznych na terenie gminy Michatowice na lata 2011-2014.” Ponadto
stwierdzono, ze przystapienie do sporzadzenia plandéw spowodowane jest m.in. dezaktualizacjg
ustalen obowigzujgcego planu.

W grudniu 2020 roku uchwalony zostat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru ,Wiejska — cze$¢ 2” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, fragment ,B”
(Uchwata Nr XXVI/312/2020). Zakres terytorialny planu , Wiejska — czes¢ 2” poczgtkowo (zgodnie
zuchwatg z 2014 roku) obejmowat wiekszy obszar (dodatkowo oprécz terenu UZ rowniez
wydzielenia ZP i Z-UK ze Studium) lecz zostat on podzielony uchwatg Rady Gminy Michatowice nr
XX/247/2020 z dnia 23 czerwca 2020 roku na trzy oddzielne czesci ,,A”, ,B” i ,C”. Z uzasadnienia
do ww. uchwaty o przystgpieniu wynikato m.in., ze: ,Celem niniejszej uchwaty jest umozliwienie
sporzadzania planu gminy Michatowice obszaru , Wiejska — cze$¢ 2” w trzech fragmentach” oraz
,podziat granic planu pozwoli na wuchwalenie tych fragmentéw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktére mogg zostac zatwierdzone w zwigzku z rozstrzygnieciem
whiesionych do nich uwag (obecnie fragment ,A”). Uchwalenie fragmentu ,B” zaleze¢ bedzie od
wyniku rozméw i konsultacji zgodnie z oswiadczeniami woli witasciciela nieruchomosci.”

W 2021 roku uzytkownik wieczysty dziatki 560 w obrebie Reguty zaskarzyt obowigzujgcy od 2020
roku plan miejscowy zarzucajac uchwale naruszenie interesu prawnego Skarigcego, poprzez
uchwalenie planu z naruszeniem prawa. W wyroku pojawity sie m.in. zarzuty dotyczace
niezgodnosci planu zustaleniami Studium, przekroczenia tzw. wtadztwa planistycznego,
ograniczenia mozliwos$ci zabudowy nieruchomosci do obiektéw celu publicznego oraz szereg
innych (zdaniem Skarzacego) uchybied. Zwrdcono uwage na brak definicji ,aparthoteli” i
,budynkow gospodarczych”, zdublowanie definicji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz braku
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dopuszczenia mozliwosci realizacji ustug zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem (zabudowy
hotelowej).

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 30 listopada 2021 r. stwierdzit
niewaznosc¢ zaskarzonej uchwaty Nr XXV1/312/2020 w catosci.

Do wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie Gmina Michatowice ztozyta
skarge kasacyjng zaskarzajgc wyrok w catosci. Zdaniem Gminy Michatowice brak byto podstaw do
uniewaznienia w catosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszar/u ,Wiejska — cze$¢ 2” na terenie obrebu geodezyjnego Reguty, fragment ,B”.
Podane w uzasadnieniu do wyroku zarzuty nie potwierdzajg istotnego naruszenia zasad
sporzgdzania planu miejscowego, istotnego naruszenia trybu jego sporzgdzania lub naruszenia
wiasciwosci organdw w tym zakresie.

Nalezy jednak podnies¢, ze w wyroku zwrécono uwage na kilka aspektow, ktoérych
doprecyzowanie bytoby dziataniem korzystnym. Do zagadnien takich nalezaty:

— dodanie do tresci planu rozszerzonej definicji apartamentdw mieszkaniowych
,aparthoteli”,

— doprecyzowanie zapisdw dotyczgcych zasad realizacji budynkéw gospodarczych i garazy,

— skorygowanie oczywistej omytki polegajagcej na podwdjnym wprowadzeniu w stowniku
pojec definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Na chwile obecng Naczelny Sgd Administracyjny nie zajat stanowiska w tej sprawie. W sytuacji,
gdyby obowigzujgcy plan miejscowy z 2020 r. zostat w catosci uniewazniony ,powréci” dla tego
obszaru plan z 2002 r.

W zwigzku z powyzszym uchwatg Nr XLII/459/2022 Rada Gminy Michatowice zadecydowata
o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Michatowice obszaru potozonego pomiedzy ul. Wiejskag i torami WKD na terenie obrebu
geodezyjnego Reguty. Uchwata miata na celu sporzadzenie planu, w ktérym doprecyzowane
zostang m.in. wymienione powyzej aspekty.

Ponadto 24 grudnia 2021 roku weszto w Zzycie nowe rozporzadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Plany miejscowe sporzadzane na podstawie ww.
rozporzadzenia, w tym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
obszaru potozonego pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty,
przygotowywane sg zgodnie z nowymi standardami stosowania symboli, nazw i oznaczen
graficznych.

Projekt planu miejscowego zostat opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym
z: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko oraz
ww. rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu zaktada podobne (zgodne ze Studium) przeznaczenie co plan z 2020 r. cho¢ jego
konstrukcja wyglada nieco odmiennie ze wzgledu na konieczno$¢ dostosowania do nowego
rozporzadzenia. Na wyznaczonym terenie 1.U-ZP jako przeznaczenie terenu okreslono ,ustugi lub
zielen urzadzong” oraz zastosowano maksymalne (dopuszczone w Studium) wskazniki
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zagospodarowania. W planie ograniczcono w pewnym stopniu katalog mozliwych ustug
wprowadzajgc zakaz realizacji ustug handlu hurtowego i ustug handlu wielkopowierzchniowego,
ustug turystyki w obiektach innych niz obiekty hotelarskie bedgce hotelami, ustug turystyki w
formie aparthoteli i condohoteli. Dopuszczono réwniez realizacje wyfacznie ustug nieucigzliwych.
W odréznieniu od planu z 2020 r. w uchwale m.in.: zawarto definicje ,aparthotelu i condohotelu”,
dopuszczono szerszy katalog ustug (wszystkie wymienione w rozporzadzeniu jako tereny ustug, za
wyjatkiem ograniczen o ktérych wspomniano powyzej), nie wprowadzono ograniczen dla realizacji
budynkéw gospodarczych i garazy, zastosowano bardziej intensywne  wskazniki
zagospodarowania: wysoko$¢ zabudowy ustalono na 12m (plan z 2020 r. zaktadat 10 m),
maksymalng intensywnos¢ zabudowy — 0,8 (plan z 2020 r. zaktadat 0,3), maksymalng powierzchnie
zabudowy — 40% (plan z 2020 r. zaktadat 30%), minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej - 50% (plan z 2020 r. zaktadat 60%).

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajaca
z powyzszych przepisow prawa procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego
projektu planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane.

Zapewniono mozliwo$é¢ udziatu spoteczedstwa w procedurze sporzadzania planu przez
udostepnienie projektu planu miejscowego do publicznego wgladu oraz mozliwos¢ sktadania
whnioskéw i uwag. Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia
formalne. Zgoda na przeznaczenie gruntéw rolnych ilesnych na cele nierolnicze lub nielesne
zostata uzyskana w poprzednich procedurach planistycznych.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Sporzadzajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
potozonego pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty,
wymagania wynikajgce zart. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz uniwersalne projektowanie uwzgledniono w nastepujgcy

sposob:
1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, uwzgledniono w szczegdlnosci przez ustalenie

przeznaczenia poszczegolnych terenéw, okreslonego zgodnie z politykg przestrzenng gminy,
sprecyzowang w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice. Planem miejscowym objeto zwartg jednostke funkcjonalno-przestrzenng,
wyrdzniajaca sie sposrdod otaczajgcych terendéw zardwno obecnym charakterem, jak i
docelowa funkcja. W planie miejscowym precyzyjnie okreslono dopuszczone do zrealizowania
funkcje, zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami dla sporzadzanych planéw miejscowych. W
celu unikniecia konfliktdw przestrzennych i niezgodnosci przysztych inwestycji z wytycznymi
studium gminy, w planie ograniczono powierzchnie sprzedazy ewentualnych budynkow
handlowych oraz zakazano wprowadzenia niektérych rodzajow obiektéw ustugowych.
Ponadto w planie zawarto ustalenia w zakresie zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikéw
zagospodarowania terenu, wtym minimalnej i maksymalnej wartosci wskaznika
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnej liczby kondygnacji
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2)

3)

4)

budynkdéw i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Okreslono réwniez zasady
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zawierajgce ustalenia w zakresie
kolorystyki elewacji i geometrii dachow budynkéw realizowanych na podstawie
sporzgdzanego planu miejscowego. Odstgpiono od okreslenia wymagan wynikajacych z
potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak takich przestrzeni na
obszarze opracowania;

wymagania ochrony srodowiska wypetniono w szczegdlnosci przez ustalenie zasad ochrony
Srodowiska i przyrody, obejmujgcych miedzy innymi zakaz lokalizowania w obszarze objetym
planem inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko, z wyjgtkiem infrastruktury technicznej i drdég, oraz
ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci przez ustalenie zaopatrzenia
w ciepto zindywidualnych Zrédet ciepta zasilanych paliwami spalanymi w piecach
niskoemisyjnych lub energig elektryczng, w tym z odnawialnych zrédet energii.

W planie miejscowym nie umieszczono zapiséw dotyczagcych terendéw Iub obiektow
podlegajgcych ochronie na podstawie odrebnych przepisow, terenéw gérniczych
oraz obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych
lub krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa ze wzgledu na brak takich terendéw
i obiektéw w granicach obszaru objetego sporzagdzanym planem miejscowym.

Wymagania w zakresie gospodarowania wodami uwzgledniono przez ustalenie
odprowadzania $ciekdw bytowych, komunalnych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej oraz
ustalenie zagospodarowania woéd opadowych lub roztopowych w granicach nieruchomosci,
do ktorej inwestor posiada tytut prawny, przez infiltracje do gruntu lub gromadzenie w
zbiornikach retencyjnych, nieckach infiltracyjnych Ilub ogrodach deszczowych, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego oraz prawa ochrony srodowiska. Ponadto w
planie dopuszczono wprowadzanie rozwigzan stuzgcych ponownemu uzyciu tak zwanej wody
szarej oraz stosowanie pokry¢ dachowych zapewniajgcych wegetacje roslinnosci.
Uwzglednienie wymagan w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesSnych nie wymagato
wprowadzania do planu odrebnych ustalen — na obszarze nie wystepujg grunty lesne, a dla
gruntéw klas chronionych, przeznaczonych w planie miejscowym na cele nierolnicze,
uzyskano zgode na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze lub
nieleSne w poprzednich procedurach planistycznych;

na obszarze objetym sporzgdzanym planem miejscowym nie wystepujg obiekty objete
formami ochrony zabytkéw lub wskazane do objecia ochrong w planie miejscowym. W
zwigzku z tym uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazow kulturowych, oraz débr kultury wspdiczesnej w planie miejscowym nie
wymagato wprowadzenia do ustalen planu osobnych zapiséw;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeistwa ludzi i mienia uwzgledniono
w szczegolnosci poprzez zapisy w zakresie zasad ochrony $rodowiska. Wymagania w zakresie
potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami, uwzgledniono przez
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5)

6)

7)

8)

9)

ustalenia w zakresie miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
oraz nakaz realizacji budynkdéw, w szczegdlnosci budynkéw uzytecznosci publicznej, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegblnymi
potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu
dostepnosci architektonicznej. Pozostate wymagania w tym zakresie bedg realizowane na
podstawie przepiséw odrebnych, w tym z zakresu prawa budowlanego;

walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono przez przeznaczenie pod zabudowe dziatek
potozonych w granicach istniejgcego, zwartego obszaru zabudowy, w sgsiedztwie przystanku
WKD. W planie miejscowym umozliwiono realizacje zabudowy o wiekszej intensywnosci niz
przewidziana w dotychczas obowigzujagcym planie z 2020 r. Obnizono réwniez minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej oraz zwiekszono maksymalng
powierzchnie zabudowy. Przewidziano tez rozszerzenie katalogu mozliwych do realizacji ustug
wzgledem planu z 2020 r.;

prawo wiasnosci wzieto pod uwage przez wprowadzenie zmian wzgledem dotad
obowigzujgcego planu z 2020 r., polegajgcych na m.in. zwiekszeniu intensywnosci zabudowy,
obnizeniu minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej, zwiekszeniu
maksymalnej powierzchni zabudowy oraz rozszerzeniu katalogu ustug, mozliwych do
zrealizowania na podstawie nowego planu miejscowego;

sporzgdzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne do przeznaczenia na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazine i szczegblnie waine dla bezpieczenstwa
i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami. W zwigzku z tym potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia
dotyczace: parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy,
infrastruktury technicznej ikomunikacyjnej, sposobéw i termindw tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw, ktére zostaty zaakceptowane przez
wtasciwe organy, w tym: ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono przez wskazanie terendéw realizacji
celéw publicznych oraz ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej, w tym przez dopuszczenie obstugi telekomunikacyjnej iteleinformatycznej w
obszarze objetym planem w systemie przewodowym i bezprzewodowym;

udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéow komunikacji elektronicznej, zapewniono
w trakcie catej procedury sporzadzania planu. Po przystgpieniu do sporzadzenia planu
zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowej oraz na tablicy ogtoszen
Urzedu Gminy Michatowice ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego, wraz z informacjg o mozliwosci sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.
Whioski, zgodnie z obwieszczeniem i ogtoszeniem Wodjta Gminy Michatowice, mozna byto
sktadaé¢ w terminie do 17 czerwca 2022 r. Projekt planu zostat dwukrotnie wytozony do
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publicznego wgladu: w dniach od 14 grudnia 2022 r. do 5 stycznia 2023 r. oraz w dniach od
15 marca do 6 kwietnia 2023 r., o czym rdwniez poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Michatowice oraz na tablicy ogtoszert Gminy
Michatowice. W trakcie wytozen projektu planu do publicznego wgladu, w dniu 15 grudnia
2022 r. (pierwsze wytozenie) oraz 3 kwietnia 2023 r. (drugie wylozenie), odbyty sie dyskusje
publiczne nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Zagwarantowano mozliwos¢
sktadania uwag do projektu planu do dnia 20 stycznia 2023 r. (pierwsze wytozenie) oraz do 21
kwietnia 2023 r. (drugie wytozenie). Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez
przy uzyciu srodkédw komunikacji elektronicznej;

10) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez
zapewnienie na kazdym etapie sporzgdzania zmiany planu miejscowego mozliwosci
zapoznania sie z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogtoszenia
i obwieszczenia dotyczgce poszczegdlnych czynnosci planistycznych byty publikowane
w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu
Gminy Michatowice;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w wode, w tym ustalenie docelowego
zaopatrzenia wszystkich obiektdw budowlanych na obszarze planu ze zbiorczej sieci
wodociggowej, a takze przez wprowadzenie ustalen w zakresie zasad odprowadzania Sciekow
oraz wod opadowych lub roztopowych.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu wazono interes publiczny i interes prywatny wiascicieli nieruchomosci objetych planem
miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Ustalenia
planu sformutowano zgodnie z obowigzujgcym Studium, realizujac zatozenia wyrazonej w nim
polityki przestrzennej gminy i chronigc tad przestrzenny.

W przedmiotowym planie miejscowym uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Projekt
sporzgdzano w oparciu o istniejgcg strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy. Wyznaczony teren
zabudowy potozony jest na terenie przeznaczonym pod zabudowe juz w obowigzujgcym planie
miejscowym, z dostepem do sieci komunikacyjnej i sieci infrastruktury technicznej. Realizacja
ustalen planu nie wymaga rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE) MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym Rada Gminy Michatowice, na postawie opracowanej Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Michatowice oraz oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego | miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, podjeta uchwate Nr XV/187/2016 z 20 czerwca 2016 r. w
sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice.
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W § 1 tej uchwaty stwierdzono czesciowa nieaktualnos¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice. W § 2 stwierdzono réwniez potrzebe
kontynuowania prac nad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice oraz dokonania zmian w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego w celu uwzglednienia m.in. pojawiajgcych sie nowych potrzeb rozwoju gminy.

Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie Rady Gminy
Michatowice o potrzebie dokonania zmian w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Jego sporzadzenie jest wiec zgodne z wynikami Analizy zmian
w zagospodarowaniu gminy Michatowice.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Przeprowadzona analiza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Michatowice obszaru potozonego pomiedzy ul. Wiejskg i torami WKD
na terenie obrebu geodezyjnego Reguty wykazata, ze uchwalenie przedmiotowego planu
miejscowego moze jedynie w niewielkim stopniu wptyna¢ na budzet gminy Michatowice i finanse
publiczne. W planie miejscowym utrzymano dotgd obowigzujgce ustalenia planistyczne w zakresie
zasiegu i przeznaczenia poszczegdlnych terenéw funkcjonalnych. Ze wzgledu na zwiekszenie
maksymalnej intensywnosci zabudowy i powierzchni zabudowy w stosunku do obowigzujgcego
dotad dokumentu z 2020 r., uchwalenie nowego planu miejscowego moze przyczynié¢ sie do
wzrostu wptywow do budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci, wystepujgcych w
przypadku realizacji inwestycji ustugowych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
potozonego pomiedzy ul. Wiejska i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguty spetnia
wymogi obowigzujacych przepisd6w i moze by¢ przedstawiony Radzie Gminy Michatowice
do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru potozonego
pomiedzy ul. Wiejska i torami WKD na terenie obrebu geodezyjnego Reguly po uchwaleniu
bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o
pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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