UCHWALA NR ..o,
RADY GMINY MICHAtOWICE
zdnia ceeevnen 1L

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla Zielonej
Willi w Komorowie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w zwiqzku z art. 67 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688) oraz w zwiqzku z Uchwatq Nr 111/13/2024 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla
Zielonej Willi w Komorowie, stwierdzajqc, ze ustalenia planu nie naruszajq ustalen ,Studium uwarunkowarn i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Michatowice” uchwalonego uchwatq Nr V/26/2011 Rady
Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r., uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

§1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice dla Zielonej Willi w
Komorowie, zwany dalej planem.

2. Zatacznikinr 1, 2, 3i4 do niniejszej uchwaty stanowig jej integralne czesci.
3. Rysunek planu w skali 1:1000 stanowi zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

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

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

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

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

§ 2. 1. Trescig zatacznika graficznego sa:
1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) drzewa do zachowania;
5) zwymiarowane odlegtosci w metrach;
6) przeznaczenie terendw oznaczone symbolami;
7) granica strefy ochrony konserwatorskiej dla obiektu zabytkowego.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu to oznaczenia elementéw informacyjnych.
§ 3. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
nie wiekszym niz 12}

2) dachu spadzistym — nalezy przez to rozumieé¢ dach o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
wiekszym niz 12;



3) miejscu do parkowania — nalezy przez to rozumieé¢ miejsce postojowe urzadzone w poziomie gruntu,
w tym w szczegdlnosci na parkingach oraz stanowiska w garazach;

4) modernizacji - nalezy przez to rozumiec rodzaj robét budowlanych polegajacych na trwatym ulepszeniu,
unowoczesnieniu, zwiekszeniu uzytecznosci lub podniesieniu standardu istniejagcego obiektu
budowlanego lub dostosowanie do przepisow szczegdlnych, a zwtaszcza przepiséw przeciwpozarowych czy
dostepnosci dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami; modernizacja moze byé: remont, przebudowa lub
rozbudowa, a w przypadku budynkéw réwniez nadbudowa;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu linie, przed
ktorg nie mogg by¢ wysuniete ptaszczyzny zewnetrznych $cian budynkow; o ile ustalenia szczegétowe
planu nie stanowig inaczej nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza:

a) realizacji elementéw termomodernizacji,

b) czesci podziemnych budynkdw,

c) wykraczajgcych poza obrys budynku, nie wiecej niz 2,5 m, takich czesci budynkéw, jak: balkony,
loggie, werandy, wykusze, tarasy na gruncie, okapy i nadwieszenia dachu, schody zewnetrzne,

z zastrzezeniem, ze elementy te nie moga wykraczaé poza linie rozgraniczajace terenu;

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

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

8) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i okreslonych
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi oraz oznaczony
numerem i symbolem literowym;

9) ustugach nieuciagzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos$¢ stuzacy zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzang z wytwarzaniem ddébr materialnych metodami przemystowymi, realizowang w lokalach
uzytkowych, w budynkach lub na terenie, niepowodujaca przekroczenia standardow jakosci Srodowiska
poza terenem lub lokalem, do ktérego prowadzgcy dziatalnos$¢ posiada tytut prawny;

10) zagospodarowaniu towarzyszagcym przeznaczeniu terenu - nalezy przez to rozumieé zagospodarowanie
dziatek budowlanych scisle zwigzane z okreslonym w planie przeznaczeniem terenu, na ktérym sg one
potozone, realizowane zgodnie z ustaleniami planu i stuzgce zlokalizowanym na danej dziatce budowlanej:
budynkom, obiektom i urzgdzeniom, a w szczegdlnosci: dojscia i dojazdy, miejsca do parkowania, miejsca
gromadzenia odpadow statych, elementy uzbrojenia, zielen komponowana i urzadzenia rekreacyjne;

11)zieleni komponowanej — nalezy przez to rozumiec zadrzewienia oraz zielen niskg skomponowane
pod wzgledem estetycznym.

Rozdziat 2
Ustalenia szczegétowe

84. Na terenie wyznaczonym na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonym symbolem 1.U,
obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren ustug;

2) przeznaczenia wykluczane: teren ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug rzemieslniczych,
ustug turystyki, ponadto zakazuje sie realizacji obiektéw przemystowych, centrow logistycznych,
sktadéw i magazynéw, sktadéw budowlanych, baz transportowych, strzelnic, ustug handlu
hurtowego, zaktadéw obstugi technicznej, kontroli i naprawy pojazddw mechanicznych, myjni
samochodowych oraz stacji paliw i budynkéw zamieszkania zbiorowego;

3) teren 1U wyznacza sie jako teren rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
zwigzany z budowg i utrzymywaniem pomieszczen dla samorzgdowych instytucji kultury w



rozumieniu przepisOw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych:
obiektow ochrony zdrowia, domoéw opieki spotecznej, placowek opiekunczo-wychowawczych;

4) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu terenu, a w
szczegolnosci: dojsé i dojazdow, parkingdw, zbiornikdw retencyjnych, zbiornikdw wodnych, zieleni
komponowanej, terenowych obiektéw i urzadzen rekreacyjnych, obiektéw i urzadzen infrastruktury
technicznej;

5) dopuszcza sie realizacje ustug wyfacznie jako ustug nieuciazliwych;

6) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu:

a)

b)

c)

d)

e)

nakazuje sie budowe budynkéw z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy,
wyznaczonych na rysunku planu,

dopuszcza sie sytuowanie budynkow w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub
bezposrednio przy tej granicy, z uwzglednieniem zapisow lit. a,

nowo lokalizowane budynki uzytecznosci publicznej oraz zagospodarowanie terenu, nalezy
realizowaé zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy

zachowaniu dostepnosci architektonicznej,

dopuszcza sie budowe obiektow, urzagdzen i budynkdw stuzgcych obronie cywilnej i ochronie
ludnosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

ustala sie nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu:
— maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,35,
— minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,12,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 6 m,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%,

— maksymalna szeroko$¢ elewacji nowo realizowanych budynkéw: 15 m;

7) w zakresie zasad ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania

krajobrazu:

a) ustala sie geometrie dachow: dachy ptaskie,

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

c) ustala sie stosowanie materiatéw wykonczeniowych elewacji w kolorach okreslonych wg
systemu NCS o odcieniach posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nie przekraczajacych
10% chromatycznosci barwy, przy czym dopuszcza sie stosowanie odcieni spoza wyznaczonych
przedziatdw wytgcznie na fragmentach $cian budynku, o t3cznej powierzchni nie
przekraczajacej 10% powierzchni danej elewacji,

d) dopuszcza sie wykanczanie elewacji oktadzinami drewnianymi, przy czym dopuszcza sie

stosowanie rowniez innych materiatow, a w szczegdlnosci cegty, kamienia, tynku, gliny, szkia,
z zastrzezeniem lit. e,



e)

zakazuje sie wykonczenia elewac;ji blachg trapezows i falistg;

8) w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

c)

d)

e)

zakazuje sie lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony $rodowiska,

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

ustala sie ochrone drzew oznaczonych na rysunku planu jako drzewa do zachowania,

obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne, o ktérych mowa w pkt 12
lit. c,

w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem Swietlnym nakazuje sie stosowanie rozwigzan
ograniczajacych nadmierng emisje Swiatta oraz ucigzliwos¢ dla ludzi i zwierzat w tym:
konstrukcji opraw S$wietlnych, systemdéw regulujgcych moc oswietlenia, sposobu
rozmieszczenia;

9) w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych:

a)

b)

c)

wskazuje sie obiekt objety ochrong na podstawie wpisu do rejestru zabytkdw nieruchomych
decyzjg nr A-1672 - tzw. Zielong Wille potozong przy ul. Krasinskiego 34, dla ktérej obowigzujg
przepisy odrebne,

wyznacza sie na rysunku planu granice strefy ochrony konserwatorskiej dla obiektu
zabytkowego,

przy docelowym zagospodarowaniu terenu w zasiegu strefy ochrony konserwatorskiej dla
obiektu zabytkowego nalezy uwzgledni¢ ekspozycje i widoki na zabytek oraz zachowac
odpowiednig odlegtos$¢ od ewentualnej zabudowy projektowanej w sgsiedztwie;

10) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

a)

b)

ustala sie obstuge komunikacyjng z drogi sasiadujgcej z obszarem planu — ulicy Zygmunta
Krasinskiego,

ustala sie nastepujace zasady realizacji miejsc do parkowania:

— nakazuje sie realizacje miejsc do parkowania w nastepujacej liczbie: nie mniej niz 1
miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej budynku,

— wskazniki okreslone w tiret pierwsze nie dotyczg inwestycji zwigzanych z istniejgcymi
budynkami i niezwiekszajacych ich powierzchni uzytkowej,

— dopuszcza sie zapewnienie potrzeb parkingowych na terenie drég potozonych w
sgsiedztwie obszaru objetego planem,

— ustala sie realizacje miejsc do parkowania przeznaczonych do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej:

a)

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



b) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, a takze ich modernizacje, wynikajace z biezagcych potrzeb funkcjonowania oraz
przysztego zagospodarowania terenu,

c) na obszarze planu zakazuje sie lokalizacji wolnostojgcych urzadzen odnawialnych zrodet
energii oraz wszelkich urzadzeA wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii
wykorzystujacych energie wiatru,

d) w zakresie zaopatrzenia w wode:

ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit. e tiret drugie
oraz lit. f tiret trzecie,

ustala sie $rednice przewoddéw wodociggowych, niebedacych przytaczami, na nie
mniejszg niz 80 mm,

rozbudowa sieci wodociggowej musi uwzglednia¢ mozliwos¢ intensywnego czerpania
wody do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
przeciwpozarowej,

e) w zakresie odprowadzania Sciekow:

ustala sie odprowadzanie $ciekdw bytowych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej, z
zastrzezeniem tiret drugie,

dopuszcza sie magazynowanie i ponowne wykorzystanie wody szarej, to jest wolnej od
fekaliow, nieprzemystowej wody Sciekowej wytwarzanej w czasie takich procesow jak
mycie naczyn, kapiel bgdz pranie, nadajacej sie w ograniczonym zakresie do powtdrnego
wykorzystania,

ustala sie Srednice przewoddéw sieci kanalizacyjnej niebedacych przytaczami:
grawitacyjnych na nie mniej niz 200 mm oraz ttocznych na nie mniej niz 50 mm,

f)  w zakresie odprowadzania wdd opadowych lub roztopowych:

ustala sie zagospodarowanie wodd opadowych lub roztopowych w granicach
nieruchomosci, do ktérej inwestor posiada tytut prawny,

dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych, niecek infiltracyjnych, ogrodéw
deszczowych oraz innych form zagospodarowania wéd opadowych lub roztopowych, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,

dopuszcza sie wykorzystanie gromadzonych w zbiornikach retencyjnych wod opadowych
lub roztopowych do celéw gospodarczych i przeciwpozarowych,

g) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacych i projektowanych sieci
elektroenergetycznych $redniego i niskiego napiecia lub odnawialnych Zzrddet energii, z
zastrzezeniem zapisow lit. c,

ustala sie realizacje linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego napiecia w formie
kablowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

dopuszcza sie realizacje nowych stacji transformatorowych w formie wnetrzowej,

h) w zakresie zaopatrzenia w gaz:



— dopuszcza sie mozliwos¢ zaopatrzenia wszystkich obiektéw budowlanych w gaz z sieci
gazowej $redniego i niskiego cisnienia,

— ustala sie $rednice przewoddw sieci gazowej, niebedacych przytagczami, na nie mniejsza
niz 32 mm,

i) ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet ciepta zasilanych paliwami: statymi,
ciektymi, gazowymi, spalanymi w piecach niskoemisyjnych, a takze zasilanych energia
elektryczng oraz z odnawialnych Zrddet energii, z zastrzezeniem lit. ¢, przy zachowaniu
zgodnosci z przepisami odrebnymi,

j)  wzakresie telekomunikacji i teleinformatyzacji:

— dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng i teleinformatyczng w obszarze objetym
planem w systemie przewodowym i bezprzewodowym,

— dopuszcza sie lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddziatywaniu, przy czym zakazuje sie realizacji wiez antenowych oraz masztéw
antenowych,

k) ustala sie gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
gospodarowania odpadami oraz utrzymania czystosci i porzagdku w gminach, przy czym
zakazuje sie sktadowania odpadow oraz realizacji instalacji przetwarzania odpadéw;

12) w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:

a) caly obszar planu potozony jest w granicach nieudokumentowanego zbiornika waéd
podziemnych GZWP 2151 ,Subniecka warszawska — cze$¢ centralna”,

b) w zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ ograniczenia, nakazy i zakazy wynikajace z
potozenia obszaru planu w zasiegu powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczych
urzadzen naziemnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — w strefie ochrony urbanistycznej, dla ktdrego obowigzujg przepisy
odrebne dotyczgce ich czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tych obszaréw, okreslone w
przepisach odrebnych;

13) w zakresie sposobdw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw:

a) do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu dopuszcza sie uzytkowanie w
sposob dotychczasowy oraz w formie terendw zieleni,

b) dopuszczasie lokalizacje obiektéw tymczasowych zwigzanych z przeznaczeniem terenu, w tym
pawilonéw wystawowych, przekryé namiotowych, obiektdw zwigzanych z organizacjg imprez
okolicznosciowych i sezonowych, w tym urzadzen i obiektéw administracyjno-technicznych,
handlowo-ustugowych, higieniczno—sanitarnych, pawilonéw gastronomicznych i obiektow
kontenerowych, nie dtuzej jednak niz na okres 180 dni,

14) w zakresie szczegétowych zasad i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci:

a) nie wyznacza sie obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalania i podziatow
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:



— minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m?,
— minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 40 m,
—  kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: od 80° do 100°,

c) dopuszcza sie uzyskiwanie w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dziatek o mniejszej
powierzchni, mniejszym froncie i o innym kacie pofozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego niz okreslone w lit. b pod obiekty i urzagdzenia infrastruktury technicznej,

15) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 2000 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielanie nowych dziatek budowlanych, o powierzchni mniejszej, na cele zwigzane
z budowg i modernizacjg obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,

16) ustala sie stawke procentowg, stuzgcg naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu w wysokosci 0%.

Rozdziat 2
Przepisy konncowe

§ 5. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Michatowice

§ 6. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego i publikacji na stronie
internetowej Gminy Michatowice.

§ 7. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Przewodniczacy
Rady Gminy Michatowice



