Projekt

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

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru ,,Ostoja”, obejmujgcego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komoréw-Osiedle

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

(Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1, art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

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

z uchwatg nr XXXI111/294/2013 Rady Gminy Michatowice z dnia 5 listopada 2013 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Michatowice obszaru , Ostoja”, obejmujgcego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komordéw-
Osiedle, Rada Gminy Michatowice stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice przyjetego uchwatg nr
V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Ustalenia ogdlne

§1.

Uchwala sie miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru
,Ostoja”, obejmujacy tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komordéw-Osiedle, zwany dalej
»planem”, ktérego granice okreslono na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 oraz w zatgczniku
nr 4 do uchwaty.

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

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

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

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

§3.

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

2. Trescig zatgcznika graficznego s3a:
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1) granice planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiarowanie rysunku planu (w metrach);
5) obszary podlegajgce ochronie, wskazane na podstawie przepisow odrebnych:
a) granice obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego,
b) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

6) obszary podlegajgce ochronie, wyznaczone na podstawie ustalen planu: granice strefy ochrony
historycznego uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta ogrodu Komordw;

7) obszary wymagajace szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw wyznaczone na
podstawie przepiséw odrebnych: strefa ograniczen od obszaru kolejowego;

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

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

1) terendéw goérniczych, obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania sie mas
ziemnych, ze wzgledu na brak wystepowania ich w granicach planu;

2) zasad ochrony débr kultury wspétczesnej, ze wzgledu na brak wystepowania w granicach planu
obiektow i obszaréw podlegajgcych ochronie w tym zakresie;

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

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

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

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

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

4) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumieé rodzaj przeznaczenia, ktére zostato ustalone dla
terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi;

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

6) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczone na rysunku
planu, okreslajace dopuszczalne zblizenie budynkdéw do linii rozgraniczajgcej teren,

z dopuszczeniem wysuniecia przed wyznaczong linie elementéw architektonicznego
uksztattowania budynkow akcentujgcych wejscia lub wjazdy: schoddéw, daszkow, balkonéw,
wykuszy, tarasdw, o maksymalnie 1,5 m, przy czym wysuniete elementy budynkéw, nie moga
wykraczaé poza linie rozgraniczajace tereny; wyznaczone na rysunku planu linie nie dotyczg sieci
infrastruktury technicznej i urzadzen z nimi zwigzanych oraz parkingéw i miejsc do parkowania,
dojazdow i dojs¢;

7) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych

nie wiekszym niz 12° w stosunku do ptaszczyzny poziomej;

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

9) zabudowie szeregowej - nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne jednorodzinne -
segmenty, w ktorych dwie Sciany zewnetrzne przylegajg do sgsiednich budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, przy czym sg rozdzielone scianami oddzielenia przeciwpozarowego z dylatacja
pomiedzy nimi, a pozostate sciany stanowig przednig i tylng elewacje; w przypadku skrajnego
budynku w zabudowie szeregowe] pozostate Sciany zewnetrzne stanowig elewacje;

10) kiosku — nalezy przez to rozumie¢ niebedgcy budynkiem tymczasowy obiekt budowlany
o funkcji handlowo-ustugowej, niepotgczony trwale z gruntem, o powierzchni uzytkowej do 20 m?
i catkowitej maksymalnej wysokosci do 3,5 m,

11) systemie NCS — nalezy przez to rozumie¢ miedzynarodowy system kodyfikacji barw
opracowany przez Skandynawski Instytu Barwy w Sztokholmie, polegajgcy na nadaniu im notacji
okreslajacej procentowg zawartosé podstawowych koloréw, zapis koloru skfada sie z czerni,
kolejne dwie — poziom chromatycznosci praz, po myslniku, symbolu koloru oznaczajgcego
procentowg zawartos¢ kolorow (zoéttego — Y, czerwonego — R, niebieskiego — B, zielenionego — G)
lub kolor neutralny - N.

Rozdziat 2.
Przeznaczenia terenéw w planie

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

7) E —teren infrastruktury elektroenergetycznej;

Projekt Strona 3



8) KK — teren komunikacji kolejowej.

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

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

1) przebudowy, rozbudowy, nadbudowy z uwzglednieniem wskaznikow i parametréw
urbanistycznych okreslonych w ustaleniach szczegétowych dla terenéw oraz wyznaczonych na
rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy;

2) w strefie ochrony historycznego uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta ogrodu
Komorow dopuszcza sie rozbiérke i odbudowe obiektéw zgodnie ze stanem istniejgcym w dniu
wejscia w zycie planu lub z ich historycznym wygladem;

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

§7.
Na catym obszarze planu ustala sie:

1) stosowanie materiatéw wykonczeniowych elewacji w kolorach okreslonych wg systemu NCS
o odcieniach posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nieprzekraczajacych 20%
chromatycznosci barwy, z dopuszczeniem stosowania odcieni spoza wymienionych przedziatow
wyltgcznie na fragmentach $cian budynku, o tagcznej powierzchni nieprzekraczajgcej 10%
powierzchni danej elewaciji, przy czym na terenach potozonych w granicach strefy ochrony
historycznego uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta ogrodu Komordw mozliwe
jest stosowanie na elewacjach budynkdéw wytgcznie barwy biatej;

2) zakaz wykonczenia elewacji blacha trapezowa i falistg oraz panelami z tworzyw PCV,
z wyjatkiem paneli drewnopodobnych;

3) dopuszczenie realizacji miejsc do parkowania, parkingdw, dojs¢ pieszych, dojazdéw
niewyznaczonych na rysunku planu, placow manewrowych, sciezek rowerowych, zbiornikéw
retencyjnych wéd opadowych lub roztopowych, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej
oraz zieleni urzgdzonej, pod warunkiem zachowania zgodnosci z innymi ustaleniami planu

i obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

4) dopuszczenie sytuowania budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub
w odlegtosci 1,5 m od niej, na zasadach okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach
odrebnych;

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

6) nakaz realizacji budynkdéw, 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.
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§8.

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

2. Wyznacza sie tereny kolejowe oznaczone symbolem 1KK jako tereny do realizacji celéw
publicznych zwigzanych z wydzieleniem gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa
i utrzymaniem.

3. Wyznacza sie tereny drog rowerowych oznaczone symbolami KDR jako tereny do realizacji celéw
publicznych zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod drogi rowerowe, budowg, utrzymaniem oraz
wykonywaniem robét budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen transportu publicznego,

a takze facznosci publicznej i sygnalizacji.

4. Dopuszcza sie realizacje celow publicznych na pozostatych terenach, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozdziat 4.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§9.
W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:

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

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

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

a) od IMN do 23MN - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) 2U, 3U, 4U —jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy.

Rozdziat 5.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéow kulturowych

§ 10.
W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych:

1) wskazuje sie granice obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego,
wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych i oznaczonych na rysunku:

a) osiedla Strzecha Polska, nr rejestru A-975 z 28 kwietnia 2010 .,

b) Aleji M. Dagbrowskiej, nr rejestru 561/2019 z 16 pazdziernika 2019 r. oraz z marca 2020 r. (brak
nr rejestru z 2020 r.);
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2) wszelkie dziatania, w tym budowlane, na obszarach, o ktédrych mowa w pkt 1, nalezy prowadzic¢
na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkdéw i opieki nad
zabytkami;

3) ustala sie strefe ochrony historycznego uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta
ogrodu Komordw, w granicach wyznaczonych na rysunku planu;

4) w granicach strefy, o ktérej mowa w pkt 3:

a) ochronie podlega uktad urbanistyczny miasta ogrodu z pierwotnym uktadem komunikacyjnym
i parcelacjg oraz rodzajem i sposobem sytuowania zabudowy, na zasadach okreslonych
w ustaleniach planu dla poszczegdlnych terenéw, w tym w zakresie dopuszczonego profilu
ustug, wysokosci zabudowy, formy zabudowy,

b) zakazuje sie wydzielania drég wewnetrznych,
c) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?,

d) obowigzuje ochrona budynkéw mieszkalnych o walorach kulturowych, zlokalizowanych na
dziatkach ewid. nr 190, 191, 193, 194, 195, 197, 198, 200, 202, 206, 208, 209/1, 209/2, 209/3,
209/4, 209/5, 209/6, poprzez:

- nakaz ich zachowania, z dopuszczeniem ich rozbiorki i odbudowy zgodnie z § 6 ust. 2 pkt. 2,

- zakaz ich rozbudowy w sposéb powodujgcy zmiane historycznego wygladu budynkéw
widoczny z terendw drég publicznych,

- zakaz nadbudowy budynkow,

- zakaz zmiany geometrii dachéw budynkdw, z wytgczeniem, zmiany majacej na celu
przywraécenie ich historycznego wygladu.

Rozdziat 6.
Ustalenia w zakresie granic i sposobow zagospodarowania obiektow podlegajacych ochronie,
wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych

§11.

. Wskazuje sie, ze caty obszar planu znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
GZWP - 2151 ,Subniecka Warszawska (czes¢ centralna)”, wyznaczonych na podstawie przepiséw
odrebnych.

. Wskazuje sie wyznaczone na podstawie przepisdw odrebnych i oznaczone na rysunku planu,
granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

. Dla obszarow, o ktérych mowa w ust. 1 i ust. 2 obowigzujg przepisy odrebne dotyczace ich czynnej
ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tych obszaréw, okreslone w przepisach odrebnych,
z uwzglednieniem innych ustalen planu.

Rozdziat 7.
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§12.

. Ustala sie minimalng powierzchnie dziatki wydzielanej w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:

1) na terenach oznaczonych symbolami: 20MN, 21MN, 22MN, 23MN, 4U i 5U - nie mniej niz
1000 m?;
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2) na pozostatych terenach MN i U — nie mniej niz 800 m?;
3) na terenie oznaczonym symbolem E - 100 m?2.

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

1) MN, U — nie mniej niz 18 m;
2) E — nie mniej niz 10 m.
3. Ustala sie, ze kat potozenia granic dziatek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu

nieruchomosci w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ sie w przedziale od 70° do
110°.

4. Dopuszcza sie uzyskiwanie w wyniku scalenia 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, ust. 2 i ust. 3 wytgcznie pod obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej, w tym drogi.

Rozdziat 8.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy, wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych

§13.

1. Na rysunku planu wskazuje sie strefe ograniczen od obszaru kolejowego, w granicach ktore;j
obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych, a w szczegdlnosci
ograniczenia dotyczace sytuowania budowli, elementdw ochrony akustycznej, drzew i krzewow
oraz wykonywania robot ziemnych.

2. W zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzglednic ograniczenia wynikajgce z potozenia obszaru
planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych urzagdzen naziemnych,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Rozdziat 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu parkowania

§ 14.

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

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

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

3) dopuszcza sie utrzymanie obstugi komunikacyjnej istniejgcych dziatek na dotychczasowych
zasadach;

4) zasady obstugi parkingowej:

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

b) minimalne wskazniki parkingowe:
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- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na
1 lokal mieszkalny,

- dla ustug realizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na podstawie
przepisdw odrebnych — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 1 lokal ustugowy,

- dla budynkdw i lokali ustug niestanowigcych inwestycji celu publicznego, realizowanych na
terenach zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 100 m?
powierzchni uzytkowej i 2 miejsca do parkowania na 5 rozpoczetych miejsc pracy, jednak
nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal ustugowy,

- dla budynkdw i lokali ustug stanowigcych inwestycje celu publicznego, realizowanych na
terenach zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 100 m?
powierzchni uzytkowej, jednak nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 1 lokal ustugowy,

c) w zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzglednic realizacje stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa:

- w miejscach i wilosci okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach odrebnych,

- dla zabudowy ustugowej w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do

parkowania.
Rozdziat 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami
§ 15.

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej ustala sie
nastepujace zasady:

1) utrzymanie istniejgcych urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej z mozliwoscig ich
rozbudowy, przebudowy i modernizacji w sposdb niekolidujgcy z innymi ustaleniami planu
i przepisami odrebnymi;

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

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

4) dla systemu wodociggdw i zaopatrzenia w wode:

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

b) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terendw w wode do celéw przeciwpozarowych,
¢) minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej - 80 mm;
5) dla systemu kanalizacji i odprowadzania wod opadowych lub roztopowych:

a) objecie siecig kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu, poprzez
rozbudowe istniejgcej sieci zbiorczej odprowadzajgcej scieki do oczyszczalni sciekdw potozonej
poza obszarem planu,
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b) odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych pochodzacych z zanieczyszczonej
powierzchni szczelnej, w tym z nawierzchni nieprzepuszczalnych parkingdw do zbiornikow
retencyjnych, studni chtfonnych, zbiorczej sieci kanalizacji deszczowej na zasadach zgodnych
z przepisami odrebnymi,

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

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

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

f) minimalna srednica nowobudowanych przewoddw grawitacyjnych kanalizacji sanitarnej -
90 mm,

g) minimalna srednica nowobudowanych przewoddéw kanalizacji deszczowej - 200 mm;
6) dla systemu elektroenergetycznego:

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

b) dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na podziemne,

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

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

7) dla systemu gazowego:

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

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

c) minimalna srednica nowobudowanych sieci — 32 mm;

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

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

9) dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami odrebnymi.
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Rozdziat 11.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 16.

W zakresie sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw:

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

2) na terenach oznaczonych symbolami: 1U, 2U dopuszcza sie lokalizacje obiektéw tymczasowych
zwigzanych z przeznaczeniem terendw, w tym obiektoéw administracyjno-technicznych,
handlowo-ustugowych, higieniczno-sanitarnych, gastronomicznych oraz pawilonéw sprzedazy
ulicznej, pawilonéw wystawowych, przekry¢ namiotowych i obiektéw kontenerowych,

z zastrzezeniem § 13 ust. 1 oraz zgodnie z pozostatymi ustaleniami planu;

3) na terenie oznaczonym symbolem 1KDL dopuszcza sie realizacje kioskéw, z zastrzezeniem §
13 ust. 1;

4) na catym obszarze planu dopuszcza sie lokalizacje obiektéw tymczasowych zwigzanych
z realizacja inwestycji docelowych na czas trwania robét budowlanych.

Rozdziat 12.
Ustalenia szczegétowe. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy i gabaryty obiektow

§17.
Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1MN, 11MN, 20MN, 21MN, 22MN, ustala
sie:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej;
2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku mieszkalnego,
b) dopuszczenie realizacji budynkdw gospodarczych i garazy,

c) w zagospodarowaniu terendw 20MN, 21MN, 22MN, nalezy uwzgledni¢ ustalenia §
11 ust. 3 dotyczace Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

d) w zagospodarowaniu terenéw 1MN nalezy uwzglednié ograniczenia okreslone w § 13 ust. 1;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendow:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkow mieszkalnych — 10 m,

- budynkoéw gospodarczych i garazy - 5 m,

- pozostatych obiektéw budowlanych —12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° - 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej, z dopuszczeniem stosowania na terenach 20MN, 21MN,
22MN dachéw mansardowych o nachyleniu gtéwnych potaci do 75°,

c) maksymalna intensywnos¢ zabudowy:
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- 0,6 na terenach 1MN, 11MN,

- 0,4 na terenach 20MN, 21MN, 22MN,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 35% powierzchni dziatki budowlanej na terenach 1MN, 11MN,

- 20% powierzchni dziatki budowlanej na terenach 20MN, 21MN, 22MN,
f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej:

- 60% powierzchni dziatki budowlanej na terenach 1MN, 11MN,

- 70% powierzchni dziatki budowlanej na terenach 20MN, 21MN, 22MN.

§18.
Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2MN, 15MN, 18MN ustala sie:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej lub blizniaczej;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku mieszkalnego lub
jednego segmentu w zabudowie blizniaczej,

b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- budynkéw mieszkalnych - 10 m na terenie 18 MN i 12 m na terenach 2MN, 15MN,
- budynkéw gospodarczych i garazy - 5 m,
- pozostatych obiektéw budowlanych — 12 m,

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

c) maksymalna intensywnos¢ zabudowy:
- 0,6 na terenach 2MN, 15MN,
- 0,4 na terenie 18MN,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy:
- 35% powierzchni dziatki budowlanej na terenach 2MN, 15MN,
- 20% powierzchni dziatki budowlanej na terenie 18MN,
f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej:
- 60% powierzchni dziatki budowlanej na terenach 2MN, 15MN,

- 70% powierzchni dziatki budowlanej na terenie 18MN.
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§ 19.

Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 3MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN, 10MN,
13MN, 14MN, 16MN, 17MN ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie blizniaczej lub szeregowej;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego segmentu w zabudowie
blizniaczej lub szeregowej,

b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkéw mieszkalnych - 12 m,

- budynkéw gospodarczych i garazy - 5 m,

- pozostatych obiektdw budowlanych —12 m,

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

c) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 35% powierzchni dziatki budowlanej,
f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzchni dziatki
budowlanej.
§ 20.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MN ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej lub
szeregowej;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku mieszkalnego lub
jednego segmentu w zabudowie szeregowej,

b) dopuszczenie realizacji budynkdéw gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkdéw mieszkalnych - 12 m,

- budynkéw gospodarczych i garazy - 5 m,

- pozostatych obiektéw budowlanych — 12 m,

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

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

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

§ 21.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 12MN ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej, blizniaczej lub

szeregowej;
2) warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego budynku mieszkalnego lub
jednego segmentu w zabudowie blizniaczej lub szeregowej,

b) dopuszczenie realizacji budynkoéw gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkdéw mieszkalnych - 12 m,

- budynkéw gospodarczych i garazy - 5 m,

- pozostatych obiektéw budowlanych — 12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° - 45°

w stosunku do ptaszczyzny poziomej,
c) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy —35% powierzchni dziatki budowlanej,

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

§ 22.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 19MN ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie blizniaczej;
2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego segmentu w zabudowie
blizniaczej,
b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- budynkdéw mieszkalnych - 10 m,
- budynkéw gospodarczych i garazy - 5 m,

- pozostatych obiektéw budowlanych — 12 m,
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b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° - 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej,

c) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,4,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki
budowlane;j.

§ 23.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 23MN, ustala sie:
1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie szeregowej;
2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz realizacji na jednej dziatce budowlanej wiecej niz jednego segmentu w zabudowie
szeregowej,

b) dopuszczenie realizacji budynkéw gospodarczych i garazy,

c) w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzglednic¢ ustalenia § 11 ust. 3 dotyczace Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkéw mieszkalnych — 10 m,

- budynkéw gospodarczych i garazy - 5 m,

- pozostatych obiektéw budowlanych — 12 m,

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

c) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,4,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki
budowlane;j.

§ 24.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa ustugowa z zakresu ustug obstugi ruchu pasazerskiego, handlu
detalicznego, gastronomii, administracji i dziatalnosci biurowej oraz ustug rzemiosta w rozumieniu
przepiséw odrebnych, zieler urzadzona;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji budynkdéw gospodarczych i garazy,

b) w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzgledni¢ ograniczenia okreslone w § 13 ust. 1,
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c) dopuszczenie realizacji zespotdw zieleni urzadzonej, w tym parkéw, zielericéw i skwerdéw;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° — 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej oraz dachy ptaskie,

c) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

g) maksymalna powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych — 200 m?.

§ 25.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U, ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa ustugowa z zakresu oswiaty, edukacji, sportu i rekreacji, kultury,
gastronomii, ochrony zdrowia i opieki spotecznej, odnowy biologicznej, handlu detalicznego,
administracji i dziatalnosci biurowej, w tym ustugi publiczne oraz ustugi rzemiosta w rozumieniu
przepiséw odrebnych, zieler urzadzona;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakaz realizacji budynkow gospodarczych i garazy, za wyjgtkiem garazy podziemnych,

b) dopuszczenie realizacji zespotéw zieleni urzgdzonej, w tym parkow, zielencow i skwerdw;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° — 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej oraz dachy ptaskie,

¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

g) maksymalna powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych — 200 m?.

§ 26.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3U, ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa ustugowa z zakresu: oswiaty, edukacji, sportu i rekreacji, kultury,
ochrony zdrowia i opieki spotecznej, odnowy biologicznej, handlu detalicznego, administracji
i dziatalnosci biurowej, ustug rzemiosta w rozumieniu przepiséw odrebnych;

2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: zakaz realizacji
budynkéw gospodarczych i garazy;
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3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci 20° — 45°
w stosunku do ptaszczyzny poziomej oraz dachy ptaskie,

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

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

g) maksymalna powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych — 200 m?.

§ 27.
Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 4U, 5U, ustala sie:

1) przeznaczenie: zabudowa ustugowa z zakresu oswiaty, edukacji, sportu i rekreacji, kultury,
ochrony zdrowia i opieki spotecznej, odnowy biologicznej, handlu detalicznego, administracji
i dziatalnosci biurowej;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji budynkéw gospodarczych i garazy,

b) w zagospodarowaniu terenéw, nalezy uwzglednic¢ ustalenia § 11 ust. 3 dotyczace
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkéw ustugowych - 10 m,

- budowli i urzadzen infrastruktury technicznej—12 m,

b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci od 20° do
45° w stosunku do ptaszczyzny poziomej oraz dachy ptaskie,

c) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,4,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki
budowlanej,

g) maksymalna powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych — 200 m?.

§ 28.
Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDL, 2KDL, 3KDL, 4KDL ustala sie:
1) przeznaczenie: drogi publiczne klasy lokalnej;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
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a) dopuszczenie realizacji urzadzen niezbednych dla bezpieczeristwa ruchu drogowego, w tym
znakow drogowych, oswietlenia, chodnikéw oraz obiektéw okreslonych w § 7 pkt. 3,
z zastrzezeniem § 13 ust. 1 w przypadku ich realizacji w granicach drogi oznaczonej symbolem
2KDL,

b) w zagospodarowaniu terenéw 1KDL, 4KDL, nalezy uwzgledni¢ ustalenia § 11 ust. 3 dotyczace
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

c) w granicach drogi oznaczonej symbolem 1KDL dopuszczenie realizacji kioskow, z zastrzezeniem
§ 13 ust. 1,

d) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych, z uwzglednieniem lokalnych poszerzen w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem planu:

- 1KDL - nieregularna od 14 m do 23 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
- 2KDL - nieregularna od 15 m do 26 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
- 3KDL - nieregularna od 14,5 m do 30 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,

- 4KDL - plan ustala jedynie zachodnig linie rozgraniczajgcg drogi w odlegtosci od 8 do 11 m od
granicy planu (droga o docelowej szerokosci od 20 do 23 m), zgodnie z rysunkiem planu.

§ 29.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD,
7KDD, 8KDD, 9KDD, 10KDD, 11KDD, 12KDD, 13KDD, 14KDD, 15KDD, 16KDD, ustala sie:

1) przeznaczenie: drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji urzadzen niezbednych dla bezpieczeristwa ruchu drogowego, w tym
znakow drogowych, oswietlenia, chodnikéw oraz obiektéw okreslonych w § 7 pkt. 3,

b) w zagospodarowaniu terenéw 14KDD, 15KDD, 16KDD, nalezy uwzglednic ustalenia §
11 ust. 3 dotyczace Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

c) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych, z uwzglednieniem lokalnych poszerzen w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem planu:

- 1KDD — nieregularna od 10 m do 19 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,

- 2KDD — nieregularna od 9 m do 24 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
-3KDD—-9,5m,

- 4KDD — nieregularna od 10 m do 14 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu;

- 5KDD - 9,5 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,

- 6KDD — 9,5 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,

- 7KDD - 10,5 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,

- 8KDD - nieregularna od 12 m do 13 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,

- 9KDD — nieregularna od 11 m do 11,5 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
- 10KDD - nieregularna od 10 m do 10,5 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
- 11KDD - 10,5 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,

- 12KDD - 11 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
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- 13KDD - nieregularna od 10 m do 11 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
- 14KDD - nieregularna od 8 m do 13 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
- 15KDD - nieregularna od 8,5 m do 10 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,

- 16KDD - nieregularna od 8 m do 8,5 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu.

§ 30.
Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDR, 2KDR ustala sie:
1) przeznaczenie: drogi rowerowe;
2) warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji urzgdzen niezbednych dla bezpieczeristwa ruchu pieszego
i rowerowego, w tym znakow drogowych, oswietlenia oraz obiektow okreslonych w § 7 pkt. 3,

b) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych:
- 1KDR - 3,5 oraz zgodnie z rysunkiem planu,

- 2KDR - nieregularna od 3,5 m do 8,5 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu.

§31.
Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1IKDW, 2KDW, 3KDW, ustala sie:
1) przeznaczenie: drogi wewnetrzne;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczenie realizacji urzadzen niezbednych dla bezpieczenistwa ruchu drogowego, w tym
znakdéw drogowych, oswietlenia, chodnikdw oraz obiektéw okreslonych w § 7 pkt. 3,

b) szerokos¢ drég w liniach rozgraniczajgcych, z uwzglednieniem lokalnych poszerzen w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem planu:

- 1KDW - nieregularna od 6 m do 15 m, zgodnie z wymiarami podanymi na rysunku planu,
droga zakoniczona placem do zawracania,

- 2KDW — 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,

- 3KDW — 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu.

§ 32.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1E, ustala sie:
1) przeznaczenie: infrastruktura elektroenergetyczna — stacja trafo;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji garazy i budynkéw gospodarczych,
b) dopuszczenie zachowania dojazdu do dz. ewid. nr 981/28 w terenie 9MN;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- budynkow technicznych 5 m,

- urzadzen infrastruktury technicznej — 12 m,
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b) forma dachéw: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci od 20° do
45° w stosunku do ptaszczyzny poziomej oraz dachy ptaskie,

c) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,2,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki
budowlane;j.

§ 33.
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KK, ustala sie:
1) przeznaczenie: teren komunikacji kolejowej;

2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu: dopuszczenie
realizacji obiektéw i urzgdzen technicznych niezbednych do obstugi ruchu kolejowego, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 13.
Stawki procentowe, na podstawie ktdorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 34.

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

1) dla terenéw: MN, U — 20%,
2) dla pozostatych terendw niewymienionych w pkt. 1 — 0%.

Rozdziat 14.
Ustalenia koricowe

§ 35.

W granicach planu traca:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru "Komoréw" -
cze$¢ | obejmujgca fragmenty osiedla Komoréw, wsi Komordéw, wsi Granica i wsi Nowa Wie$
przyjety uchwatg Nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 czerwca 2002 r. (Dz. U.
Woj. Mazowieckiego z 2002 r. Nr 232 poz. 5913);

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru ,, Komoréw” —
czesc Il obejmujaca fragment osiedla Komorow przyjety uchwatg Nr XVI1/109/2004 Rady Gminy
Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r. (Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2004 r. Nr 200 poz. 5351).

§ 36.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice.

§37.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik nr 2

Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................

Rady Gminy Michatowice

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu

§1.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503, ze zmianami), Rada Gminy Michatowice rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia
nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Michatowice obszaru ,,Ostoja”, obejmujacego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komorow-
Osiedle, w trakcie jego wytozenia do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na sSrodowisko:

L | Data Nazwis Tres$¢ uwagi Oznaczen | Ustaleni Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie Uzasadnienie
p| wplyw ko ie a Wéjta Gminy Rady Gminy
u iimie, nierucho projekt Michatowice w Michatowice w
uwagi nazwa mosci u planu sprawie sprawie
jednost ktorej dla rozpatrzenia rozpatrzenia
ki dotyczy nieruch uwag uwag
organiz uwaga omosci Uwaga Uwaga Uwaga Uwaga
acyjnej ktorej uwzgle | nieuwz | uwzgle | nieuw
dotyczy | dniona gledni dniona | zgledn
i adres uwaga ona iona
zgtasza
jacego
uwagi
1
2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11.
| WYLOZENIE
1| 03.10. | Osoba Sprzeciw wobec Dziatka 1E czescio | czescio | czescio | czesci | W obowigzujacym planie
2022 fizyczn przeznaczenia dziatki ewidency wo wo wo owo miejscowym dziatke 981/27
a 981/27 na cele jnanr: uwzgle nieuw | uwzgle | nieuw | przeznaczono na cele
infrastruktury 981/27 dniona | zgledni | dniona | zgledn | zabudowy mieszkaniowe;j
elektroenergetyczne;j. ona iona jednorodzinnej (teren
Uwage uzasadniono C7.9MNI), co jest niezgodne ze
obawa o brak stanem istniejgcym.
mozliwosci zachowania Wydzielenie dziatki jako terenu
dojazdu przez dziatke 1E pozwoli na ochrone
981/27 do dziatki funkcjonowania istniejacej
981/28, co mogtoby stacji trafo. Uwzgledniono
wystapi¢ w przypadku intencje wniosku, dopuszczajac
zmiany przeznaczenia zachowanie istniejgcej obstugi
dziatki 981/27 w komunikacyjnej dziatki 981/28 i
projektowanym planie istniejgcego stanu
miejscowym. zagospodarowania terenow.
Zmiana zapisow
projektowanego planu
miejscowego pozwoli
wiascicielom gruntu na
podjecie dziatart majacych na
celu prawne uregulowanie
mozliwosci dojazdu do dziatki.
2| 11.10. | Osoba Ustalenie maksymalnej Dziatki 4U, 5U czescio | czescio | czescio | czesci | Juz w wytozonym do
2022 fizyczn wysokosci zabudowy na ewidency wo wo wo owo publicznego projekcie planu
a terenach 4U i 5U na jnenr: uwzgle nieuw | uwzgle | nieuw | miejscowego wysokos¢
poziomie 12 m nie 211/8, dniona | zgledni | dniona | zgledn | zabudowy przyjeto na 10 m, co
powinno by¢ 210/3 ona iona odpowiada wysokosci przyjetej
dopuszczalne — moze dla budynkéw mieszkalnych
prowadzi¢ do powstania lokalizowanych na
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lokalnych dominant
wysokosciowych.
Whiosek o ograniczenie
wysokosci zabudowy na
przedmiotowych
terenach do obiektow
dwukondygnacyjnych

sasiadujacych terenach. W
planie nie okreslono
nieobowigzkowego wskaznika
maksymalnej liczby
kondygnacji. Mimo to, biorgc
pod uwage przyjeta w projekcie
planu wysokos¢ zabudowy,
ustalong w projekcie geometrie
dachéw oraz przepisy z zakresu
prawa budowlanego nie nalezy
spodziewac sie powstania
budynkéw o wysokosci
przekraczajgcej dwie
kondygnacje.

3| 28.10.
2022

Osoba
fizyczn
a

1. Przeznaczenie czesci
terenu 1U potozonej po
pétnocnej stronie
dworca kolejowego na
cele zieleni

2. Wytworzenie
przejscia pieszego w
terenie 2U od al. Marii
Dabrowskiej w kierunku
ulicy Jaspisowej

3. Wytworzenie
przejscia pieszego w
terenie 2U na
przedtuzeniu ul.
Rubinowej (12KDD) w
kierunku peronu WKD
4. Przesuniecie linii
zabudowy na terenie
1MN poza istniejaca
skarpe i ochrona
znajdujacej sie na
skarpie zieleni

5. Wyznaczenie ciggu
pieszego na terenie 1U i
1MN wzdtuz torow
WKD.

6. Dopuszczenie obstugi
terenu 2U wyfacznie z
drogi 10KDD.

7. Ograniczenie
wskaznikow
urbanistycznych na
terenie 2U -
powierzchni zabudowy
do 40% pow. dziatki
budowlanej, udziatu
powierzchni
biologicznie czynnej do
50% pow. dziatki
budowlanej oraz
intensywnosci
zabudowy do 0,5

8. Przesuniecie linii
zabudowy na terenie
4U w kierunku Sciany
istniejacego budynku (w
celu uniemozliwiania
jego rozbudowy w
strone al. Marii
Dabrowskiej)

Dziatki
ewidency
jnenr:
211/8,
716/14,
716/21,
716/22,
716/27,
716/28,7
16/29,
716/30,
1149,
852/2,
849/2,
847/6,
850, 851,
880,
1149,
1150,
1151

Tereny
1U, 2U,
4U,
1MN

4-
czescio
wo
uwzgle
dniona

4-
czescio
wo
nieuw
zgledni
onal,
2,3,5,
6,7,8
nieuw
zgledni
ona

4-
czescio
wo
uwzgle
dniona

4-
czesci
owo
nieuw
zgledn
ional,
2,3,5,
6,7,8
nieuw
zgledn
iona

1.: Teren, ktdérego dotyczy
uwaga jest bezposrednio
zwigzany z budynkiem dworca
(stanowi jego zaplecze).
Wprowadzenie wnioskowanej
zmiany utrudnitoby nie tylko
funkcjonowanie ustug
realizowanych w budynku
dworca, ale rowniez dziatania
inwestycyjne. Przyjety w
projekcie planu wskaznik
udziatu powierzchni
biologicznie czynnej dla terenu
1U (40% pow. dziatki
budowlanej) wskazuje, ze po
wyfgczeniu czesci terenu na
cele zieleni urzadzonej nie
bytoby mozliwosci bilansowania
powierzchni biologicznie
czynnej w otoczeniu
istniejacego dworca. Ponadto, z
uwagi na ustugowe
przeznaczenie terenu w
obowigzujacym planie
miejscowym, wprowadzenie
zmiany mogtoby wigzaé sie z
koniecznoscia poniesienia przez
gmine kosztéw odszkodowania
za spadek wartosci dziatki i
pozyskania nieruchomosci.
Jednoczesnie, projekt planu nie
wyklucza zagospodarowania
czesci terenu zielenig
urzadzong - stanowi ona jedno
z podstawowych przeznaczen
terenu, ktére moze by¢
wprowadzane wymiennie z
przeznaczeniem ustugowym.

2. oraz 3.: W projekcie planu
wskazano mozliwos¢ realizacji
ciggoéw pieszo — rowerowych na
catym obszarze planu.
Wyznaczanie ciggéw pieszych
na etapie projektu planu
stanowitoby nadmierna
ingerencje w
zagospodarowanie terendéw.
Mogtoby skutkowac
utrudnieniami inwestycyjnymi
oraz by¢ znaczacym
ograniczeniem przy
projektowaniu ich
zagospodarowania. Ponadto
ustalanie przebiegu ciggdéw
pieszych na tym obszarze nie
jest niezbedne — ze wzgledu na
niewielka powierzchnie terenu
obstuga ruchu pieszego moze
by¢ realizowana w ulicach:
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Berylowej, Jaspisowej oraz
przez aleje Marii Dabrowskiej.
4.:Przesunieto nieprzekraczalng
linie zabudowy, nie
wprowadzono natomiast
zapisow dotyczacych ochrony
zieleni na istniejagcym wale. Wat
przylega do obszaru
kolejowego, w sasiedztwie
ktérego wystepujq ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw,
w tym m.in. dotyczace zieleni —
drzew i krzewow.
Wprowadzenie ochrony
istniejacej zieleni mogtoby
stanowi¢ niezgodnos$¢ z
przepisami odrebnymi z
zakresu transportu kolejowego,
a nawet by¢ zagrozeniem dla
funkcjonowania ruchu
kolejowego.

5.: Ze wzgledu na
uksztattowanie terenu wzdtuz
linii kolei WKD, wyznaczenie
ciggu pieszego wigzatoby sie ze
znaczng ingerencja we
wtasnos¢ prywatna, a
najprawdopodobniej rowniez
ze zniszczeniem istniejacego
watu, stanowigcego rodzaj
izolacji terenéw
mieszkaniowych od ucigzliwosci
zwigzanych z funkcjonowaniem
linii WKD. Jako ze wiasciwa
obstuge pieszg terenéw
zapewnia juz ul. Szmaragdowa i
wydzielony na jej przedtuzeniu
ciag pieszy, projektowanie
dodatkowego ciggu, majacego
znaczny wptyw na stan
wtasnosci dziatek 1149, 1150,
1151 i komfort zycia ich
mieszkancéw wydaje sie
niezasadne.

6.: Uwaga niezrozumiata.
Przedmiotowy teren nie
graniczy z droga 10KDD.
Prawdopodobnie sktadajacy
uwage miat na mysli droge
1KDD. Uwzglednienie uwagi w
takim zakresie nie ma
uzasadnienia funkcjonalnego.
Nie wszystkie dziatki w
granicach terenu 2U granicza z
droga 1KDD. Ustalenie takiej
obstugi komunikacyjnej
mogtoby nie tylko znaczaco
ograniczy¢ zagospodarowanie i
uzytkowanie terenéw oraz
utrudnic¢ spetnienie wymagan
przepiséw odrebnych, np. z
zakresu ochrony
przeciwpozarowej, ale tez
stanowitoby naruszenie prawa
wtasnosci przez
uniemozliwienie prowadzenia
odpowiedniej obstugi
komunikacyjnej dla
poszczegdlnych dziatek
budowlanych. Ponadto na
etapie uzgadniania planu
Zarzadcy drég nie wskazywali
na konieczno$¢ wprowadzenia
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ustalen w tym zakresie.
Mozliwosc realizacji zjazdéw na
drogi publiczne zalezy od
Zarzadzajacego nimi i moze by¢
regulowana na etapie
przygotowania inwestycji i
uzyskania odpowiednich
zezwolen.

7.: Udziat powierzchni
biologicznie czynnej,
powierzchni zabudowy i
intensywnosci zabudowy w
projekcie planu wynosza
odpowiednio 40%, 50% i 0,6. S
one bardzo restrykcyjne w
stosunku do przyjetego
przeznaczenia terendw. Dalsze
zmniejszanie mozliwosci
zabudowy przedmiotowego
terenu nie ma uzasadnienia
funkcjonalnego i mogtoby
ograniczy¢ powstanie inwestycji
takze o charakterze
rekreacyjnym. Do powierzchni
nieuznawanych za
powierzchnie biologicznie
czynna nalezg nie tylko dojazdy
i parkingi, ktérych wyznaczenie
jest niezbedne do zapewnienia
wtasciwej obstugi obiektow
ustugowych, ale tez np.
powierzchnie bezpiecznie
placdw zabaw czy nawierzchnie
stosowane na boiskach.

8. Wyznaczona linia zabudowy
nawigzuje do linii wytworzonej
przez juz istniejace budynki
jednorodzinne i obowigzujgcej
linii zabudowy okreslonej w
planie miejscowym z 2002 r.,
stanowi wiec kontynuacje
wczesniejszej mysli
projektowej.
Zagospodarowanie dziatek
ewidencyjnych w sposéb
umozliwiajacy wytworzenie
widocznej w przestrzeni linii
zabudowy, w szczegdlnosci
wzdtuz waznych ciggow
komunikacyjnych, sprzyja
ksztaftowaniu fadu

przestrzennego.
Il WYLOZENIE
1| 2023- Osoba Whiosek o: Zmiane Rejony Tereny: - nieuw nieuw | W projekcie planu zachowano
02-28 fizyczn przebiegu linii skrzyzo S5MN, zgledni zgledn | zaproponowany przebieg
a rozgraniczajacych wan 6MN oraz ona iona wymienionych linii
tereny w taki sposdb, ulic: 2KDL i rozgraniczajacych. Zaistniate
ktéry bedzie zgodny z Ryszard 5KDD, zagospodarowanie, o ktérym
dotychczasowym aoraz 6MN, mowa w uwadze (tj. gtéwnie
stanem Topazo 7MN oraz ogrodzenia prywatnych poses;ji)
zagospodarowania tych | wa, 2KDL i zlokalizowane jest na terenach
gruntéw (istniejgcych Agatow 6KDD, droég publicznych.
ogrodzen) oraz a, 7MN,
obowigzujgcym obecnie | Burszty 8MN oraz
miejscowym planem nowa. 2KDLi
zagospodarowania 7KDD.

przestrzennego obszaru
,Komoréw”.
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2| 2023-
03-02

Osoba
fizyczn
a

Uwaga identyczna jak w
pismie, ktére wptyneto
dnia 28.02.2023 do
urzedu.

Whniosek o: Zmiane
przebiegu linii
rozgraniczajacych
tereny w taki sposdb,
ktéry bedzie zgodny z
dotychczasowym
stanem
zagospodarowania tych
gruntdw (istniejgcych
ogrodzen) oraz
obowigzujgcym obecnie
miejscowym planem
zagospodarowania
przestrzennego obszaru
,Komoréw”.

Rejony
skrzyzo
wan
ulic:
Ryszard
aoraz
Topazo
wa,
Agatow
a,
Burszty
nowa.

Tereny:
5MN,
6MN oraz
2KDLi
5KDD,
6MN,
7MN oraz
2KDLi
6KDD,
7MN,
8MN oraz
2KDLi
7KDD.

nieuw
zgledni
ona

nieuw
zgledn
iona

W projekcie planu zachowano
zaproponowany przebieg
wymienionych linii
rozgraniczajacych. Zaistniate
zagospodarowanie, o ktérym
mowa w uwadze (tj. gtéwnie
ogrodzenia prywatnych poses;ji)
zlokalizowane jest na terenach
drég publicznych.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Michatowice

Zatacznik nr 3

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

§1.

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

1) na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice
obszaru ,,Ostoja”, obejmujacego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komordéw-Osiedle, przewiduje
sie nastepujgce inwestycje z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wtasnych gminy:

a) budowe i przebudowe drég publicznych oznaczonych symbolami KDL i KDD,

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

2) nie okresla sie harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

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

Zatacznik nr 4

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

(po uzyskaniu nr uchwaty)
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UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru ,Ostoja”,
obejmujacego tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komoréw-Osiedle

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1, art. 67a ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
ze zmianami), w zwigzku z uchwatg nr XXXI11/294/2013 Rady Gminy Michatowice z dnia 5
listopada 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice obszaru ,Ostoja”, obejmujgcego
tereny potozone w obrebie geodezyjnym Komoréw-Osiedle.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Obszarem opracowania objeto czes¢ obrebu geodezyjnego Komordéw Osiedle o powierzchni
ok. 21,72 ha. Obszar planu obejmuje tereny potozone pomiedzy torami kolejowymi trasy WKD
i ulica Podhalanskg oraz pomiedzy ulicami M. Dabrowskiej i Ryszarda, ktdra stanowi
jednoczesnie pdtnocng granice gminy Michatowice z miastem Pruszkdw.

3. Cel sporzadzenie planu.

Prowadzona procedura planistyczna stanowi zmiane obowigzujgcych w obszarze opracowania
plandw miejscowych. Rozwdj zagospodarowania w obszarze opracowania spowodowat, ze
wiekszos$¢ zatozen plandw obowigzujacych zostata juz obecnie zrealizowana, poprzez
zabudowe kwartatéw urbanistycznych. Stan zagospodarowania w obszarze opracowania
p[powoduje, ze gtéwnym celem podjecia dziatan planistycznych jest dostosowanie ustalen
plandw obowigzujagcych do obecnie obowigzujacych przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, szczegdlnie w zakresie wymaganych wskaznikéw i
parametréw urbanistycznych. Korekta ustalei planéw w obowigzujgcych w tym zakresie ma
umozliwi¢ utrzymanie i utrwalenie jednolitego standardu przestrzennego w wytyczonych
kwartatach urbanistycznych, a szczegdlnie wykluczenie z nim funkcji i form zabudowy, ktére
nie wysteruja w obecnym zagospodarowaniu terendw. Ustalenie jednolitego standardu
zabudowy ma rowniez umozliwi¢ nawigzanie zagospodarowania i zabudowy dziatek jeszcze
niezagospodarowanych do form zabudowy wystepujgcych obecnie w kwartatach
urbanistycznych. Wieksze dziatania planistyczne dotyczg jedynie niezagospodarowanych
terendw potozonych na zapleczu dworca kolei WKD. W tych terenach sporzadzany projekt
planu ma umozliwi¢ wyksztatcenie zespotéw zabudowy ustugowej stuzgcej do zaspokojenia
potrzeb lokalnej spotecznosci, w tym w zakresie ustug o charakterze spotecznym i ogdlno
bytowym.

Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terenéw:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e U —tereny zabudowy ustugowej;

e KDL - tereny drdg publicznych klasy lokalnej;

e KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej;

e KDR —tereny drég rowerowych;

e KDW —tereny drég wewnetrznych;
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e E —teren infrastruktury elektroenergetycznej;
o KK -—teren komunikacji kolejowej.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze planu.

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
"Komorow" - cze$¢ | obejmujgca fragmenty osiedla Komordéw, wsi Komoréw, wsi Granica i
wsi Nowa Wie$ przyjety uchwatg Nr LIV/405/2002 Rady Gminy Michatowice z dnia 28
czerwca 2002 r. (Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2002 r. Nr 232 poz. 5913);

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice obszaru
,Komoréw” — czes¢ lll obejmujaca fragment osiedla Komordéw przyjety uchwatg Nr
XVI/109/2004 Rady Gminy Michatowice z dnia 26 lutego 2004 r. (Dz. U. Woj.
Mazowieckiego z 2004 r. Nr 200 poz. 5351).

5. Istniejgce uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Obszar opracowania w catosci ma charakterystyki przestrzenne osiedla mieszkaniowego o
funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w typie miejskim. Istniejgca zabudowa jest
podzielona na kwartaty urbanistyczne z wytyczonym i urzagdzonym ukfadem komunikacyjnym.
Wszystkie tereny w granicach opracowania sg rowniez uzbrojone w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej, w tym sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng oraz gazowa.

Dziatki zabudowane i urzadzone zajmuja ponad 95% ogdlnej powierzchni opracowania.
Istniejgca zabudowa to w wiekszos$ci zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o réznicowane;j
formie, zaréwno wolnostojacej, blizniaczej i szeregowej. Pomimo zrdznicowania formy
zabudowy oraz réwniez jej gabarytu, wysokosci i intensywnosci zabudowy, wiekszosé
zabudowy wykazuje wysoki i bardzo wysoki standard architektoniczno — przestrzenny. Obiekty
przecietne w takiej charakterystyce wystepujg nielicznie, a obiekty w ztym stanie stanowig
jedynie pojedyncze budynki. Stan zagospodarowania dziatek budowlanych jest rdwniez bardzo
dobry. Dziatki te pokryte sg komponowang zielenig urzadzong, w tym wysoka. Pokrycie
dziatek zielenig jest jednak zrdinicowane i uzaleznione od intensywnosci zabudowy w
poszczegblnych rejonach planu. Obiekty o innej funkcji niz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna to pojedyncze obiekty ustugowe zwigzane z obstugg mieszkaricédw osiedla
objetego granicami opracowania, gtdwnie ustugi handlu, ustug spotecznych i innych drobnych
ustug nieucigzliwych. W zachodniej granicy planu znajduje sie réwniez stacja kolei WKD, wraz z
dworcem. Obiekty ustugowe wykazujg nieco gorsze charakterystyki przestrzenne niz obiekty
mieszkaniowe.

Tereny niezabudowane to wylacznie pojedyncze dziatki budowlane, o charakterze
plombowym. Wyjatek stanowi wiekszy teren potozony na zapleczu dworca kolei WKD.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Michatowice.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice
zostato zatwierdzone uchwatg nr V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 .
Zgodnie z delimitacja przestrzenno — funkcjonalng studium obszar planu znalazt sie w
nastepujacych strefach funkcjonalno - przestrzennych:
M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw
e zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drdg lokalnych i dojazdowych;
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zielenn ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp.,
zielen izolacyjna;

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

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu

maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu — 0,6,

maksymalna wysokos¢ budynkow — 12 m,

powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 800 m? do 1000 m?, przy czym dopuszcza sie
dziatki wieksze niz 1000 m?,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 35%,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60%.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenéw:

funkcja ustugowa, z zaleceniem by udziat tej funkcji ksztattowat sie do 30% powierzchni
zabudowy na terenie; przez funkcje ustugowa rozumie sie: a) ustugi oswiaty; b) ustugi
publiczne i komercyjne, ktérych profil zostanie przesgdzony w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, w tym sklepy o powierzchni sprzedazy nie
przekraczajgcej 200 m?; c) ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obiekty kultury,
kultu, osrodki zdrowia; d) obiekty administracyjno-biurowe o formie i gabarytach
dostosowanych do charakteru zabudowy obszaru; e) obiekty sakralne; f) parkingi
publiczne, garaze w zespofach; g) ustugi publiczne w tym szkoty, przedszkola, obiekty
kultury, kultu, osrodki zdrowia;

sieci, obiekty i wurzadzenia systemow infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym.

Ograniczenia zmian przeznaczenia:

zakaz lokalizacji ustug uciazliwych, stwarzajgcych zagrozenie zdrowia ludszi,
obnizajacych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakosé srodowiska zamieszkania,
zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okreslic:

ktore sposréd dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia terenu mogg by¢ realizowane
w danym obszarze, biorgc pod uwage ich potencjalng ucigzliwos¢ dla istniejgcego
zagospodarowania, a w razie potrzeby zakaz lokalizacji okreslonych rodzajow
uzytkowania lub ich odizolowanie od terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowsg;

maksymalng dopuszczalng powierzchnie sprzedazy dla nowych sklepéw spozywczych
oraz warunki lokalizacji wszystkich obiektéw handlowych, uwzgledniajgce w
szczegolnosci obstuge w zakresie komunikacji oraz parkowania;

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

doprecyzowac granice zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZL) w Komorowie Wsi,
oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie dopuszczalne tylko po szczegdtowych
analizach i uzgodnieniach, z uwzglednieniem waloréw przyrodniczych (dziatki z
minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcym 80%) oraz po
uzyskaniu zgody na zmiane przeznaczenia z gruntéw lesnych na cele nieles$ne;
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doprecyzowac¢ potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej (z terenami ZN) w
Pecicach Matych przy ul. Le$nej, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie dalej
jednak niz do 20m od brzegu rzeki i do granic terendw zalewowych; przesuniecie
dopuszczalne tylko po szczegdétowych analizach i uzgodnieniach, z uwzglednieniem
walordéw przyrodniczych i granic terendw zalewowych;

doprecyzowaé podtnocng granice zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami Z-UK) w
Pecicach przy ul. Parkowej, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie dalej
jednak niz do granic terenéw zalewowych;

doprecyzowaé zachodnig granice zabudowy mieszkaniowej M1 (z terenami ZP) w
Pecicach przy ul. Parkowej, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie - nie dalej
jednak niz do granicy terenéw zalewowych oraz do granicy parku zabytkowego;
doktadng granice parku zabytkowego oraz zasady zainwestowania w jego otoczeniu
nalezy uzgodni¢ z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdow;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z
wymogow fadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCK
i w zespole przyrodniczo-krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedlu lesnym;
zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwos$¢ budowy nowych sieci hydrantowych;
wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wytgczenie z produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktdrych mowa w art. 7
ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

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

M2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej krajobrazowe;j.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

ekstensywna zabudowa jednorodzinna wraz z uktadem drég lokalnych i dojazdowych;
zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw itp.,
zielen izolacyjna;

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

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu

intensywnos¢ zabudowy dla terenu — przecietnie od 0,3 do 0,6.

maksymalna wysokos$¢ budynkéw — 10 m, ale nie wiecej niz dwie kondygnacje i
uzytkowe poddasze.

powierzchnia dziatki nowotworzonej — od 1000 m? do 2000 m?, przy czym dopuszcza
sie dziatki wieksze niz 2000 m?2.

powierzchnia zabudowy — przecietnie od 20% do 35%.

dopuszczenie zwiekszenia do 35% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70%,

dopuszczenie zmniejszenia do 50% dla zabudowy przeznaczonej na ustugi publiczne;

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenéw:

ustugi komercyjne, w tym sklepy o powierzchni sprzedazy nieprzekraczajgcej 200m2;
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ustugi publiczne, w tym szkoty, przedszkola, obiekty kultury, kultu, osrodki zdrowia.

Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okreslic:

konkretne parametry zabudowy;

rodzaje ustug dopuszczalnych oraz warunki ich dopuszczenia podyktowane estetyka
otoczenia;

maksymalng dopuszczalng powierzchnie sprzedazy dla nowych sklepéw spozywczych
oraz warunki

lokalizacji wszystkich obiektéw handlowych, uwzgledniajgce w szczegdlnosci obstuge w
zakresie komunikacji oraz parkowania;

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

doprecyzowaé potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w
Komorowie Wsi, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie dalej jednak niz do
drogi i Sciezki przy ogrodkach dziatkowych stanowigcych dziatke nr ew. 200/1,
dopuszczalne tylko po szczegétowych analizach i uzgodnieniach, z uwzglednieniem
walordéw przyrodniczych oraz granic terenédw zalewowych;

doprecyzowac potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZL) w
Granicy, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie nie dalej niz do ul. Skosnej,
granic cmentarza, a na zachdd od ul. Skosnej w odl. ok. 60m od ul. Debowej,
dopuszczalne tylko po szczegétowych analizach i uzgodnieniach, z uwzglednieniem
waloréow przyrodniczych (dziatki z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie
czynnej wynoszacym 80%) oraz po uzyskaniu zgody na zmiane przeznaczenia z gruntéow
lesnych na cele nielesne;

doprecyzowac¢ poétnocng granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami R) w
Regutfach, oznaczong na rysunku Studium; z uwzglednieniem waloréw przyrodniczych;
doprecyzowaé wschodnig granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w
Pecicach przy Stawach Pecickich, oznaczong na rysunku Studium; przesuniecie - nie
dalej jednak niz do 20m od granicy Stawdéw Pecickich, z uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych; nalezy utrzyma¢ mozliwos¢ przejscia pieszego do Stawéw Pecickich na
osi Alei Kasztanowej;

doprecyzowaé potudniowg granice zabudowy mieszkaniowej M2 (z terenami ZN) w
Regutach, w sgsiedztwie ulicy Czarnieckiego, oznaczong na rysunku Studium; nie dalej
jednak niz do granicy terenu budowlanego wyznaczonego w obowigzujgcym planie
Regut;

w przypadku przesuniecia przebiegu projektowanej obwodnicy Sokotowa KDZ
pomiedzy ul. Parkowg KDL a ul. Sokotowskg KDL w kierunku pétnocnym, nalezy
doprecyzowaé poétnocne granice wyznaczonych terenéw mieszkaniowych (M2).
warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z
wymogow fadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCK
i w zespole przyrodniczo — krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie — osiedlu
lesSnym;

zapewnienie drég pozarowych oraz mozliwosé budowy nowych sieci hydrantowych;
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e wymagane sporzadzenie planu miejscowego, jezeli zmiana zagospodarowania
obejmuje wytgczenie z produkcji rolnej lub lesnej gruntéw, o ktérych mowa w art. 7
ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych;

e dla nowych zespotédw zabudowy mieszkaniowej o tgcznej powierzchni powyzej 10 ha —
wymagane sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

U —tereny lokalnych osrodkéw handlowo-ustugowych.
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw

e intensywna zabudowa o funkcji ustugowej, z przewagg handlu detalicznego i ustug
komercyjnych (gtdwnie o zasiegu lokalnym) oraz ustugi administracyjno-biurowe i
administracji publicznej, wraz z uktadem ulic lokalnych i dojazdowych, a takze tereny
parkingdéw i garazy, w tym wielopoziomowych i podziemnych;

e tereny placéw, ciggdw pieszych, zieleni urzadzonej i innych przestrzeni publicznych;

e wezty i centra obstugi transportu pasazerskiego WKD wraz z zapleczem ustugowo-
handlowym;

e sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzgce
ochronie srodowiska i zdrowia ludzi, za wyjatkiem obiektéw gospodarki odpadami.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
e maksymalna intensywnos¢ zabudowy dla terenu — 1,5.
e maksymalna wysokos¢ budynkow — 15 m.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terendéw:

e ustugi kultury i obiekty kultu;

e obiekty handlu detalicznego lub zespoty handlowo-ustugowe, pasaze o powierzchni
sprzedazy do 1000 m?;

e rzemiosto;

e inne nieucigzliwe dziatalnosci gospodarcze

Wytyczne do planéw miejscowych
W planach miejscowych nalezy okreslic:

e zakaz lokalizacji obiektéw o charakterze przemystowym oraz innych ucigzliwych funkcji
powodujgcych pogorszenie estetyki miejsca i tadu przestrzennego lub zwiekszenie
zagrozenia Srodowiska, zwtaszcza zanieczyszczenia powietrza,

e zasady ksztattowania lokalnych centréw handlowo-ustugowych zlokalizowanych przy
stacjach kolejki WKD;

e zakaz lokalizacji obiektéw magazynowo-sktadowych i baz transportowych;

e wymogi w zakresie warunkéw zabudowy i innych zasad ksztattowania zabudowy
wynikajgce z wymagan tadu przestrzennego oraz zasad ochrony obowigzujacych na
obszarze WOCK i w zespole przyrodniczo- krajobrazowym Wsi Komoréw i Komorowie —
osiedlu leSnym;

e zapewnienie drog pozarowych oraz mozliwos¢ budowy nowych sieci hydrantowych;

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

Sposdéb realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
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1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).
Wymagania te w planie zostaty zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych
linii zabudowy od strony drég publicznych oraz ciggdéw pieszo — jezdnych, drég wewnetrznych i
innych elementéw zagospodarowania terendw. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwié
wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysztej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich
waloréw architektoniczno — przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu
zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okreslono wskazniki i parametry
urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej w granicach planu
zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar opracowania znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

— strefie ochrony urbanistycznej, ustanowionego na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004

r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2022 poz. 916, ze zmianami) — przepisy szczegbétowe

okreslajagce ochrone obszaru sg realizowane na podstawie Rozporzgdzenia Nr 3 Wojewody

Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu (Dz. Urz. z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870), ze zmianami wprowadzonymi:

e Rozporzadzeniem Nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika 2008 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Dz. Urz. z dnia 30 pazdziernika 2008 r. Nr 185, poz. 6629), zmiany dotyczyty granic Obszaru

e Uchwatg Nr 34/13 Sejmiku Wojewddztwa mazowieckiego z dni 18 lutego 2013 r.
zmieniajgca niektére rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczace obszarow
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. z dnia 27 lutego 2013 r. poz. 2486), zmiany dotyczyty
nadzoru nad obszarem oraz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
srodowisko

Znajduje sie on réwniez w granicach Gtéwnego Zbiornika Wdéd Podziemnych GZWP Nr 2151

"Subniecka Warszawska — cze$é centralna”. Ochrona Zbiornika jest realizowana na podstawie

przepisdw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne.

Dla Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP - 2151 ,Subniecka Warszawska (czes$¢

centralna)” oraz Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zgodnie z planem

obowigzujg przepisy odrebne dotyczace ich czynnej ochrony oraz zakazy wifasciwe dla tych
obszarow, okreslone w przepisach odrebnych, z uwzglednieniem innych ustalen planu.

W obszarze planu nie wystepuja gleby rolne i lesne, ktore na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego

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

na zmiane przeznaczenia. Wszystkie grunty w obszarze planu, przewidziane do rozwoju funkcji

niezwigzanych z rolnictwem, uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze w

procedurze planistycznej nad sporzgdzeniem planéw obowigzujgcych. Przygotowanie wniosku

dodatkowego nie byto konieczne. W przypadku gruntow lesnych w obszarze opracowania nie
wystepujg grunty zakwalifikowane w ewidencji gruntéw do tej kategorii.

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

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

prawa. Obejmujg one:

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na S$rodowisko, za
wyjatkiem przedsiewzie¢ zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng;
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e zakaz lokalizowania zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii, o ktédrych mowa w przepisach odrebnych;

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

o od 1MN do 23MN - jak dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
o 2U, 3U, 4U - jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

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

Obszar opracowania znajduje sie czesciowo w granicach obszaréw do rejestru zabytkow

wojewddztwa mazowieckiego:

e osiedle Strzecha Polska, nr rejestru A-975 z 28 kwietnia 2010,

e Aleja M. Dgbrowskiej, nr rejestru 561/2019 z 16 pazdziernika 2019r. oraz z marca 2020 r.
(brak nr rejestru z 2020r.)..

Dodatkowo ustaleniami planu wyznaczono strefe ochrony historycznego uktadu

urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta ogrodu Komoréw.

Dla obszarow osiedla Strzecha Polska i Alei M. Dabrowskiej, wpisanych do rejestru

zabytkéw, zgodnie z planem wszelkie dziatania, w tym budowlane, na obszarach, nalezy

prowadzi¢ na zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkdw i

opieki nad zabytkami.

Dla strefy ochrony historycznego uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta

ogrodu Komorow, zgodnie z planem ochronie podlega uktad urbanistyczny miasta ogrodu z

pierwotnym uktadem komunikacyjnym i parcelacjg oraz rodzajem i sposobem sytuowania

zabudowy, na zasadach okreslonych w ustaleniach planu dla poszczegdlnych terendéw, w tym

w zakresie dopuszczonego profilu ustug, wysokosci zabudowy, formy zabudowy.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Najwieksze ograniczenia inwestycyjne w obszarze planu stwarza jego potozenie w zasiegu
strefy ograniczen od obszaru kolejowego, w granicach ktdrej obowigzujg nakazy, zakazy i
ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci ograniczenia dotyczace
sytuowania budowli, elementdw ochrony akustycznej, drzew i krzewdw oraz wykonywania
robot ziemnych.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkanncdw na obszarze opracowania jest
brak zagrozenia wystgpienia powodzi oraz osuwania sie mas ziemnych.

Potrzeby osdb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie nie
mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1693, ze zmianami). Dodatkowo w planie
wprowadzono réwniez nakaz uwzglednienia takich miejsc dla zabudowy ustugowej w ilosci nie
mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do parkowania. Wreszcie wprowadzono
nakaz zapewnienia dostepnosci drég publicznych osobom ze szczegdlnymi potrzebami,
zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania oraz nakaz realizacji budynkdéw, w
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szczegdlnosci budynkdéw 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.

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

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu
przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz rozbudowg terenéw
ustug, w tym publicznych i spotecznych. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost
wartosci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzgcych
naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, w
wysokosci 20% dla terendw przeznaczonych na cele inwestycyjne, komercyjne. Zmiana zasad
zagospodarowania terenéw w obszarze planu oraz intensyfikacja parametréw i wskaznikow
urbanistycznych wptynie na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej terendw. Realizacja nowej
zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu
architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie proceséw
inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkéow wptywajgcych do budzetu gminy.
Wzrost podatkdow pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwencji publicznych,
obejmujacych w projekcie planu budowe i przebudowe drég publicznych oraz rozbudowe
obiektow uzytecznosci - publiczne;j.

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

Obszary objete granicami planu w wiekszosci stanowig wtasnos¢ oraz oséb fizycznych. Dziatki
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej stanowig natomiast wtasno$é gminy Michatowice i
Skarbu Panstwa. W celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnych bedzie jednak konieczne
pozyskanie dodatkowych gruntdow.

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

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

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie
zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendw niezagrazajgcych spetnieniu
tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych. W obszarze
planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw
terenowych dla spetnienia tych wymagan.

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

Potrzeby te na obszarze planu beda obejmowaty przede wszystkim inwestycje zwigzane z
infrastrukturg komunikacyjng i techniczng obejmujacg drogi publiczne i infrastrukturg wodno —
kanalizacyjng. W planie przewidziano wskazano tereny drdg publicznych oznaczone
symbolami: KDL, KDD jako tereny do realizacji celéw publicznych zwigzanych z wydzielaniem
gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe, budowg, utrzymaniem oraz wykonywaniem
robét budowlanych tych drég, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze tgcznosci
publicznej i sygnalizacji oraz z budowg i utrzymywaniem publicznych urzadzen stuzacych do
zaopatrzenia ludnosci w wode oraz gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
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Sciekdw. Wyznaczono réowniez tereny drég rowerowych oznaczone symbolami KDR jako tereny
do realizacji celdw publicznych zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod drogi rowerowe,
budowg, utrzymaniem oraz wykonywaniem robét budowlanych tych drdg, obiektéw i
urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji oraz z budowsg i
utrzymywaniem publicznych urzadzen stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode oraz
gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania $ciekéw. | wreszcie dopuszczono
realizacje celdw publicznych na pozostatych terenach, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Dopuszczenie realizacji celdw publicznych na catym obszarze planu jest istotne szczegdlnie na
planowang mozliwos¢ realizacji ustug publicznych na terenie 2U. Realizacja takich ustug nie
jest rowniez wykluczona na pozostatych terenach o przeznaczeniu ustugowym, o ile wystgpia
potrzeby gminy w zabezpieczeniu mieszkancéw osiedla w ustugi z zakresu oswiaty,
administracji publicznej czy ochrony zdrowia i opieki spotecznej.

Zadania gminy w zakresie infrastruktury spotecznej, tj. oswiata, edukacja, ochrona zdrowia
oraz sport i wypoczynek bedg realizowane rowniez w obiektach potozonych w innych rejonach
gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10i 13).

W projekcie planu wskazano szczegétowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej,
elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury technicznej zaktada sie w oparciu
0 zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury technicznej. Technologie przejsciowe do
czasu wykonania tej sieci w obszarze planu nie sg dopuszczone. Indywidualne rozwigzania w
zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotycza jedynie dostawy ciepta. Brak
gminne sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na zorganizowanych
systemow cieptowniczych. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadow
ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach okreslonych w obowigzujgcych w tym
zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne
z obowigzujgcymi przepisami prawa w zakresie ochrony srodowiska i nie bedg powodowac
zagrozen wystgpienia zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu
dopuszczono rowniez stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepta i energii.
Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywac sie bedzie jak okreslono wczesniej
poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza granicami planu.
Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdw odrebnych. Istniejgce rezerwy wody w ujeciach gminnych, okreslone w
odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.
Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujacego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywaé sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne, szczegdlnie
istotne znaczenie dla ukfadu komunikacyjnego gminy ma istniejgca ulica M. Dagbrowskiej
(droga 1KDL), umozliwiajgca potaczenie uktadu komunikacyjnego planu z uktadam gminnym i
ponadlokalnym. Drogi publiczne stuzgce bezposredniej obstudze terenéw budowlanych w
granicach planu to drogi oznaczone symbolami KDL, KDD wraz z ich czeSciami przylegajacymi
do granic planu oraz innymi drogami publicznymi bezposrednio z nim graniczagcymi. Role
wspomagajacg w systemie komunikacji majg petni¢ drogi wewnetrzne (KDW). Dojazd do
wydzielanych dziatek nie sgsiadujgcych bezposrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi
bedzie realizowany poprzez dojazdy niewydzielone realizowane w przypadku zaistnienia takich
potrzeb. Ustalenia niezbedne w tym zakresie zostaty wprowadzone w jego tresci. Miejsca
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wiaczenia tych drég do drég publicznych beda realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z
uwzglednieniem obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych.

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

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

Wéjt Gminy Michatowice sporzadzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong

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

spoteczeAstwa w pracach na projektem planu. Wojt umiescit na tablicy ogtoszern w Urzedzie

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

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

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

sporzadzania planu miejscowego zostalo takie wystane do odpowiednich instytucji

posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W

zawiadomieniu tym Wodjt okreslit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin

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

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

granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i finansowg

prognozg skutkéw uchwalenia planu Wojt udostepnit projekt planu instytucjom celem

uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat rowniez udostepniony do opiniowania dla

Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektoniczne;j.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien i opinii Wdjt wytozyt projekt planu do publicznego

wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. O wytozeniu do publicznego wglgdu

powiadomit spoteczenistwo w odpowiednim ogtoszeniu umieszczonym na tablicy ogtoszen

Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i

termin wylozenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami

planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania uwag do projektu planu. Sposdb rozstrzygniecia
uwag spowodowat koniecznos¢ ponowienia wytozenia projektu planu do publicznego wgladu.

W ponownym wytozeniu zastosowano zasady powiadamiania spoteczenstwa, dyskusji

publicznej i sktadania uwag tozsame z pierwszym wytozeniem. Uwaga ztozona w drugim

wytozeniu zostata w catosci odrzucona, co umozliwito przekazanie projektu planu Radzie

Gminy Michatowice celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczgca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Gminy

Michatowice i moze byé udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczgcych udostepnienia

informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposéb jawny i

przejrzysty, z uwzglednieniem przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika réwniez z procesu porzadkowania

cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i zagospodarowaniu

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

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).
Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Waéjt Gminy Michatowice
uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy
funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do rozwoju funkgcji
zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowa, w tym ewentualng
rozbudowg ustug publicznych stuzgcych catej spotecznosci gminy. Predyspozycje te wynikajg
zaréwno ze stanu zagospodarowania terendw jak rowniez ustalen studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszac ustalen
studium. Wybédr funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete
rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj terendw
inwestycyjnych i publicznych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

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

Drogi wyznaczone w planie zapewniajg powigzanie obszaru planu zaréwno z uktfadem
ponadlokalnym jak i uktadem komunikacyjnym gminy. Powigzania przestrzenne i funkcjonalne
obszaru planu z pozostatymi cze$ciami gminy oraz ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym
realizowane sg réwniez za posrednictwem drég publicznych graniczacych z obszarem planu.
Zachowanie dla nich funkcji drog uktadu podstawowego znaczgco utatwia dojazd do innych
czesci gminy jak réwniez poza jej granice administracyjne. Utrzymanie funkcji tych drég
minimalizuje tym samym transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego wyznaczonego w
granicach planu. Uktad drég dojazdowych i lokalnych umozliwia swobodny dojazd zaréwno do
poszczegdblnych zespotdw urbanistycznych zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi jak rowniez
umozliwia potgczenie poszczegédlnych czesci gminy z ponadlokalnym uktadem
komunikacyjnym.

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

W planie zachowuje funkcjonalnosé istniejgcej stacji kolei WKD, stanowigcej podstawe
systemu komunikacji zbiorowej w gminie.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggéw komunikacji
pieszej oraz realizacje drog rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze planu, z
wyréznieniem terendw KDR dedykowanych do realizacji drég rowerowych. Realizacja ich
bedzie wykonana w miare wystapienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy beda
ogranicza¢ sie jednak do realizacji tych urzadzeA w wyznaczonych w planie terenach
publicznych. W przypadku terendw inwestycyjnych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowq i
dziatalnoscig gospodarczg bedg to urzadzenia wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez
poszczegblnych inwestordw.

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

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

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

Projekt planu jest zgodny z wykonang w ...... r. oceng aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata przyjeta przez Rade Gminy
Michatowice na podstawie Uchwaty Nr ........ .z dnia ... r. Analiza wykazata, ze czes$¢
plandw miejscowych obowigzujgcych w miescie wymaga uaktualnienia. Wnioski wskazaty
rowniez konieczno$¢ wykonania planéw miejscowych dla obszaréw inwestycyjnych
wskazanych w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami okreslonymi w analizie.
Podstawg do zmiany planu wg analizy jest koniecznos¢ okreslenia standardu
zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére moga zosta¢ zagospodarowane w
stosunkowo krotkim okresie czasu. Wszystkie przestanki okreslone w analizie sg specyficzne
dla obszaru sporzadzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.

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

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaty wskazane w wykonanej finansowej
prognozie skutkow uchwalenia planu. W analizie tej uwzgledniono najbardziej
prawdopodobne zjawiska finansowe jakie mogg nastgpi¢ po uchwaleniu planu. Na ich przebieg
w przypadku obszaru objetego planem ma gtdéwnie wptyw jego obecne zagospodarowanie,
szczegolnie wysoki stopien zainwestowania terendw. Analiza przede wszystkim wykazata, ze
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wptyw ustalen planu na budzet gminy bedzie minimalny. Ustalenia planu nie wprowadzajg
istotnych zmiana w zagospodarowaniu terenéw juz zabudowanych, stagd nie wystepuje ryzyko
utraty wartosci gruntéw lub dzielenia dziatek w cele uzyskania rezerw na cele publiczne. Tym
samym oddziatywanie inwestycji na budzet gminy bedzie polega¢ przede wszystkim na
utrzymaniu dotychczasowych pozioméw podatkéw od nieruchomosci i budynkdéw. Nie jest to
zatem skutek uchwalenia planu i nie moze by¢ to uwzglednione w analizie skutkdw uchwalenia
planu. W analizie wyodrebniono jedynie nieruchomosci, dla ktérych nastgpi prawdopodobny
wzrost wartosci wskutek uchwalenia planu i te tereny zakwalifikowano do terendw
podlegajgcych rencie planistycznej. Jest to zaledwie kilka dziatek ewidencyjnych. Dziatki te
mozna zaliczy¢ do nieruchomosci, od ktdrych wzro$nie poziom podatkéw wptacanych do
budzetu gminy. Dochody te zaliczono w analizie do wptywéw budzetowych gminy bedacych
skutkiem uchwalenia planu. Jednoczes$nie analiza wykazata, ze nie przewiduje sie
bezposrednich skutkéw budzetowych gminy po stronie wydatkow, w skutek realizacji planu.
Wydatki te s3 mozliwe jedynie w przypadku realizacji na wybranych terenach inwestycji ustug
publicznych. Oszacowanie przyblizonych kosztow realizacji takich inwestycji nie jest mozliwe
do oszacowania na etapie sporzadzania planu, ze wzgledu na brak przyblizonego
prawdopodobienstwa wystgpienia potrzeb spotecznosci lokalnej na zwiekszenie powierzchni
ustug publicznych i spotecznych oraz nieznanego zapotrzebowania inwestycyjnego na takie
cele, szczegdlnie w zakresie przyjetych gabarytéw takiej zabudowy, zastosowanych rozwigzan
projektowych i technologicznych oraz preferowanych zasad zagospodarowania dziatek
przewidzianych na cele publiczne.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujgcej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na srodowisko oraz prognoza
finansowg skutkéw uchwalenia planu,
c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,
d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii projekt planu wytozono do publicznego
wgladu wyznaczajgc jednoczesnie miejsce i date dyskusji publicznej,
e) w skutek rozstrzygniecia ztozonych uwag ponowiono procedure wytozenia do
publicznego wgladu,
f) rozstrzygniecie uwagi fozonej w ponownym wytozeniu umozliwito przekaznie projektu
planu Radzie Gminy celem uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

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

Projekt
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