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1. Wprowadzenie   

Ustawń z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz niekt·rych innych ustaw, kt·ra weszĠa w ũycie 24 wrzeŝnia 2023 r. 

wprowadzono szereg zmian w planowaniu przestrzennym w Polsce. Jednń z podstawowych 

zmian byĠo wprowadzenie nowego instrumentu planistycznego ð planu og·lnego. Zgodnie 

z uzasadnieniem do ustawy wymienionej powyũej, wprowadzenie plan·w og·lnych do systemu 

planowania ăstanowi odpowiedŧ na potrzeby zwiŉkszenia wĠadztwa planistycznego gminy 

w zakresie kreowanej polityki przestrzennejó. Ustawodawca wskazaĠ ponadto, ũe ăjednń 

z najlepiej zidentyfikowanych wad dotychczasowego systemu jest niewystarczajńca rola 

studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego, w szczeg·lnoŝci 

w zakresie wpĠywu na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy. Studium uznawane jest 

ponadto za dokument zbyt rozbudowany oraz cechujńcy siŉ duũń niesp·jnoŝciń w zakresie 

przyjmowanego stopnia szczeg·Ġowoŝci w formuĠowaniu ustaleœ, przyjmowanej terminologii, 

ukĠadu tekstu, co stanowi istotnń barierŉ na drodze do integracji informacji o ustaleniach tego 

dokumentu na poziomie kraju. Analiza studi·w w kontekŝcie moũliwoŝci inwestycyjnych 

wymaga indywidualnego podejŝcia do kaũdego dokumentu, przez co sń to opracowania 

nieprzyjazne dla przeciŉtnego odbiorcy. W miejsce studium zaproponowano dokument 

o bardzo zwiŉzĠej formie i niewielkiej liczbie ustaleœ umoũliwiajńcej ich standaryzacjŉ, a co za 

tym idzie ð Ġatwe por·wnywanie treŝci tego aktu z analogicznymi, przyjŉtymi w innych gminach. 

Uzyskanie kompleksowej informacji o moũliwoŝciach zagospodarowania danej nieruchomoŝci 

bŉdzie niepor·wnywalnie Ġatwiejsze niũ w studium. Ponadto wskazano, ũe ăplan og·lny bŉdzie 

w takim samym stopniu wińũńcy dla ustaleœ plan·w miejscowych, jak i decyzji o warunkach 

zabudowy i zagospodarowania terenu, jednoczeŝnie wyznaczajńc obszary, na kt·rych wydanie 

decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Dziŉki temu rozwińzaniu gminy bŉdń 

posiadaĠy wiŉkszy wpĠyw na to, gdzie moũe rozwijaĻ siŉ zabudowa i jaki charakter ma ta 

zabudowa utrzymywaĻ. Jest to niezbŉdne rozwińzanie, aby moũna byĠo przeciwdziaĠaĻ 

niekontrolowanemu rozlewaniu siŉ zabudowy.ó 

W zwińzku z powyũszym plan og·lny bŉdzie aktem prawa miejscowego, ăzastŉpujńcymó 

studium, okreŝli ustalenia dla ksztaĠtowania Ġadu przestrzennego w gminie poprzez 

wyznaczenie m.in. stref planistycznych oraz gminnych standard·w urbanistycznych. Bŉdzie on 

uwzglŉdniany przy sporzńdzaniu plan·w miejscowych oraz stanowiĻ podstawŉ prawnń decyzji 

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

UchwaĠń nr LXIII/667/2024 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie 

przystńpienia do sporzńdzania planu og·lnego gminy MichaĠowice rozpoczŉto procedurŉ 

sporzńdzania planu og·lnego gminy MichaĠowice. Zgodnie z przepisami plan og·lny gminy 

MichaĠowice obejmuje caĠń gminŉ poza terenem zamkniŉtym - WDW Helen·w (oŝrodkiem 

reprezentacyjnym Ministerstwa Obrony Narodowej), poĠoũonym w p·Ġnocno-zachodnim 

kraœcu gminy.  
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2. Podstawy formalno -prawne uzasadnienia   

Zakres i spos·b sporzńdzenia dokumentu uzasadnienia planu og·lnego okreŝla art. 13 h 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uzasadnienie sporzńdzane jest wraz 

z projektem planu og·lnego i skĠada siŉ z czŉŝci tekstowej i graficznej.  

Zgodnie z art.  13 h ust. 2 czŉŝĻ tekstowa uzasadnienia planu og·lnego zawiera wyjaŝnienie: 

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreŝlonych w planie og·lnym, 

w tym przedstawienie obliczeœ potwierdzajńcych speĠnienie warunku, o kt·rym mowa 

w art. 13d ust. 1 albo 3 ð czyli warunku umoũliwiajńcego wyznaczenie stref 

wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń lub zagrodowń; 

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupeĠnienia zabudowy lub obszaru zabudowy 

ŝr·dmiejskiej w granicach okreŝlonych w planie og·lnym - w przypadku ich wyznaczenia; 

3) przyczyn ustalenia gminnych standard·w urbanistycznych w zakresie okreŝlonym w planie 

og·lnym; 

4) sposobu uwzglŉdnienia uwarunkowaœ rozwoju przestrzennego gminy, o kt·rych mowa 

w art. 13b, czyli uwzglŉdnienia: 

¶ polityki przestrzennej gminy okreŝlonej w strategii rozwoju gminy lub strategii 

rozwoju ponadlokalnego;  

¶ ustaleœ planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa; 

¶ znajdujńcych siŉ na obszarze gminy: 

- form ochrony przyrody oraz ich otulin,  

- obszar·w szczeg·lnego zagroũenia powodziń, waĠ·w przeciwpowodziowych oraz 

pas·w o szerokoŝci 50 m od stopy waĠu, 

- obszar·w grunt·w zmeliorowanych, 

- teren·w zagroũonych ruchami masowymi ziemi oraz teren·w, na kt·rych 

wystŉpujń te ruchy, 

- stref ochronnych ujŉĻ wody, 

- obszar·w ochronnych zbiornik·w w·d ŝr·dlńdowych, 

- teren·w g·rniczych i obszar·w g·rniczych wraz z filarami ochronnymi, 

- udokumentowanych zĠ·ũ kopalin, kompleks·w podziemnego skĠadowania 

dwutlenku wŉgla i podziemnych bezzbiornikowych magazyn·w substancji, 

- obszar·w uzdrowisk oraz obszar·w ochrony uzdrowiskowej, 

- zabytk·w objŉtych formami ochrony, o kt·rych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 

2003 r. o ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz 

z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujŉtych w wojew·dzkiej lub gminnej ewidencji 

zabytk·w oraz dobra kultury wsp·Ġczesnej, 

- obszar·w pomnik·w zagĠady i ich stref ochronnych, 

- teren·w zamkniŉtych i ich stref ochronnych, 

- obszar·w ograniczonego uũytkowania, 

- obszar·w wymagajńcych przeksztaĠceœ, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, 

- obszar·w zdegradowanych i obszar·w rewitalizacji, 
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- obszar·w cichych w aglomeracji oraz obszar·w cichych poza aglomeracjń, 

- grunt·w rolnych stanowińcych uũytki rolne klas I-III oraz grunt·w leŝnych, 

- zakĠad·w o zwiŉkszonym i duũym ryzyku wystńpienia powaũnej awarii 

przemysĠowej, 

- obszar·w pasa nadbrzeũnego, w tym w szczeg·lnoŝci pasa technicznego; 

¶ rozmieszczenia istniejńcych i planowanych obiekt·w infrastruktury spoĠecznej, 

transportowej i technicznej wraz z obowińzujńcymi dla nich ograniczeniami 

w zagospodarowaniu; 

¶ rekomendacji i wniosk·w zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobraz·w 

priorytetowych; 

¶ opracowania ekofizjograficznego w zakresie wymagaœ, o kt·rych mowa w art. 72 ust. 

1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony ŝrodowiska; 

¶ zapotrzebowania na nowń zabudowŉ mieszkaniowń w gminie. 

CzŉŝĻ graficznń stanowi prezentacja graficzna. SkĠadajń siŉ na niń okreŝlone w art. 13 h ust. 3: 

1) dane przestrzenne tworzone dla planu og·lnego, 

2) granice dziaĠek ewidencyjnych z ewidencji grunt·w i budynk·w, 

3) obiekty przestrzenne w rozumieniu ustawy o infrastrukturze informacji przestrzennej, 

stanowińce uwarunkowania wymienione w art. 13b (wyũej). 

Zgodnie z art. 13h ust. 5 czŉŝĻ graficzna jest sporzńdzana w obowińzujńcym paœstwowym 

systemie odniesieœ przestrzennych w skali nie mniejszej niũ 1:25 000. Rozporzńdzenie Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og·lnego gminy, 

dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypis·w 

i wyrys·w okreŝla takũe spos·b prezentacji danych przestrzennych lokalizacji przestrzennej 

obszaru objŉtego aktem oraz stref planistycznych.  

Uzasadnienie stanowi na mocy Ä7 ww. rozporzńdzenia czŉŝĻ dokumentacji planistycznej. 

Na podstawie art. 13i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnienie 

jest udostŉpniane wraz z projektem, a nastŉpnie uchwalonym planem og·lnym, do wglńdu 

poprzez Rejestr urbanistyczny. Uzasadnienie, na podstawie art. 24 ust. 1a ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym nie podlega jednak uzgodnieniu. 

Biorńc pod uwagŉ powyũsze Uzasadnienie planu og·lnego jest dokumentem, kt·ry wskazuje 

dlaczego i w jaki spos·b r·ũne uwarunkowania, w tym bilans mieszkaniowy oraz moũliwoŝci 

i potrzeby rozwojowe gminy, wpĠynŉĠy na sformuĠowane w planie og·lnym ustalenia.  

Niniejsze uzasadnienie zawiera dodatkowo czŉŝĻ tabelarycznń ð jest to element powińzany 

z czŉŝciń graficznń, kt·ry prezentuje ustalenia dla poszczeg·lnych wyznaczonych stref, w tym 

m.in. profil funkcjonalny podstawowy oraz dodatkowy (jeŝli taki dla danej strefy okreŝlono) oraz 

parametry i wskaŧniki zagospodarowania. 

  



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

7 

3. Charakterystyka planu og·lnego jako dokumentu planistycznego  

Zgodnie z uzasadnieniem do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekt·rych innych ustaw plan og·lny gminy to 

dokument  ăo bardzo zwiŉzĠej formie i niewielkiej liczbie ustaleœó, kt·rego ănormatywna czŉŝĻ 

bŉdzie dotyczyĠa najwaũniejszych ustaleœ w zakresie strefowania obszaru gminy oraz ustalania 

nieprzekraczalnych warunk·w realizacji inwestycji w zakresie parametr·w i wskaŧnik·w 

urbanistycznych okreŝlonych w gminnych standardach urbanistycznych (ê) PodziaĠ na strefy 

bŉdzie fundamentem do formuĠowania ustaleœ planu og·lnego, a tym samym bŉdzie miaĠ 

kluczowe znaczenie z punktu widzenia koordynowania norm okreŝlanych w planach 

miejscowych i warunk·w zabudowy ustalanych w decyzjach administracyjnych. Naleũy przy tym 

zauwaũyĻ, ũe wskazane kategorie stref uwzglŉdniajń obowińzujńce w ŝwiatowej urbanistyce 

trendy zwińzane z odejŝciem od modernistycznego nurtu w ksztaĠtowaniu miast, polegajńcego 

na wyraŧnym oddzieleniu funkcji w przestrzeni miasta. W myŝl propozycji ustawowej (ê) naleũy 

dopuŝciĻ a wrŉcz wspieraĻ moũliwoŝĻ mieszania siŉ funkcji, kt·re nie generujń ze sobń 

konflikt·wó. Z kolei ăRozr·ũnienie stref, w kt·rych bŉdzie mogĠa byĻ realizowana funkcja 

mieszkaniowa, pozwoli na dokĠadniejsze okreŝlenie potrzeb rozwojowych w zakresie nowych 

teren·w potrzebnych pod zabudowŉ mieszkaniowńó.  

Powyũsze podejŝcie do formuĠowania ustaleœ planu og·lnego sprawia, ũe jest to dokument 

o wńskim zakresie merytorycznym i niskiej precyzji. Z kolei zawarcie w profilu podstawowym 

poszczeg·lnych stref r·ũnych funkcji sprawia, ũe plan og·lny cechuje siŉ r·wnieũ 

alternatywnym charakterem ustaleœ w zakresie funkcji w zakresie poszczeg·lnych stref.  

W zwińzku z powyũszym gĠ·wnym celem planu og·lnego jest podziaĠ caĠego obszaru gminy 

na strefy (do wyboru jest 13 rodzaj·w stref) i okreŝlenie gminnych standard·w urbanistycznych, 

w tym przypisanie im wybranych parametr·w i wskaŧnik·w zagospodarowania. Szczeg·lnie 

istotne jest rozdzielenie teren·w, na kt·rych moũliwa bŉdzie realizacja budynk·w od teren·w 

z zakazem realizacji zabudowy, choĻby ze wzglŉdu na koniecznoŝĻ ăprzeciwdziaĠania 

niekontrolowanemu rozlewaniu siŉ zabudowyó.  

Zakres planu og·lnego i zasady jego sporzńdzania okreŝlone zostaĠy w ustawie o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, a takũe w rozporzńdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii 

z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og·lnego gminy, dokumentowania prac 

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypis·w i wyrys·w oraz 

rozporzńdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu 

wyznaczania obszaru uzupeĠnienia zabudowy w planie og·lnym gminy. 

W przepisach z zakresu planowania przestrzennego okreŝlono m.in. sposoby stosowania 

oznaczeœ, nazewnictwa, standard·w oraz spos·b prezentacji graficznej danych przestrzennych 

w planie og·lnym, zasady wyliczeœ zapotrzebowania na nowń zabudowŉ oraz chĠonnoŝci 

teren·w niezabudowanych, a takũe zamkniŉty katalog trzynastu moũliwych do ustalenia 

rodzaj·w stref planistycznych. Zdefiniowano nastŉpujńce strefy: 

 



 

Tab. 1 Okreŝlone w rozporzńdzeniu strefy wraz z symbolem, profilem funkcjonalnym i  dopuszczonym minimalnym udziaĠem powierzchni 

biologicznie czynnej . Ŧr·dĠo: Rozporzńdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r.  zmieniajńce rozporzńdzenie w sprawie 

projektu planu og·lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypis·w i wyrys·w 

Lp. Strefy  

planistyczne  

Symbo l 

literowy 

i kolorystyka  

Profil funkcjonalny strefy planistycznej  Min. udziaĠ 

powierzchni 

biologicznie 

czynnej [%]  
podstawowy  dodatkowy  

1. Strefa 

wielofunkcyjna 

z zabudowń 

mieszkaniowń 

wielorodzinnń 

SW 

teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

teren usĠug, teren komunikacji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

teren handlu wielkopowierzchniowego, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu, teren w·d 30 

2. Strefa 

wielofunkcyjna 

z zabudowń 

mieszkaniowń 

jednorodzinnń 

SJ 

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

teren usĠug, teren komunikacji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 

indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren 

lasu, teren w·d 30 

3. Strefa 

wielofunkcyjna 

z zabudowń 

zagrodowń 
SZ 

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w 

gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i 

obsĠugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren wielkotowarowej produkcji rolnej,  teren 

rolnictwa z zakazem zabudowy, teren 

biogazowni, teren usĠug, teren zieleni naturalnej, 

teren lasu, teren w·d 
30 

4. Strefa 

usĠugowa SU 

teren usĠug, teren komunikacji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren skĠad·w i magazyn·w, teren elektrowni 

sĠonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
30 
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5. Strefa handlu 

wielkopowierz

chniowego SH 

teren handlu wielkopowierzchniowego, teren 

komunikacji, teren zieleni urzńdzonej, teren 

ogrod·w dziaĠkowych, teren infrastruktury 

technicznej 

teren usĠug, teren skĠad·w i magazyn·w, 

teren elektrowni sĠonecznej, teren zieleni 

naturalnej, teren lasu, teren w·d 
30 

6. Strefa  

gospodarcza SP 

teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren usĠug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 20 

7. Strefa  

produkcji 

rolniczej 

SR 

teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren 

wielkotowarowej produkcji rolnej,  

teren akwakultury i obsĠugi rybactwa, teren 

komunikacji, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren 

biogazowni, teren elektrowni sĠonecznej, teren 

elektrowni wiatrowej,  

teren elektrowni wodnej, teren zieleni 

urzńdzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 

30 

8. Strefa  

infrastruktural

na 
SI 

teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, 

teren ogrod·w dziaĠkowych 

teren usĠug, teren produkcji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
20 

9 Strefa  zieleni 

i rekreacji 

SN 

teren zieleni urzńdzonej, teren plaũy, teren w·d, 

teren komunikacji, teren ogrod·w dziaĠkowych, 

teren infrastruktury technicznej 

teren usĠug sportu i rekreacji, teren usĠug kultury 

i rozrywki, teren usĠug handlu detalicznego, 

teren usĠug gastronomii, 

teren usĠug turystyki, teren usĠug nauki, teren 

usĠug edukacji, teren usĠug zdrowia i pomocy 

spoĠecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu 

50 
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10. Strefa  

cmentarzy SC 

teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni 

urzńdzonej, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren usĠug kultu religijnego, teren usĠug handlu 

detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
30 

11. Strefa  

g·rnictwa 

SG 

teren g·rnictwa i wydobycia, teren komunikacji, 

teren ogrod·w dziaĠkowych, teren infrastruktury 

technicznej 

teren produkcji, teren usĠug handlu, teren usĠug 

rzemieŝlniczych, teren usĠug gastronomii, teren 

usĠug biurowych i administracji, teren usĠug 

nauki, teren zieleni urzńdzonej, teren zieleni 

naturalnej, teren lasu, teren w·d 

- 

12. Strefa  otwarta 

SO 

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, 

teren zieleni naturalnej, teren w·d, teren 

komunikacji, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni 

sĠonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren 

elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren 

zieleni urzńdzonej 

- 

13. Strefa 

komunikacyjn

a 

SK 

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren 

drogi gĠ·wnej ruchu przyspieszonego, teren drogi 

gĠ·wnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, 

teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji 

wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obsĠugi 

komunikacji, teren ogrod·w dziaĠkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

teren drogi zbiorczej, teren usĠug handlu 

detalicznego, teren usĠug gastronomii, teren 

usĠug turystyki, teren zieleni urzńdzonej, teren 

lasu, teren zieleni naturalnej, teren w·d - 



 

Pierwsze trzy strefy zwińzane sń z wystŉpowaniem i realizacjń funkcji mieszkaniowej i w zwińzku 

z tym ich wprowadzenie do planu og·lnego wymaga wykonania wyliczeœ zapotrzebowania 

i chĠonnoŝci teren·w niezabudowanych (tzw. bilansowania).   

Dla poszczeg·lnych stref obowińzkowo ustala siŉ ich profil funkcjonalny oraz, dla wybranych 

stref, podstawowe wskaŧniki zagospodarowania terenu. Opis wyznaczonych stref 

planistycznych to gminny katalog stref planistycznych. Okreŝla siŉ w nim: profil podstawowy, 

profil dodatkowy , wartoŝci parametr·w i wskaŧnik·w. W zaleũnoŝci od rodzaju wyznaczonej 

strefy wymagane jest okreŝlenie danych wskaŧnik·w. W profilu podstawowym , w 

rozporzńdzeniu, zostaĠ okreŝlony staĠy katalog przeznaczeœ dla danej strefy. Ũadnego w 

wymienionych tam przeznaczeœ nie moũna usunńĻ. Moũna natomiast doĠńczyĻ odpowiednie 

dopeĠniajńce przeznaczenie wybrane z profilu dodatkowego dla danej strefy. Dla stref 

planistycznych, dla kt·rych w planie og·lnym obowińzkowo ustala siŉ minimalny udziaĠ 

powierzchni biologicznie czynnej, w rozporzńdzeniu okreŝlono najniũszy minimalny udziaĠ 

powierzchni biologicznie czynnej moũliwy do przyjŉcia w planie og·lnym. Moũliwe jest 

okreŝlenie udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej na niũszym poziomie dla wybranych 

teren·w, ale wyĠńcznie na podstawie ustaleœ obowińzujńcego planu miejscowego. 

Ustanowione w rozporzńdzeniu zakresy profil·w funkcjonalnych poszczeg·lnych rodzaj·w 

stref planistycznych sń bardzo szerokie i obejmujń r·ũnorodne funkcje. PrzykĠadowo strefa SJ 

ð strefa wielofunkcyjna z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń, obowińzkowo obejmuje 

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, usĠug, komunikacji, zieleni urzńdzonej, 

ogrody dziaĠkowe i infrastrukturŉ technicznń. Funkcje, kt·re dodatkowo moũna dopuŝciĻ 

w ramach strefy SJ to: zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej, zieleœ naturalna, teren 

lasu i teren w·d. Ponadto w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

uchwalanych w przyszĠoŝci, na podstawie planu og·lnego, przeznaczenia teren·w bŉdzie 

moũna okreŝlaĻ wybierajńc dowolne funkcje zaproponowane, zar·wno w profilu podstawowym 

jak i dopuszczalnym. Dla kaũdej strefy planistycznej moũliwe jest zatem w przyszĠoŝci docelowe 

zagospodarowanie wedĠug wielu r·ũnych, wrŉcz alternatywnych rozwińzaœ. Biorńc pod uwagŉ 

przykĠad strefy SJ w planie miejscowym moũliwe bŉdzie okreŝlenie przeznaczenia: teren 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej albo usĠugowej, albo zieleni urzńdzonej, albo nawet 

teren lasu i kaũde z tych rozwińzaœ bŉdzie zgodne z ustaleniami planu og·lnego. 

W planie og·lnym moũna fakultatywnie wyznaczyĻ obszary uzupeĠnienia zabudowy (OUZ) oraz 

obszary zabudowy ŝr·dmiejskiej (OZS). Obszary uzupeĠnienia zabudowy to fragmenty gminy  

obejmujńce obszary juũ zainwestowane wraz z ich najbliũszym otoczeniem. Obszary zabudowy 

ŝr·dmiejskiej (OZS) to poĠoũony w mieŝcie obszar zwartej, intensywnej zabudowy 

mieszkaniowej i usĠugowej i w zwińzku z tym nie dotyczy on obszaru gminy MichaĠowice.   

Plan og·lny gminy sporzńdza siŉ w formie danych przestrzennych.  
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4. Metody pracy i materiaĠy ŧr·dĠowe 

Plan og·lny opracowano uwzglŉdniajńc politykŉ przestrzennń gminy i ustalenia zawarte 

w materiaĠach wymienionych poniũej: 

-  UchwaĠa Nr V/26/2011 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 28 marca 2011 r. w sprawie 

uchwalenia ăStudium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego 

Gminy MichaĠowiceó, 

-  UchwaĠa 22/18 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. 

w sprawie Planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego, 

-  UchwaĠa Nr XLIII/473/2022 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 31 maja 2022 r. w sprawie 

przyjŉcia Gminnego programu opieki nad zabytkami dla Gminy MichaĠowice na lata 

2022 ð 2025, 

-  UchwaĠa Nr XLVII/498/2022 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 27 wrzeŝnia 2022 r. 

w sprawie uchwalenia Programu ochrony ŝrodowiska dla gminy MichaĠowice na lata 

2022-2027, 

-  UchwaĠa Nr LXIII/666/2024 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie 

oceny aktualnoŝci Studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania 

przestrzennego oraz miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego na 

terenie gminy MichaĠowice, 

-  UchwaĠa 48/24 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.  

w sprawie audytu krajobrazowego dla wojew·dztwa mazowieckiego, 

-  UchwaĠa Nr VIII/58/2024 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 29 paŧdziernika 2024 r. 

w sprawie przyjŉcia Strategii Rozwoju Gminy MichaĠowice na lata 2023-2040, 

-  UchwaĠa Nr XI/105/2025 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 26 lutego 2025 r. w sprawie 

przyjŉcia Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy MichaĠowice na lata 2024-2030, 

-  UchwaĠy Rady Gminy MichaĠowice w sprawie przystńpieœ do sporzńdzenia miejscowych 

plan·w zagospodarowania przestrzennego i ich zmian, 

-  Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowińzujńce na terenie gminy 

MichaĠowice, 

-  Rejestr decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, 

-  Rejestr wniosk·w w sprawie sporzńdzenia lub zmiany planu miejscowego, 

-  Rejestr wniosk·w w sprawie sporzńdzenia lub zmiany Studium uwarunkowaœ 

i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego Gminy MichaĠowice, 

-  Opracowanie ekofizjograficzne dla Gminy MichaĠowice, 2023 r. 

-  Raporty o stanie gminy za lata 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024, 

-  Biuletyny informacyjne oraz Gminne Informatory ze strony 

https://www.michalowice.pl/nasza-gmina/biuletyn -informacyjny-gminy, 

-  MateriaĠy z wystawy poŝwiŉconej 70 rocznicy powstania gminy MichaĠowice. 

MateriaĠy kartograficzne i dane przestrzenne: 

-  mapa topograficzna dla obszaru gminy MichaĠowice, 
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-  wektorowa mapa zasadnicza gminy MichaĠowice w formacie .dxf, 

-  baza obiekt·w topograficznych BDOT10K, 

-  mapa zagroũenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego pozyskane 

z Paœstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, 

-  Dane geologiczne pozyskane z Paœstwowego Instytutu Geologicznego pozyskane z 

Paœstwowego Instytutu Geologicznego, 

-  Dane dotyczńce form ochrony przyrody, 

-  Dane dotyczńce obszar·w grunt·w zmeliorowanych, 

-  Zabytki objŉte formami ochrony ujŉte w wojew·dzkiej i gminnej ewidencji zabytk·w, 

-  System Informacji Przestrzennej ð Urzńd Gminy MichaĠowice, https://michalowice.e -

mapa.net/, 

-  Geoportal Krajowy, https://www.geoportal.gov.pl/ .  
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5. PoĠoũenie i og·lna charakterystyka gminy MichaĠowice 

Gmina MichaĠowice to gmina wiejska o powierzchni 34,73 km2, poĠoũona w wojew·dztwie 

mazowieckim, powiecie pruszkowskim. Bezpoŝrednio sńsiaduje z miastem stoĠecznym 

Warszawń (od strony p·Ġnocno-wschodniej), miastami Pruszk·w (siedzibń organ·w 

powiatowych) i Piast·w, gminń miejsko-wiejskń Brwin·w oraz gminami wiejskimi Raszyn oraz 

Nadarzyn. 

Ryc. 1. PoĠoũenie administracyjne gminy MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych PRG  

Gmina skĠada siŉ z 10 soĠectw (Komor·w, MichaĠowice, Nowa Wieŝ, Opacz-Kolonia,  Opacz 

MaĠa, Pŉcice, Pŉcice MaĠe, ReguĠy, SokoĠ·w i Suchy Las) i 3 osiedli (Granica, Komor·w 

i MichaĠowice).  

Historycznie zabudowa na terenie Gminy MichaĠowice zwińzana byĠa gĠ·wnie z lokalizacjń 

majńtk·w (MichaĠowice, Opacz, Komor·w, Helen·w) i towarzyszńcymi im wsiami. Z biegiem lat 

i rozwojem ukĠadu komunikacyjnego nastŉpowaĠ rozw·j zabudowy. Najwiŉkszy wpĠyw na 

ksztaĠtowanie siŉ nowych osiedli mieszkaniowych miaĠo wybudowanie linii EKD (Elektrycznej 

Kolei Dojazdowej) - obecnie WKD. To w sńsiedztwie tej linii przeprowadzono w okresie 

miŉdzywojennym parcelacje i zaczŉĠy rozwijaĻ siŉ miejscowoŝci MichaĠowice i Komor·w ð 

obecnie osiedla. Budowa Alei Jerozolimskich w latach 70-tych XX w. przyczyniĠa siŉ do rozwoju 
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kolejnych teren·w zabudowy mieszkaniowo-usĠugowej szczeg·lnie w miejscowoŝciach ReguĠy 

i Opacz. Z kolei realizacja tras szybkiego ruchu S2 i S8 w latach 2013-2015 doprowadziĠa do 

zwiŉkszenia powierzchni zajŉtej przez zabudowŉ produkcyjno-magazynowń, szczeg·lnie 

w SokoĠowie.1 

Na terenie gminy MichaĠowice dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Obszary 

zabudowane kumulujń siŉ w zgrupowania uĠoũone pasmowo (na kierunku wsch·d-zach·d). 

Pasmo p·Ġnocne, czyli tereny sńsiadujńce obecnie z Alejami Jerozolimskimi - zabudowa 

miejscowoŝci: ReguĠy, MichaĠowice oraz Opacz to dawne tereny przynaleũńce gĠ·wnie do 

majńtk·w: ReguĠy, MichaĠowice (z PuchaĠami) i Opacz. W paŝmie tym obecnie szczeg·lnie 

wyr·ũnia siŉ Osiedle MichaĠowice, gdzie ukĠad przestrzenny miejscowoŝci opiera siŉ o 

geometryczny ksztaĠt dr·g krzyũujńcymi siŉ pod kńtem prostym z gĠ·wnymi osiami wzdĠuũ ulic: 

Raszyœskiej i Szkolnej. 

Pasmo poĠudniowe to przede wszystkim tereny zabudowane w miejscowoŝciach Nowa Wieŝ, 

Granica, Komor·w i Pŉcice MaĠe zwińzane dawniej gĠ·wnie z majńtkami Helen·w i Komor·w. 

Tu r·wnieũ dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojńca, a wyr·ũniajńcń siŉ 

jednostkń przestrzennń jest Osiedle Komor·w. Osiedle to powstaĠo na skutek kilkustopniowej 

parcelacji (pierwsza w 1910 r.) I odznacza siŉ ciekawym ukĠadem urbanistycznym, duũń iloŝciń 

zieleni wraz z cennymi alejami drzew oraz zabytkowń architekturń. Jest to jedno z miast-

ogrod·w zlokalizowanych w sńsiedztwie stolicy podobnie jak Podkowa Leŝna czy Milan·wek. 

CzŉŝĻ miejscowoŝci ð osiedle Strzecha Polska objŉte jest ochronń w formie wpisu do rejestru 

zabytk·w. 

Wymienione dwa gĠ·wne pasma rozwoju zabudowy gminy MichaĠowice rozdzielone sń przez 

rozlegĠe tereny rolnicze oraz doliny rzek Raszynki i Utraty wraz z terenami Ġńk i staw·w. Sń to 

najmniej zainwestowane tereny, najbardziej oddalone od gĠ·wnych szlak·w komunikacyjnych, 

poĠoũone w centralnej czŉŝci gminy ð w Pŉcicach oraz w p·Ġnocnej czŉŝci Komorowa, 

poĠudniowej ReguĠ oraz w Suchym Lesie. 

Tereny zabudowy mieszkaniowej zlokalizowane sń r·wnieũ w miejscowoŝciach Pŉcice, SokoĠ·w 

i Suchy Las. Zabudowa mieszkaniowa charakteryzuje siŉ tutaj porolniczym charakterem. Wsie 

te to tzw. ulic·wki, gdzie budynki mieszkalne sytuowane byĠy wzdĠuũ gĠ·wnej drogi, a za nimi 

byĠa zabudowa gospodarcza i rozcińgaĠy siŉ pola uprawne. Podobny charakter zabudowy 

moũna zaobserwowaĻ r·wnieũ przy ul. GĠ·wnej w Nowej Wsi. Charakter zabudowy w tych 

rejonach gminy odbiega od uporzńdkowanych ukĠad·w osiedli MichaĠowice, czy Komor·w. 

Wystŉpujń tutaj jeszcze r·wnieũ znaczne tereny wolne od zabudowy - rozlegĠe pola uprawne. 

Zabudowa usĠugowa zlokalizowana jest przede wszystkim wzdĠuũ gĠ·wnych tras 

komunikacyjnych ð najwiŉksze zagŉszczenie tego typu budynk·w zaobserwowaĻ moũna 

wzdĠuũ Alei Jerozolimskich. Natomiast zabudowa produkcyjno-magazynowa rozwinŉĠa siŉ w 

                                                 

1 Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocena aktualnoŝci studium i plan·w 

miejscowych Gminy MichaĠowice, 2024 r.  
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miejscowoŝci SokoĠ·w w sńsiedztwie trasy szybkiego ruchu S8. 

Obecnie specyfika gminy, w znacznej mierze, wynika z poĠoũenia w ramach aglomeracji 

warszawskiej i bezpoŝredniego sńsiedztwa ze stolicń. Wielu mieszkaœc·w pracuje, uczy siŉ lub 

speĠnia inne potrzeby wĠaŝnie w Warszawie lub, w r·wnieũ graniczńcym z gminń, miastem 

Pruszk·w. Przez gminŉ, gĠ·wnie przez jej p·Ġnocno-wschodniń czŉŝĻ, przebiegajń waũne arterie 

komunikacyjne. Trasa S2 jest czŉŝciń PoĠudniowej Obwodnicy Warszawy i Ġńczy wŉzĠy 

autostrady A2. Z kolei trasa S7/S8 Ġńczy Warszawŉ i Krak·w (przez Radom i Kielce) oraz 

BiaĠystok i WrocĠaw (przez ğ·dŧ i Warszawŉ). Na terenie gminy MichaĠowice duũy obszar 

zajmuje wŉzeĠ Ġńczńcy trasy S2 i S7/S8 (wŉzeĠ Opacz). Przez gminŉ przebiega takũe, w jej 

p·Ġnocnej czŉŝci, kontynuacja jednej z najdĠuũszych dr·g w Warszawie ð Al. Jerozolimskich, 

bŉdńca jednoczeŝnie drogń wojew·dzkń nr 719. Na odcinku przy WDW Helen·w droga ta nosi 

nazwŉ ul. Grodziskiej. 

Ryc. 2. Pokrycie terenu w gminie MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych B DOT, Geoportal.gov.pl  

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 5 przystank·w Warszawskiej Kolei Dojazdowej ð linii 

kolei elektrycznej Ġńczńcej Grodzisk Mazowiecki i centrum Warszawy. Dojazd do Warszawy czy 

innych okolicznych miejscowoŝci moũliwy jest r·wnieũ liniami autobusowymi. Ponadto 

w przypadku mieszkaœc·w duũo podr·ũujńcych samolotem duũń korzyŝciń moũe byĻ bardzo 

bliska odlegĠoŝĻ do lotniska im. Chopina na Okŉciu w Warszawie. 
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Z bezpoŝrednim sńsiedztwem Warszawy wińũe siŉ przede wszystkim silna presja urbanizacyjna 

gĠ·wnie p·Ġnocnej czŉŝci gminy. Coraz wiŉcej teren·w w Aglomeracji Warszawskiej  

przeznaczanych jest pod budownictwo mieszkaniowe lub hale magazynowe. 

Przez teren gminy przepĠywajń rzeki Utrata, Raszynka oraz Zimna Woda. W czŉŝci centralno-

p·Ġnocnej, przy granicy z Pruszkowem znajdujń siŉ duũe stawy hodowlane. W kilku innych 

czŉŝciach gminy r·wnieũ znajdujń siŉ inne zbiorniki retencyjne, wiŉksze stawy lub zalane wodń 

dawne wyrobiska. Jak juũ wspomniano, p·Ġnocna czŉŝĻ gminy jest coraz silniej urbanizowana. 

Zabudowa produkcyjno-magazynowa skupia siŉ w Suchym Lesie i SokoĠowie w poĠudniowo-

wschodniej czŉŝci gminy. Wiejski charakter gminy zanika, jednak nadal znajdujń siŉ na jej 

terenie wiŉksze obszary zajŉte przez tereny rolnicze i lasy.  

GŉstoŝĻ zaludnienia wynosi ok. 560 os/km2 dla caĠej jednostki2. Gmina MichaĠowice 

odnotowuje cińgĠy wzrost liczby ludnoŝci od 2010 roku.  Szybsze tempo wzrostu nastńpiĠo w 

2020 roku. Liczba mieszkaœc·w gminy w latach 2002-2022 wzrosĠa o 34,35%. 

Wyk. 1. Zmiany liczby ludnoŝci w gminie MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych GUS 

WedĠug wyliczeœ GUS od 2024 roku liczba ludnoŝci ma wykazywaĻ lekkń tendencjŉ wzrostowń 

do lat 30. XXI wieku, kiedy nastńpi okres stagnacji. WedĠug wyliczeœ GUS prognozuje 

utrzymanie siŉ dodatniego salda migracji do 2040 r. Prognozuje siŉ, ũe do 2040 r. liczba 

mieszkaœc·w wzroŝnie o kolejne 7,9% i osińgnie wartoŝĻ 20 818 os·b. Migracje do gminy 

                                                 

2 GUS, LudnoŝĻ og·Ġem w latach 2000-2023 
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zwińzane sń z suburbanizacjń Warszawy. W latach 2010ð2020 aũ 84% osiedlajńcych siŉ w gminie 

przeprowadziĠo siŉ do niej z miast (w tym z Warszawy).3 

Wyk. 2. Prognozowana liczba ludnoŝci w gminie MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie Urzŉdu Gminy MichaĠowice na podstawie danych GUS 

6. Obliczenia zapotrzebowania na nowń zabudowŉ mieszkaniowń 

Zgodnie z obowińzujńcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzńdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 

8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og·lnego gminy, dokumentowania prac 

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypis·w i wyrys·w, aby 

zdefiniowaĻ iloŝĻ teren·w pod zabudowŉ mieszkaniowń, w tym zagrodowń, kt·re gmina moũe 

wyznaczyĻ w planie og·lnym, naleũy dokonaĻ por·wnania zapotrzebowania na nowń 

zabudowŉ z chĠonnoŝciń teren·w niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowń 

mieszkaniowń lub zagrodowń w caĠym mieŝcie, w tym luk w istniejńcej zabudowie. 

Zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń, wyraũone w liczbie mieszkaœc·w, oblicza 

siŉ wedĠug poniũszego wzoru, w oparciu o dane udostŉpniane przez statystykŉ publicznń, 

zgodnie z najnowszymi danymi.  

ὤὃὖὓ
ὖὟὓ

ὖ
 

gdzie: 

ZAP zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń w gminie wyraũone w liczbie 

mieszkaœc·w 

M20 prognozowana liczba mieszkaœc·w gminy w oparciu o dane udostŉpniane przez 

statystykŉ publicznń, powiŉkszona o 5% 

                                                 

3 Diagnoza spoĠeczno-gospodarcza gminy MichaĠowice (aktualizacja) ð 2024 r. 

(https://www.michalowice.pl/files/650276425/file/2024 -03-27_Diagnoza_spo%C5%82eczno-

gospodarcza_gminy_Micha%C5%82owice_.pdf)  
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PUM0 Ġńczna powierzchnia uũytkowa mieszkaœ w gminie zgodna z najnowszymi danymi 

P20 prognozowana powierzchnia uũytkowa mieszkaœ w gminie na jednego mieszkaœca 

 

W przypadku gminy MichaĠowice najnowsze dane udostŉpnione przez statystykŉ publicznń, 

dotyczńce liczby ludnoŝci pochodzń z czerwca 2024 r. Zgodnie z Ä 3 ust. 5 Rozporzńdzenia 

okres prognozy obejmuje 20 lat od roku, kt·rego dotyczń najnowsze dostŉpne dane dotyczńce 

liczby mieszkaœc·w. Do obliczeœ przyjŉto okres lat 2024 ð 2044. Zgodnie z Prognozń ludnoŝci 

dla gmin na lata 2023-20604, w gminie MichaĠowice w 2044 roku mieszkaĻ bŉdzie 20 870 os·b. 

Przyjŉta do dalszych obliczeœ zapotrzebowania na nowń zabudowŉ mieszkaniowń 

prognozowana liczba mieszkaœc·w gminy, powiŉkszona o wskazane w przepisach 5%, wynosi: 

M20 = 20 870 + 5% = 21 914 [os.] 

ğńczna powierzchnia uũytkowa mieszkaœ w gminie (PUM0) wynosiĠa w 2024 r. 1 012 794 m2. 

Dane do obliczenia prognozowanej powierzchni uũytkowej mieszkaœ w gminie na jednego 

mieszkaœca (P20), przyjŉto na podstawie danych za 2024, 2014 oraz 2004 r.5 

P2004 41,6 [m2/os.] 

P2014 47,4 [m2/os.] 

P2024 51,9 [m2/os.] 

 

Przepisy prawa dajń moũliwoŝĻ wyboru jednej z dw·ch metod okreŝlenia prognozowanej 

powierzchni uũytkowej mieszkaœ w gminie na jednego mieszkaœca. Biorńc powyũsze pod 

uwagŉ, uwzglŉdniajńc podmiejski i willowy charakter gminy, obliczono wskaŧnik powierzchni 

uũytkowej mieszkaœ zgodnie z poniũszym wzorem: 

P20 = (2*51,9) - 41,6 = 62,2 [m2/os.] 

Prognozowana powierzchnia uũytkowa mieszkaœ w gminie MichaĠowice na jednego 

mieszkaœca w 2044 r. bŉdzie wynosiĠa 62,2 m2/os.  

Uwzglŉdniajńc powyũsze wyliczenia, zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń 

w roku 2044 dla gminy MichaĠowice, wyraũone w liczbie mieszkaœc·w, wynosi 5 631 os·b. 

ὤὃὖὓ
ὖὟὓ

ὖ
ςρ ωρτ 

ρ πρς χωτ

φςȟς
 υ φσρ έίȢ 

                                                 

4 Prognoza ludnoŝci dla gmin na lata 2023-2060, GUS, ŧr·dĠo: ŧr·dĠo: https://stat.gov.pl/obszary -

tematyczne/ludnosc/prognoza -ludnosci/prognoza -ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html  

5 Na podstawie danych udostŉpnianych przez GUS na portalu Banku Danych Lokalnych,  

https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start  - dostŉp 21 lipca 2025 r. 

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
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Art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

wskazuje, ũe suma chĠonnoŝci teren·w niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych 

z zabudowń mieszkaniowń lub zagrodowń w caĠej gminie, w tym luk w istniejńcej zabudowie, 

nie moũe byĻ mniejsza niũ 70% oraz wiŉksza niũ 130% wartoŝci zapotrzebowania na nowń 

zabudowŉ mieszkaniowń w gminie. Jak wynika z powyũszego, dla gminy MichaĠowice moũna 

wyznaczyĻ tereny nowej zabudowy mieszkaniowej o chĠonnoŝci w przedziale od 3 942 do 7 

320 os·b. 

70% ὤὃὖ < ὅὬ < 130% ὤὃὖ 

3942 os. < ὅὬ < 7 320 os. 

gdzie: 

ZAP zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń w gminie 

wyraũone w liczbie mieszkaœc·w 

Ch chĠonnoŝĻ teren·w niezabudowanych w strefach SJ, SW i SZ w caĠej 

gminie, w tym luk w istniejńcej zabudowie wyraũona w liczbie 

mieszkaœc·w 

7. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych  w granicach 

okreŝlonych w planie og·lnym 

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu og·lnego zawiera siŉ 

przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreŝlonych w planie og·lnym. 

Charakterystykŉ planu og·lnego jako dokumentu planistycznego opisano w rozdziale 3. 

Wspomniano tam, ũe podziaĠ na strefy planistyczne to ăfundament do formuĠowania ustaleœ 

planu og·lnegoó. W zwińzku z powyũszym caĠy obszar objŉty planem og·lnym gminy  (tj. caĠy   

obszar   gminy  MichaĠowice   z  wyĠńczeniem   teren·w zamkniŉtych innych niũ ustalane przez 

ministra wĠaŝciwego do spraw transportu) podzielono w spos·b rozĠńczny na nastŉpujńce 

strefy planistyczne, zgodnie z art. 13c ww. ustawy:  

1) strefŉ wielofunkcyjnń z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń; 

2) strefŉ wielofunkcyjnń z zabudowń mieszkaniowń wielorodzinnń;  

3) strefŉ usĠugowń;  

4) strefŉ gospodarczń;  

5) strefŉ produkcji rolniczej;  

6) strefŉ infrastrukturalnń;  

7) strefŉ zieleni i rekreacji;  

8) strefŉ cmentarzy;  

9) strefŉ otwartń. 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice nie wyznaczono natomiast nastŉpujńcych stref: 
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1) strefy handlu wielkopowierzchniowego (ze wzglŉdu na charakter gminy i ustalenia 

Strategii rozwoju gminy MichaĠowice na lata 2023-2040); 

2) strefy g·rnictwa (ze wzglŉdu na brak teren·w eksploatacji zĠ·ũ surowc·w naturalnych); 

3) strefy wielofunkcyjnej z zabudowń zagrodowń (ze wzglŉdu na fakt zanikania funkcji 

rolniczej na terenie gminy) 

Obszar gminy MichaĠowice w znacznej czŉŝci objŉty jest prawem miejscowym ð 

obowińzujńcymi planami zagospodarowania przestrzennego, dlatego kluczowym kryterium 

okreŝlajńcym wyznaczenie stref funkcjonalnych byĠy przeznaczenia okreŝlone 

w obowińzujńcych planach miejscowych, ale r·wnieũ zasady harmonijnego ksztaĠtowania 

przestrzeni, zr·wnowaũonego rozwoju oraz ochrony walor·w przyrodniczych i kulturowych 

danego obszaru. Powyũszń zasadŉ przyjŉto r·wnieũ w odniesieniu do wskaŧnik·w 

urbanistycznych. 

Na obszarze gminy MichaĠowice na koniec 2025 r. obowińzywaĠy 63 miejscowe plany 

zagospodarowania przestrzennego. Obszar gminy objŉty obowińzujńcymi planami 

miejscowymi stanowi niecaĠe 70% powierzchni gminy. Obszary nieobjŉte obowińzujńcymi 

planami miejscowymi to w duũej mierze  lasy, stawy, grunty rolne, ale r·wnieũ czŉŝci obrŉb·w 

SokoĠ·w, Suchy Las, Pŉcice i Nowa Wieŝ.  Na czŉŝci teren·w nieobjŉtych obowińzujńcymi 

planami na podstawie decyzji WZ rozwija siŉ zabudowa mieszkaniowa (Nowa Wieŝ) oraz 

mieszkaniowa i magazynowo - logistyczna (SokoĠ·w). Jedynym obrŉbem nieobjŉtym ũadnym 

obowińzujńcym planem miejscowym jest WDW Helen·w, kt·ry w ponad 99% stanowi teren 

zamkniŉty6. 

                                                 

6 Teren zamkniŉty - zgodnie z Ustawń z dnia 17 maja 1989 r. ð Prawo geodezyjne i kartograficzne ustalany 

jest na cele zwińzane z obronnoŝciń i bezpieczeœstwem paœstwa. PrzykĠadem takich teren·w sń: tereny 

wojskowe, czy niekt·re obiekty komunikacyjne w tym tereny kolejowe. 
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Ryc. 3. Przeznaczenie teren·w w obowińzujńcych planach miejscowych 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie podkĠadu mapowego, Ortofotomapa GUGiK, 

michalowice.e -mapa.pl  

Naleũy zwr·ciĻ uwagŉ, ũe pomimo iũ podstawowym zaĠoũeniem byĠo przeniesienie ustaleœ 

z obowińzujńcych plan·w miejscowych to docelowe zasiŉgi stref i dopuszczone w nich 

przeznaczenie teren·w opierajń siŉ r·wnieũ o analizy przestrzenne i uwzglŉdniajń zmiany 

w kierunkach zagospodarowania wybranych rejon·w gminy, a takũe wystŉpujńce tam 

uwarunkowania jak np. formy ochrony przyrody, tereny zalewowe, gleby chronione itp . 

PrzykĠadem mogń byĻ tereny poĠoũone w sńsiedztwie kolei WKD oraz Alei Jerozolimskich ð 

w rejonach tych zrezygnowano z rozwoju zabudowy magazynowej, na rzecz stref usĠugowych 

(SU). Zdecydowano siŉ r·wnieũ na zmianŉ funkcji czŉŝci niezainwestowanych od wielu lat 

teren·w mieszkaniowo-usĠugowych w ReguĠach na rzecz stref zieleni i rekreacji. 

Ponadto do okreŝlenia stref planistycznych wykorzystano r·wnieũ projekty miejscowych 

plan·w zagospodarowania przestrzennego sporzńdzane w czasie opracowywania planu 

og·lnego, kt·rych uchwalenie przewidywane jest przed przyjŉciem przez  

Radŉ Gminy planu og·lnego. 

Przy tworzeniu planu og·lnego kierowano siŉ r·wnieũ rekomendacjami i ustaleniami w zakresie 

ksztaĠtowania i prowadzenia polityki przestrzennej gminy MichaĠowice, zawartymi w Strategii 

Rozwoju Gminy MichaĠowice na lata 2023-2040. Strategia Rozwoju Gminy MichaĠowice na lata 

2023-2040 przyjŉta zostaĠa uchwaĠń Nr VIII/58/2024 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 29 

paŧdziernika 2024 r. 



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

23 

W zwińzku z wiŉkszym stopniem og·lnoŝci oraz zasad narzuconych Rozporzńdzeniem Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og·lnego gminy, 

dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypis·w 

i wyrys·w, w szczeg·lnoŝci w zakresie wyznaczania stref planistycznych, plan og·lny uog·lnia 

zaĠoũenia i kierunki w warstwie graficznej, pozostawiajńc przeznaczenie terenu do 

doprecyzowania na etapie sporzńdzania planu miejscowego. 

Z uwagi na zasady sporzńdzania planu og·lnego oraz czŉŝciowń nieaktualnoŝĻ Studium 

uwarunkowaœ  i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminu MichaĠowice, przyjŉtego 

uchwaĠń Nr V/26/2011 Rady Gminy MichaĠowice z dnia 28 marca 2011 roku, ukazanń m.in. 

w sporzńdzonym w 2024 roku dokumencie pt. Analiza zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz ocena aktualnoŝci studium i plan·w miejscowych, wyznaczenie stref 

funkcjonalnych oparto tylko czŉŝciowo na obowińzujńcej polityce przestrzennej gminy, 

odzwierciedlajńcej aktualne kierunki zagospodarowania przestrzennego. Ponadto 

przeanalizowano wnioski zĠoũone przez mieszkaœc·w i interesariuszy o zmianŉ Studium 

uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plan·w 

zagospodarowania przestrzennego, aby uwzglŉdniĻ aktualne potrzeby i oczekiwania 

mieszkaœc·w oraz zapewniĻ sp·jnoŝĻ z politykń przestrzennń gminy. 

Na wyznaczanie stref planistycznych wpĠyw miaĠy r·wnieũ inne dokumenty regulujńce 

zagadnienia zwińzane z planowaniem przestrzennym opracowane zar·wno na szczeblu 

gminnym, wojew·dzkim, jak i krajowym, m.in. Plan zagospodarowana przestrzennego 

wojew·dztwa mazowieckiego, uchwalony UchwaĠń 22/18 Sejmiku Wojew·dztwa 

Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r., czy audyt krajobrazowy dla wojew·dztwa 

mazowieckiego, uchwalony UchwaĠń Nr 48/24 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 

26 marca 2024 r. 

Plan og·lny uwzglŉdnia r·wnieũ uwarunkowania, o kt·rych mowa w art. 13b, w tym  ochronŉ 

i zachowanie obiekt·w o istotnym znaczeniu kulturowym i historycznym, przyrodniczym. 

Realizuje to poprzez okreŝlenie stref funkcjonalnych, profili podstawowych i dodatkowych oraz 

odpowiednich wskaŧnik·w urbanistycznych. 

Przyczyny wyznaczenia wielofunkcyjnych stref planistycznych z zabudowń mieszkaniowń 

(SJ i SW) w granicach okreŝlonych w planie og·lnym: 

Zgodnie z art. 13 d ww. ustawy ð zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowń 

mieszkaniowń okreŝlajń, ũe wyznaczajńc strefy planistyczne, w pierwszej kolejnoŝci uwzglŉdnia 

siŉ obszary: 

¶ dla kt·rych w obowińzujńcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

okreŝlono przeznaczenie umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji mieszkaniowej; 

¶ obszary uzupeĠnienia zabudowy;  

¶ obszary z istniejńcń zabudowń o funkcji mieszkaniowej, z wyĠńczeniem luk w tej 

zabudowie. 
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W zwińzku z powyũszym w planie og·lnym gminy MichaĠowice strefy planistyczne o funkcji 

mieszkaniowej w pierwszej kolejnoŝci wyznaczono na terenach, kt·re w obowińzujńcych 

planach miejscowych wskazano do rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Obszary te 

weryfikowano ze stanem istniejńcym, analizń otoczenia oraz politykń przestrzennń gminy. Ze 

wzglŉdu na wyniki przeprowadzonego bilansu (zapotrzebowania i chĠonnoŝci) pozostaĠe strefy 

mieszkaniowe (poza mpzp) wyznaczane byĠy na terenach w obszarze uzupeĠnienia zabudowy, 

gĠ·wnie na terenach z istniejńcń juũ zabudowń czy uwzglŉdniajńc wydane warunki zabudowy.  

Obliczenia, o kt·rych mowa w art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym zostaĠy zaprezentowane w Rozdziale 6 oraz 11. 

Strefa wielofunkcyjna z zabudowń mieszkaniowń wielorodzinnń (SW), w profilu podstawowym, 

obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny usĠug, tereny komunikacji, 

tereny zieleni urzńdzonej, tereny ogrod·w dziaĠkowych i tereny infrastruktury technicznej. 

Strefy SW zostaĠy wyznaczone wyĠńcznie w miejscach, gdzie wystŉpuje zabudowa istniejńca 

o tym charakterze tj. przy ul. Wiejskiej w ReguĠach, przy ul. Pŉcickiej w Pŉcicach oraz ul. Ludowej 

w MichaĠowicach. Zgodnie z ustaleniami kierunk·w zmian w strukturze zagospodarowania 

teren·w, w tym okreŝlenia szczeg·lnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej 

zawartymi w Strategii rozwoju gminy MichaĠowice na lata 2023-2040, zakazano tworzenia 

nowych teren·w pod zabudowŉ wielorodzinnń. 

Strefa wielofunkcyjna z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ) w profilu podstawowym 

obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny usĠug, tereny komunikacji, 

tereny zieleni urzńdzonej, tereny ogrod·w dziaĠkowych i tereny infrastruktury technicznej. 

Strefy te zostaĠy wyznaczone:  

¶ w obszarach, dla kt·rych w obowińzujńcych miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego okreŝlono przeznaczenie umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji 

mieszkaniowej tj. gĠ·wnie w p·Ġnocno-wschodniej i poĠudniowo-zachodniej czŉŝci 

gminy - w osiedlach mieszkaniowych Komor·w i MichaĠowice oraz w innych 

rozwijajńcych siŉ rejonach gminy jak: ReguĠy, Opacz Kolonia, Opacz MaĠa, MichaĠowice 

Wieŝ, Komor·w Wieŝ, Pŉcice MaĠe, Granica, Nowa Wieŝ, ale r·wnieũ w rejonach, 

w kt·rych dopiero planowany jest rozw·j zabudowy jak np. w poĠudniowej czŉŝci ReguĠ, 

a takũe w Pŉcicach i Suchym Lesie. Obszary przeznaczone pod funkcje mieszkaniowń 

w obowińzujńcych planach miejscowych, podlegaĠy weryfikacji ze stanem istniejńcym, 

analizń otoczenia oraz politykń przestrzennń gminy. Niekiedy obowińzujńcy plan 

miejscowy przewidywaĠ wiele r·ũnorodnych przeznaczeœ teren·w, takũe niemoũliwych 

do pogodzenia w wyznaczaniu stref planistycznych w projekcie planu og·lnego - jak 

na przykĠad zabudowŉ mieszkaniowń wraz z magazynami. 

¶ na terenach, gdzie taka zabudowa wystŉpuje (a brak na tych terenach obowińzujńcych 

plan·w miejscowych) tj. gĠ·wnie na obszarach porolniczych m.in. w Nowej Wsi 

(w szczeg·lnoŝci na zach·d od ul. GĠ·wnej oraz pomiŉdzy ul. Kamelskiego, 
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a ul.Brzozowń), w poĠudniowej czŉŝci Granicy (przy ul. Barbary, na poĠudnie od 

ul. Dŉbowej, pomiŉdzy ulicami Rekreacyjnń a Kubusia Puchatka), w Komorowie Wsi 

(gĠ·wnie pomiŉdzy ul. Norwida C.K. a Kaliszany) oraz w SokoĠowie, przy ul. Rodzinnej; 

¶ w zasiŉgu obszaru uzupeĠnienia zabudowy tj. w Nowej Wsi, w poĠudniowej czŉŝci 

Granicy, pomiŉdzy ul. Norwida i Kaliszany w Komorowie Wsi, pomiŉdzy Stawami 

Pŉcickimi i ul. Pŉcickń w Pŉcicach oraz miejscami w Suchym Lesie (w rejonie ulicy 

Kameralnej), SokoĠowie (przy ul. Rodzinnej) i w Pŉcicach (w sńsiedztwie ul. Wńskiej), 

a takũe w rejonie ulicy PaĠacowej w MichaĠowicach Wsi. 

Ostatecznie zdecydowano o wyĠńczeniu ze strefy wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń 

jednorodzinnń (SJ) fragment·w obszar·w, kt·re w planach miejscowych majń funkcje 

umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji mieszkaniowej, ale od wielu lat nie zostaĠy zagospodarowane, 

a ponadto stanowiń uzupeĠnienie lokalnych korytarzy ekologicznych. Obszary te wĠńczono do 

strefy zieleni i rekreacji (SN) lub teũ strefy otwartej (SO). Sń to tereny w rejonie ul. Granicznej i 

Alei Topolowej w obrŉbie ReguĠy. Tereny uwzglŉdniono w tzw. bilansie. To znaczy policzono 

dla nich chĠonnoŝĻ, gdyũ na chwilŉ obecnń obowińzuje tam plan miejscowy. A zmiana 

przeznaczenia na tych terenach bŉdzie wymagaĠa uchwalenia tam nowego miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego. 

We wszystkich wielofunkcyjnych strefach planistycznych z zabudowń mieszkaniowń jako profil 

dodatkowy dodano: tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny w·d. Takie rozwińzanie 

umoũliwi wyznaczenie ww. teren·w na poszczeg·lnych dziaĠkach lub ich fragmentach, w 

sporzńdzanych w przyszĠoŝci planach miejscowych, jeŝli pojawi siŉ taka potrzeba. 

Przyczyny wyznaczenia stref usĠugowych (SU) w granicach okreŝlonych w planie 

og·lnym: 

Strefy usĠugowe (SU), w profilu podstawowym, obejmujń tereny usĠug, tereny komunikacji, 

tereny zieleni urzńdzonej, tereny ogrod·w dziaĠkowych i tereny infrastruktury technicznej. 

Strefy te wyznaczono przede wszystkim zgodnie z ustaleniami obowińzujńcych plan·w 

miejscowych oraz istniejńcym zagospodarowaniem gĠ·wnie w rejonach sńsiadujńcych z Alejami 

Jerozolimskimi, w sńsiedztwie przystank·w WKD ReguĠy i w mniejszym stopniu Komor·w, a 

takũe w SokoĠowie i Pŉcicach, gĠ·wnie w rejonie ul. SokoĠowskiej i Rodzinnej, w rejonie ulic 

PaĠacowej i Kasztanowej w MichaĠowicach Wsi, w rejonie koŝcioĠa i usĠug oŝwiaty w 

MichaĠowicach Osiedlu oraz na innych terenach, gdzie poĠoũone sń obiekty usĠug spoĠecznych 

(szkoĠy, przedszkola, szpital itp.). Sń to obszary, w kt·rych liczba, charakter i styl 

architektoniczny obiekt·w usĠugowych wyr·ũnia siŉ przestrzennie. W strefach usĠugowych co 

da zasady nie dodawano w profilu dodatkowym teren·w skĠad·w i magazyn·w (z wyjńtkiem 

teren·w, na kt·rych juũ sń takie obiekty oraz wybranych dziaĠek w SokoĠowie). Na terenach 

innych stref w tym np. wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ) moũliwe 

bŉdzie wydzielenie teren·w usĠug w planach miejscowych jeŝli bŉdzie taka uzasadniona 

potrzeba.  
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We wszystkich strefach usĠugowych jako profil dodatkowy dodano: tereny zieleni naturalnej, 

tereny lasu, tereny w·d. Takie rozwińzanie umoũliwi wyznaczenie ww. teren·w na 

poszczeg·lnych dziaĠkach lub ich fragmentach, w sporzńdzanych w przyszĠoŝci planach 

miejscowych, jeŝli pojawi siŉ taka potrzeba. 

Przyczyny wyznaczenia stref gospodarczych  (SP) w granicach okreŝlonych w planie 

og·lnym: 

Strefy gospodarcze (SP), w profilu podstawowym, obejmujń tereny produkcji , tereny 

komunikacji, tereny zieleni urzńdzonej, tereny ogrod·w dziaĠkowych i tereny infrastruktury 

technicznej. Strefy te wyznaczono przede wszystkim zgodnie z istniejńcym 

zagospodarowaniem oraz ustaleniami obowińzujńcych plan·w miejscowych wyĠńcznie 

w rejonie wŉzĠa tras szybkiego ruchu oraz w SokoĠowie. Takie rozmieszczenie stref 

gospodarczych zapewni najbardziej efektywne wykorzystanie teren·w sńsiadujńcych 

z waũnymi trasami komunikacyjnymi, jak r·wnieũ zahamuje ărozlewanieó siŉ zabudowy 

magazynowej na tereny sńsiadujńce z zabudowń mieszkaniowń. W strefach tych dodano 

w profil u dodatkowym tereny usĠug oraz takie funkcje jak: teren zieleni urzńdzonej, teren zieleni 

naturalnej, teren lasu, teren w·d. 

We wszystkich strefach gospodarczych jako profil dodatkowy dodano r·wnieũ: tereny zieleni 

naturalnej, tereny lasu, tereny w·d. Takie rozwińzanie umoũliwi wyznaczenie ww. teren·w na 

poszczeg·lnych dziaĠkach lub ich fragmentach, w sporzńdzanych w przyszĠoŝci planach 

miejscowych, jeŝli pojawi siŉ taka potrzeba. 

Przyczyny wyznaczenia stref produkcji rolniczej (SR)  w granicach okreŝlonych w planie 

og·lnym: 

Strefŉ produkcji rolniczej (SR), w profilu podstawowym, obejmujń tereny produkcji 

w gospodarstwach rolnych, tereny wielkotowarowej produkcji rolnej, tereny akwakultury 

i obsĠugi rybactwa, tereny komunikacji, tereny ogrod·w dziaĠkowych, tereny infrastruktury 

technicznej. Strefŉ tŉ wyznaczono na obszarze Staw·w Pŉcickich, gdzie prowadzona jest 

hodowla ryb. W strefie tej dodano profile dodatkowe takie jak: teren rolnictwa z zakazem 

zabudowy, teren zieleni urzńdzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren w·d. Takie 

rozwińzanie umoũliwi, w sporzńdzanych w przyszĠoŝci planach miejscowych, wyznaczenie ww. 

teren·w np. w sytuacji zaniechania hodowli. 

Przyczyny wyznaczenia stref infrastrukturalnych (SI)  w granicach okreŝlonych w planie 

og·lnym: 

Strefy infrastrukturalne (SI), w profilu podstawowym, obejmujń tereny infrastruktury 

technicznej, tereny komunikacji, tereny ogrod·w dziaĠkowych. Strefy te wyznaczono przede 

wszystkim dla istniejńcych i planowanych obiekt·w infrastruktury technicznej, kt·rych 
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powierzchnia terenu jest r·wna bńdŧ wiŉksza niũ 5000 m2. Najwiŉkszń ze stref stanowi teren 

planowanej stacji 220/110 kV ăWypŉdyó.  

Ponadto strefy te wyznaczono dla czŉŝci dr·g, kt·re posiadajń klasŉ inna niũ zbiorcza i kt·re 

nie mogĠy byĻ w zwińzku z tym okreŝlone jako strefy komunikacyjne, a ich uwidocznienie w 

planie og·lnym jest istotne ze wzglŉd·w funkcjonalno-przestrzennych.  

Strefy SI wyznaczono r·wnieũ w granicach istniejńcych dr·g ekspresowych oraz w zasiŉgu 

pas·w drogowych innych najwaũniejszy dr·g ponadlokalnych takich jak: Aleje Jerozolimskie, 

czy ul. Grodziska.  

W strefach SI w wybranych obszarach dodawano profil dodatkow y taki, jak tereny usĠug  czy 

tereny lasu, oraz we wszystkich strefach: tereny zieleni urzńdzonej, tereny zieleni naturalnej, 

tereny w·d. 

Przyczyny wyznaczenia stref zieleni i rekreacji (SN)  w granicach okreŝlonych w planie 

og·lnym: 

Strefy zieleni i rekreacji (SN), w profilu podstawowym, obejmujń tereny zieleni urzńdzonej, 

tereny plaũ, tereny w·d, tereny komunikacji, tereny ogrod·w dziaĠkowych i tereny 

infrastruktury technicznej. Wyznaczono je w pierwszej kolejnoŝci na terenach istniejńcych 

park·w, skwer·w i zieleœc·w, oraz na terenach istniejńcych ogrod·w dziaĠkowych, a takũe na 

terenach zaplanowanych na takie cele w planach miejscowych. Strefy zieleni i rekreacji 

wyznaczono r·wnieũ w rejonach, gdzie wystŉpujń lub sń planowane tereny usĠugowe 

o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej oraz o katalogu usĠug wpisujńcym siŉ 

w profil dodatkowy dla tej strefy tj.: tereny usĠug sportu i rekreacji, tereny usĠug kultury 

i rozrywki, tereny usĠug gastronomii, tereny usĠug nauki, tereny usĠug edukacji, tereny usĠug 

zdrowia i pomocy spoĠecznej. W profilu dodatkowym dodano r·wnieũ tereny zieleni naturalnej 

i tereny lasu. Strefy zieleni i rekreacji bardzo czŉsto sńsiadujń ze strefami otwartymi i stanowiń 

uzupeĠnienie lokalnych korytarzy przyrodniczych. Obejmujń r·wnieũ tereny zabytkowych 

park·w i nieczynnego, zabytkowego cmentarza wojennego z 1914 r. w Pŉcicach. 

Przyczyny wyznaczenia stref cmentarzy (SC)  w granicach okreŝlonych w planie og·lnym: 

Strefy cmentarzy (SC), w profilu podstawowym, obejmujń tereny cmentarza, tereny 

komunikacji, tereny zieleni urzńdzonej, tereny ogrod·w dziaĠkowych, tereny infrastruktury 

technicznej. Strefy te wyznaczono w granicach istniejńcych cmentarzy w Pŉcicach, Komorowie 

i MichaĠowicach, wraz z ewentualnymi terenami zarezerwowanymi pod ich poszerzenie 

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W strefach SC (z wyjńtkiem 

zabytkowego cmentarza w Pŉcicach) dodano profile dodatkowe takie jak: tereny usĠug kultu 

religijnego i tereny usĠug handlu detalicznego. Dla wszystkich stref okreŝlono natomiast takie 

profile dodatkowe jak: tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny w·d. 
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Przyczyny wyznaczenia stref otwartych (SO)  w granicach okreŝlonych w planie og·lnym: 

Strefy otwarte (SO), w profilu podstawowym, obejmujń tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, 

tereny lasu, tereny zieleni naturalnej, tereny w·d, tereny komunikacji, tereny ogrod·w 

dziaĠkowych i tereny infrastruktury technicznej. Strefy otwarte wyznaczono przede wszystkim 

na dotychczas niezagospodarowanych terenach dolin rzek: Utraty, Raszynki oraz Zimnej Wody, 

a takũe na terenach las·w oraz grunt·w rolniczych, w tym Ġńk, a takũe obszarach porolnych. W 

zwińzku z powyũszym strefy otwarte czŉsto obejmujń swym zasiŉgiem najcenniejsze 

przyrodniczo i krajobrazowo rejony gminy. 

We wszystkich strefach otwartych, jako profil dodatkowy, dodano r·wnieũ tereny zieleni 

urzńdzonej. Takie rozwińzanie umoũliwi wyznaczenie ww. teren·w na poszczeg·lnych dziaĠkach 

lub ich fragmentach, w sporzńdzanych w przyszĠoŝci planach miejscowych, jeŝli pojawi siŉ taka 

potrzeba. 

Na wybranych strefach, w profilu dodatkowym, dodano r·wnieũ: tereny elektrowni sĠonecznych 

i tereny elektrowni geotermalnych. Sń to obszary znajdujńce siń na pograniczu teren·w, na 

kt·rych rozwinŉĠa siŉ funkcja produkcyjno- magazynowa, a terenami zabudowy mieszkaniowej. 

Sń to m.in. tereny pomiŉdzy Suchym Lasem, a SokoĠowem oraz pomiŉdzy SokoĠowem a 

MichaĠowicami. Strefy te stanowiĻ bŉdń swego rodzaju strefy buforowe.  

8. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeĠnienia zabudowy 

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu og·lnego zawiera siŉ 

przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeĠnienia zabudowy w granicach okreŝlonych w planie 

og·lnym - w przypadku jego wyznaczenia. Z kolei, zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt. 2 lit. a, w planie 

og·lnym moũliwe jest wyznaczenie obszaru uzupeĠnienia zabudowy jako elementu 

fakultatywnego. Obszar uzupeĠnienia zabudowy (OUZ) to, w znacznym uproszczeniu, rejony 

gminy zabudowane wybranymi rodzajami budynk·w wraz z ich najbliũszym otoczeniem.  

Wyznaczenie obszaru nastńpiĠo w oparciu o wybrane istniejńce budynki zgodnie 

z Rozporzńdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu 

wyznaczania obszaru uzupeĠnienia zabudowy w planie og·lnym gminy. Obszar uzupeĠnienia 

zabudowy ma na celu harmonijne ksztaĠtowanie struktury osadniczej, w tym ograniczenie 

rozlewania siŉ zabudowy, a takũe efektywne wykorzystanie istniejńcej infrastruktury 

komunikacyjnej i technicznej. Wyznaczenie obszaru uwzglŉdnia r·wnieũ potrzeby spoĠeczne i 

gospodarcze, wynikajńce z wniosk·w i uwag zgĠoszonych do planu og·lnego. Wyznaczenie 

obszar·w uzupeĠnienia zabudowy bŉdzie miaĠo wpĠyw na moũliwoŝĻ wydawania decyzji o 

warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Decyzje, na nowe inwestycje, bŉdzie moũna 

wydawaĻ wĠaŝciwie tylko na obszarze OUZ (z drobnymi wyjńtkami), a w pozostaĠych 

przypadkach konieczne bŉdzie sporzńdzenie planu miejscowego w celu ustalenia 
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przeznaczenia terenu. Na obszarze uzupeĠnienia zabudowy nie bŉdzie r·wnieũ koniecznoŝci 

uzyskiwania zg·d na zmianŉ przeznaczenia grunt·w rolnych klas chronionych. 

W trakcie sporzńdzania projektu planu og·lnego konieczne jest przeprowadzenie bilansu 

pomiŉdzy chĠonnoŝciń niezabudowanych teren·w przeznaczonych pod zabudowŉ 

mieszkaniowń w planach miejscowych i teren·w, na kt·rych proponowana jest taka zabudowa 

w granicach obszaru uzupeĠnienia zabudowy oraz zapotrzebowania na takń zabudowŉ. Bilans 

sporzńdzany jest wg zasad okreŝlonych w rozporzńdzeniu. W przypadku, gdy suma chĠonnoŝci 

teren·w niezabudowanych, a przeznaczonych pod strefy z zabudowń mieszkaniowń, 

przekracza 130% wartoŝci realnego zapotrzebowania na nowń zabudowŉ mieszkaniowń 

w gminie, niemoũliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych umoũliwiajńcych realizacjŉ 

funkcji mieszkaniowej, tj. SJ, SZ i SW poza obszarem uzupeĠnienia zabudowy i poza obszarami, 

dla kt·rych w obowińzujńcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

okreŝlono przeznaczenie umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji mieszkaniowej. W zwińzku 

z powyũszym w planie og·lnym, w sytuacji przekroczonego bilansu, jedynie na podstawie 

obszaru uzupeĠnienia zabudowy moũna wyznaczyĻ strefy z funkcjń mieszkaniowń poza 

obowińzujńcymi planami miejscowymi i terenami z zabudowń istniejńcń. Bez wyznaczonego 

obszaru uzupeĠnienia zabudowy moũliwa byĠaby realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych 

wyĠńcznie na obszarach obowińzujńcych plan·w miejscowych. Majńc na uwadze r·wnomierny 

rozw·j gminy postanowiono wyznaczyĻ obszar uzupeĠnienia zabudowy w wybranych rejonach 

gminy, gdzie nie obowińzujń plany miejscowe. 

GĠ·wnń przyczynń wyznaczenia obszaru uzupeĠnienia zabudowy w planie og·lnym gminy 

MichaĠowice byĠa zatem moũliwoŝĻ ksztaĠtowania zabudowy w zwartych strukturach, na 

obszarach podmiejskich (nie tylko tych objŉtych ustaleniami mpzp). Ze wzglŉdu na zbyt wysokń 

chĠonnoŝĻ teren·w niezabudowanych w stosunku do zapotrzebowania, w planie og·lnym 

gminy MichaĠowice nie ma moũliwoŝci wyznaczenia nowych stref zwińzanych z zabudowń 

mieszkaniowń poza obszarem uzupeĠnienia zabudowy (patrz. rozdziaĠ 12.). 

Poniũej opisano kroki dokumentujńce proces wyznaczania obszaru uzupeĠnienia zabudowy 

zgodnie z zasadami wynikajńcymi z Rozporzńdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 

maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeĠnienia zabudowy w planie 

og·lnym gminy. 

Do wytworzenia warstwy wektorowej obszaru uzupeĠnienia zabudowy wykorzystano dane 

pochodzńce z ewidencji grunt·w i budynk·w i bazy danych obiekt·w topograficznych o 

szczeg·Ġowoŝci zapewniajńcej tworzenie standardowych opracowaœ kartograficznych w 

skalach 1:500ð1:5000, w przypadku budynk·w nie wykazanych w EGiB. Dane zostaĠy pozyskane 

z paœstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, jakim jest Powiatowy Oŝrodek 

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Pruszkowie, dnia 15 kwietnia 2025 r. na 

podstawie licencji WG.6642.1647.2025_1421_P. W nastŉpnym kroku, w przypadku budynk·w 

niewykazanych w ww. bazach danych, wykorzystano bazŉ danych obiekt·w topograficznych o 

szczeg·Ġowoŝci zapewniajńcej tworzenie standardowych opracowaœ kartograficznych w 

skalach 1:10 000ð1:100 000 pobranń za pomocń Geoportalu Krajowego w dniu 18 lipca 2025 r. 
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Do analizy wyselekcjonowano obiekty poĠoũone na terenie Gminy MichaĠowice oraz 100 

metr·w od jej granicy. Okreŝlono zgrupowania nie mniej niũ 5 budynk·w, w kt·rych obrys 

kaũdego z budynk·w w zgrupowaniu znajduje siŉ w odlegĠoŝci nie wiŉkszej niũ 100 m od 

obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, uwzglŉdniajńc poniũsze rodzaje 

budynk·w wedĠug Klasyfikacji Ŝrodk·w TrwaĠych: 

a) budynki przemysĠowe o symbolu 101, 

b) budynki handlowo-usĠugowe o symbolu 103, 

c) budynki biurowe o symbolu 105, 

d) budynki szpitali i inne budynki opie ki zdrowotnej o symbolu 106, 

e) budynki oŝwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107, 

f) pozostaĠe budynki niemieszkalne o symbolu 109, 

g) budynki mieszkalne o symbolu 110. 

Wyznaczono obszary ograniczone krzywń poprowadzonń w odlegĠoŝci 50 m od obrysu 

budynk·w poĠoũonych w zgrupowaniach. Do obszar·w wyznaczonych w wyniku wykonania 

czynnoŝci dodano obszary o jednostkowej powierzchni nie wiŉkszej niũ 5000 m2, ograniczone 

z kaũdej strony krzywń. Nastŉpnie wewnńtrz obszar·w wyznaczono krzywń poprowadzonń w 

odlegĠoŝci 40 m od granicy tych obszar·w oraz odjŉto obszar wyznaczony przez te dwie 

krzywe. 

W nastŉpnym kroku na podstawie przedstawionego poniũej wzoru okreŝlonego w Ä1 ust. 5 

rozporzńdzenia obliczono moũliwń powierzchniŉ rozszerzenia granic obszaru uzupeĠnienia 

zabudowy: 

Pp = 25% * (Pb - Pu) 

gdzie: 

Pp oznacza Ġńcznń maksymalnń powierzchniŉ powiŉkszenia obszar·w 

uzupeĠnienia zabudowy w wyniku rozszerzenia ich granic 

Pb oznacza Ġńcznń powierzchniŉ obszar·w wyznaczonych w spos·b, o kt·rym 

mowa w ust. 1 pkt 1ð3 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w 

sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeĠnienia zabudowy w planie 

og·lnym gminy 

Pu oznacza Ġńcznń powierzchniŉ obszar·w uzupeĠnienia zabudowy wyznaczonych 

w spos·b, o kt·rym mowa w ust. 1 Rozporzńdzenia Ministra Rozwoju i 

Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru 

uzupeĠnienia zabudowy w planie og·lnym gminy 

 

Obliczenia powierzchni rozszerzenia granic obszaru uzupeĠnienia zabudowy dla terenu Gminy 

MichaĠowice przestawia poniũsze r·wnanie: 

Pp = 25% * (Pb - Pu)=25% * (14 796 492,84m2 ð 11 199 302, 08m2 ) = 899 297,69 m2 
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ğńczna maksymalna powierzchnia powiŉkszenia obszar·w uzupeĠnienia zabudowy 

wyznaczonych w spos·b, o kt·rym mowa w Ä 1 ust. 1 rozporzńdzenia, w wyniku rozszerzenia 

ich granic wynosi: 899 297,69 m2, co stanowi 2,5 9% powierzchni Gminy . 

Obszary uzupeĠnienia zabudowy moũna lub trzeba ograniczaĻ, uwzglŉdniajńc lokalne 

uwarunkowania oraz politykŉ przestrzennń gminy. Dopuszcza siŉ r·wnieũ rozszerzenie granic 

obszar·w uzupeĠnienia zabudowy wyznaczonych w spos·b, o kt·rym mowa w ust. 1, 

uwzglŉdniajńc lokalne uwarunkowania oraz politykŉ przestrzennń gminy, jednak nie wiŉcej niũ 

o obszar o Ġńcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze powyũszym wzorem. 

Jedno z najwaũniejszych ograniczeœ dla rozszerzania granic obszaru uzupeĠnienia zabudowy sń 

uũytki rolne klas IðIII poza granicami administracyjnymi miast. W takich rejonach rozszerzenie 

granic jest dopuszczalne wyĠńcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania 

czynnoŝci, o kt·rych mowa w ust. 1 pkt 1ð3, poĠoũonych w odlegĠoŝci nie wiŉkszej niũ 50 m od 

granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepis·w ustawy z dnia 21 marca 

1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wyĠńczeniem dr·g ekspresowych  i 

autostrad. 

Biorńc pod uwagŉ powyũszń metodykŉ w pierwszej kolejnoŝci wyznaczono, zgodnie z 

algorytmem okreŝlonym w przepisach, podstawowy obszar uzupeĠnienia zabudowy. 

Ryc. 4 Podstawowy obszar uzupeĠnienia zabudowy 

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie w Ġasne 
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W nastŉpnym kroku zaproponowano tereny rozszerzenia podstawowego obszaru uzupeĠnienia 

zabudowy, co prezentuje poniũsza grafika. 

 

 

Ryc. 5 Rozszerzenie podstawowego obszaru uzupeĠnienia zabudowy 

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne 

Nastŉpnie obszar uzupeĠnienia zabudowy zostaĠ ograniczony poprzez usuniŉcie jego zasiŉgu 

z teren·w obecnie obowińzujńcych miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego 

na terenie gminy MichaĠowice oraz uwzglŉdniajńc lokalne uwarunkowania oraz politykŉ 

przestrzennń gminy. 
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Ryc. 6 Ograniczony obszar uzupeĠnienia zabudowy 

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne 

W zwińzku z tym, ostateczny obszar uzupeĠnienia zabudowy prezentuje siŉ w nastŉpujńcy 

spos·b: 
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Ryc. 7 Obszar uzupeĠnienia zabudowy na terenie gminy MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne 

Docelowe obszary uzupeĠnienia zabudowy na terenie gminy MichaĠowice wyznaczono gĠ·wnie 

na obszarach stref wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń w celu 

uĠatwienia realizacji nowych inwestycji na terenach nieobjŉtych planami miejscowymi, 

w rejonach gminy gdzie istnieje i rozwija siŉ zabudowa, ale jednoczeŝnie w obszarach, kt·re 

nie wymagajń scaleœ i podziaĠ·w oraz znaczńcych przeksztaĠceœ struktury funkcjonalno-

przestrzennej. W nielicznych miejscach obszar uzupeĠnienia zabudowy wskazano r·wnieũ na 

terenach, gdzie zdecydowano o zmianie funkcji na strefŉ wielofunkcyjnń z zabudowń 

mieszkaniowń jednorodzinnń w zasiŉgu obowińzujńcych plan·w miejscowych. W zwińzku z 

powyũszym najwiŉksze obszary uzupeĠnienia zabudowy wskazano w Nowej Wsi i Granicy, na 

obszarach, gdzie w ostatnich latach zabudowa intensywnie rozwija siŉ na podstawie decyzji 

WZ, a takũe na terenach ănowychó stref wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń 

jednorodzinnń: w Pŉcicach pomiŉdzy Stawami Pŉcickimi, a ul. Pŉcickń, na wybranych terenach 

w obrŉbach Suchy Las i SokoĠ·w, w rejonie ulicy PaĠacowej w MichaĠowicach Wsi, ulicy 

Orzeszkowej w ReguĠach, ul. Bugaj i ul. Polnej w Komorowie. Obszar uzupeĠnienia zabudowy 

pozostawiono r·wnieũ na niewielkich terenach w strefach usĠugowych, poza obowińzujńcymi 

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w miejscu lokalizacji oŝrodk·w 

zdrowia, straũy poũarnej, przedszkola, ŝwietlicy oraz biblioteki. 

Wykorzystana suma teren·w stanowińca rozszerzenie granic obszaru uzupe Ġnienia 

zabudowy wynios Ġa 695 887,39 m2 (69,6 ha). 

PozostaĠo do ewentualnego rozdysponowania (rozszerzenia) 203 410,30 m2 (20,3 ha). 
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9. Przyczyny ustalenia gminnych standard·w urbanistycznych 

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu og·lnego zawiera siŉ 

przyczyny ustalenia gminnych standard·w urbanistycznych w zakresie okreŝlonym w planie 

og·lnym. Z kolei zgodnie z art. 13e. ust. 1. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym gminne standardy urbanistyczne obejmujń gminny katalog stref planistycznych 

oraz mogń obejmowaĻ gminne standardy dostŉpnoŝci infrastruktury spoĠecznej. 

Gminne standardy urbanistyczne : 

Gminne standardy urbanistyczne stanowiń uzupeĠnienie ustaleœ w gminnym katalogu stref 

planistycznych. Jak juũ wspomniano okreŝlone w planie og·lnym strefy planistyczne zawierajń 

profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy, ale r·wnieũ wymagane przepisami ustawy 

wskaŧniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu. Te wskaŧniki i parametry to 

wĠaŝnie gminne standardy urbanistyczne. 

Zgodnie z ustawń o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wartoŝci maksymalnej 

nadziemnej intensywnoŝci zabudowy, maksymalnej wysokoŝci zabudowy oraz maksymalnego 

udziaĠu powierzchni zabudowy obowińzkowo okreŝla siŉ w strefach: 

¶ wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń wielorodzinnń; 

¶ wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń; 

¶ wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń zagrodowń; 

¶ usĠugowej; 

¶ handlu wielkopowierzchniowego; 

¶ gospodarczej; 

¶ produkcji rolniczej; 

wartoŝci minimalnego udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej obowińzkowo okreŝla siŉ 

w strefach: 

¶ wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń wielorodzinnń; 

¶ wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń; 

¶ wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń zagrodowń; 

¶ usĠugowej; 

¶ handlu wielkopowierzchniowego; 

¶ gospodarczej; 

¶ produkcji rolniczej; 

¶ infrastrukturalnej; 

¶ zieleni i rekreacji; 

¶ cmentarzy. 

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza siŉ okreŝlenie maksymalnej 

nadziemnej intensywnoŝci zabudowy, maksymalnej wysokoŝci zabudowy lub maksymalnego 

udziaĠu powierzchni zabudowy w strefach: 
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¶ infrastrukturalnej; 

¶ zieleni i rekreacji; 

¶ cmentarzy. 

dopuszcza siŉ r·wnieũ okreŝlenie maksymalnej nadziemnej intensywnoŝci zabudowy, 

maksymalnej wysokoŝci zabudowy, maksymalnego udziaĠu powierzchni zabudowy lub 

minimalnego udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej w strefach: 

¶ g·rnictwa; 

¶ otwartej; 

¶ komunikacyjnej. 

Rozporzńdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu 

planu og·lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz 

wydawania z niego wypis·w i wyrys·w okreŝla natomiast minimalny udziaĠ powierzchni 

biologicznie czynnej dla wiŉkszoŝci stref (z wyjńtkiem strefy g·rnictwa, otwartej 

i komunikacyjnej). WartoŝĻ tego wskaŧnika podano w tabeli w rozdziale 3. (Charakterystyka 

planu og·lnego jako dokumentu planistycznego). Moũliwe jest zastosowanie wskaŧnika na 

niũszym poziomie wyĠńcznie jeŝli zostaĠ on okreŝlony w obowińzujńcym planie miejscowym. 

Obszar gminy MichaĠowice objŉty jest w znacznej czŉŝci obowińzujńcymi planami 

zagospodarowania przestrzennego, dlatego kluczowym kryterium okreŝlajńcym wyznaczenie 

gminnych standard·w urbanistycznych byĠy wskaŧniki okreŝlone w obowińzujńcych planach 

miejscowych, ale r·wnieũ zasady harmonijnego ksztaĠtowania przestrzeni, zr·wnowaũonego 

rozwoju oraz ochrony walor·w przyrodniczych i kulturowych danego obszaru. W zwińzku 

z powyũszym podstawowń zasadń okreŝlania gminnych standard·w urbanistycznych byĠo 

ustalenie wskaŧnik·w dostosowanych do istniejńcego zagospodarowania, ustaleœ 

obowińzujńcych plan·w miejscowych i charakteru poszczeg·lnych czŉŝci gminy. W sńsiedztwie 

i w granicach dolin rzecznych, las·w, teren·w objŉtych formami ochrony przyrody, obszar·w 

szczeg·lnego zagroũenia powodziń i innych teren·w cennych przyrodniczo zaproponowano 

bardziej ekstensywne wskaŧniki. Wskaŧniki dotyczńce zabudowy ustalono, z zaĠoũenia, dla 

wszystkich stref, w kt·rych planowany jest rozw·j zabudowy.  

Naleũy zwr·ciĻ uwagŉ, ũe pomimo iũ podstawowym zaĠoũeniem byĠo przeniesienie ustaleœ 

z obowińzujńcych plan·w miejscowych to docelowe wartoŝci wskaŧnik·w opierajń siŉ o analizy 

przestrzenne i uwzglŉdniajń zmiany w kierunkach zagospodarowania wybranych rejon·w 

gminy, a takũe wystŉpujńce tam uwarunkowania jak np. gleby chronione. PrzykĠadem mogń 

byĻ tereny poĠoũone w sńsiedztwie kolei WKD oraz Alei Jerozolimskich ð w rejonach tych 

zrezygnowano z rozwoju zabudowy magazynowej, na rzecz stref usĠugowych (SU) i w zwińzku 

z tym zmieniono r·wnieũ wskaŧniki dotyczńce intensywnoŝci zabudowy i minimalnej 

powierzchni biologicznie czynnej. R·wnieũ zmiana funkcji czŉŝci niezainwestowanych od wielu 

lat teren·w mieszkaniowo-usĠugowych w ReguĠach na rzecz stref zieleni i rekreacji zwińzana 

byĠa z wprowadzeniem zmian w wartoŝciach wskaŧnik·w. 
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Przyczyny wyznaczenia m inimaln ego udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej (PBC )  

Z zaĠoũenia minimalny udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej okreŝlono nie tylko dla stref, 

dla kt·rych jest to obowińzkowe, ale r·wnieũ dla pozostaĠych. Najwyũsze wskaŧniki (90%-

95%) okreŝlono dla stref otwartych poĠoũnych w zasiŉgu las·w i dolin rzecznych. Natomiast 

najniũsze wartoŝci (poniũej 10%) ustalone zostaĠy w rejonie wŉzĠa Opacz, a takũe na 

pojedynczych dziaĠkach, dla kt·rych takie ustalenie wynika z ustaleœ plan·w miejscowych. 

Zgodnie z Ä 2 ust. 3 Rozporzńdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z 8.12.2023 r. w 

wybranych strefach planistycznych okreŝlono mniejszy niũ minimalny udziaĠ PBC, okreŝlony w 

zaĠńczniku nr 1 do Rozporzńdzenia, ze wzglŉdu na wystŉpowanie obowińzujńcych plan·w 

miejscowych na tych terenach. WartoŝĻ  minimalnego udziaĠu powierzchni biologicznie 

czynnej okreŝlono nie niũszń niũ najwyũsza wartoŝĻ wskaŧnika opisujńcego minimalny udziaĠ 

powierzchni biologicznie czynnej dla tych teren·w wyznaczonych w obowińzujńcych planach 

miejscowych, obejmujńcych obszar strefy.  

Na terenach zabudowany i przeznaczonych pod zabudowŉ udziaĠ minimalnej powierzchni 

biologicznie czynnej zostaĠ okreŝlony zgodnie z obowińzujńcymi planami miejscowymi oraz w 

nawińzaniu do charakteru istniejńcych teren·w zabudowanych. W zwińzku z powyũszym w 

strefach wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ) np. na terenie 

Osiedli Komor·w, czy MichaĠowice wskaŧnik ten bardzo czŉsto osińga wartoŝĻ 60%-70%. W 

terenach intensywniejszej zabudowy minimalny udziaĠ pbc okreŝlony zostaĠ na poziomie 

40%-50%, a np. w strefach gospodarczych (SP) na poziomie 20%-30%. Rejony o najniũszym 

udziale powierzchni biologicznie czynnej to strefy poĠoũone w sńsiedztwie tras szybkiego 

ruchu, Alei Jerozolimskich oraz obszar SokoĠowa, gdzie rozwija siŉ zabudowa logistyczna, a  

takũe tereny sńsiadujńce z m. st. Warszawa w Opaczy Kolonii. 

Przyczyny wyznaczenia wskaŧnik·w maksymaln ej nadziemn ej intensywnoŝci zabudowy , 

maksymaln ej powierzchni zabudowy  oraz maksymaln ej wysokoŝci zabudowy   

Jak juũ wspomniano wartoŝci maksymalnej nadziemnej intensywnoŝci zabudowy i maksymalnej 

wysokoŝci zabudowy obowińzkowo okreŝla siŉ w wybranych strefach i w zwińzku z tym 

wskaŧniki te w tych strefach zostaĠy ustalone. Jednak w niniejszym planie przyjŉto zaĠoũenie, ũe 

wskaŧniki dotyczńce zabudowy ustalano, z zaĠoũenia, dla wszystkich stref, w kt·rych planowany 

jest rozw·j zabudowy. W zwińzku z tym wskaŧniki te nie zostaĠy okreŝlone na wyĠńcznie na 

terenach z zakazem zabudowy. Przy okreŝlaniu wskaŧnik·w zwińzanych z realizacjń zabudowy 

kierowano siŉ przede wszystkim ustaleniami obowińzujńcych miejscowych plan·w 

zagospodarowania przestrzennego oraz nawińzaniem do charakteru istniejńcych teren·w 

zabudowanych. Na pozostaĠych terenach wskaŧnik dobrano w taki spos·b, aby moũliwa, nowa 

zabudowa stworzyĠa w przyszĠoŝci sp·jne zagospodarowanie w pobliũu istniejńcych budynk·w. 

W zwińzku z powyũszym najintensywniejsze wskaŧniki wystŉpujń w sńsiedztwie tras szybkiego 

ruchu, Alei Jerozolimskich oraz na obszarze SokoĠowa, gdzie rozwinŉĠa siŉ zabudowa 

logistyczna, a takũe na terenach sńsiadujńcych z m. st. Warszawa - w Opaczy Kolonii. Najniũsze 

wskaŧniki okreŝlono natomiast w strefach zieleni i rekreacji (SN), produkcji rolniczej (SR) 

w rejonie Staw·w Pŉcickich oraz na terenach osiedli mieszkaniowych w Komorowie 
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i MichaĠowicach, ale r·wnieũ w Pŉcicach, Pŉcicach MaĠych i czŉŝciowo w Granicy i Nowej Wsi. 

W zakresie maksymalnej wysokoŝci zabudowy w strefach dopuszczajńcych zabudowŉ przewaũa 

wskaŧnik 12 m, w niekt·rych rejonach 10 m. Zaledwie w kilku strefach dopuszczono wysokoŝĻ 

20 m ð sń to gĠ·wnie strefy gospodarcze (SP) sńsiadujńce z trasami szybkiego ruchu, na terenie 

kt·rych obowińzujń plany miejscowe dopuszczajńce takń wysokoŝĻ oraz strefy usĠugowe (SU), 

na kt·rych wystŉpujń wysokie budynki jak np. koŝci·Ġ w MichaĠowicach. 

Gminne standardy dostŉpnoŝci infrastruktury spoĠecznej: 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice nie zdecydowano siŉ na wyznaczenie gminnych 

standard·w dostŉpnoŝci infrastruktury spoĠecznej. 

10. Spos·b uwzglŉdnienia uwarunkowaœ rozwoju przestrzennego 

gminy  

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym w uzasadnieniu do projektu planu og·lnego zawiera siŉ 

spos·b uwzglŉdnienia uwarunkowaœ rozwoju przestrzennego gminy, o kt·rych mowa w art. 

13b. Do uwarunkowaœ tych naleũń: 

1) polityka przestrzenna gminy okreŝlona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju 

ponadlokalnego;  

2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa; 

3) znajdujńce siŉ na obszarze gminy: 

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,  

b) obszary szczeg·lnego zagroũenia powodziń, waĠy przeciwpowodziowe oraz pasy 

o szerokoŝci 50 m od stopy waĠu, 

c) obszary grunt·w zmeliorowanych, 

d) tereny zagroũone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na kt·rych wystŉpujń te 

ruchy, 

e) strefy ochronne ujŉĻ wody, 

f) obszary ochronne zbiornik·w w·d ŝr·dlńdowych, 

g) tereny g·rnicze i obszary g·rnicze wraz z filarami ochronnymi, 

h) udokumentowane zĠoũa kopalin, kompleksy podziemnego skĠadowania dwutlenku 

wŉgla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, 

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej, 

j) zabytki objŉte formami ochrony, o kt·rych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o 

ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. 

poz. 951, 1688 i 1904), lub ujŉte w wojew·dzkiej lub gminnej ewidencji zabytk·w oraz 

dobra kultury wsp·Ġczesnej, 

k) obszary pomnik·w zagĠady i ich strefy ochronne, 

l) tereny zamkniŉte i ich strefy ochronne, 

m) obszary ograniczonego uũytkowania, 
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n) obszary wymagajńce przeksztaĠceœ, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, 

o) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji, 

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjń, 

q) grunty rolne stanowińce uũytki rolne klas I-III oraz grunty leŝne, 

r) zakĠady o zwiŉkszonym i duũym ryzyku wystńpienia powaũnej awarii przemysĠowej, 

s) obszary pasa nadbrzeũnego, w tym w szczeg·lnoŝci pasa technicznego; 

4) rozmieszczenie istniejńcych i planowanych obiekt·w infrastruktury spoĠecznej, 

transportowej i technicznej wraz z obowińzujńcymi dla nich ograniczeniami w 

zagospodarowaniu; 

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe; 

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagaœ, o kt·rych mowa w art. 72 ust. 1-3 

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony ŝrodowiska; 

7) zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń w gminie. 

W kolejnych rozdziaĠach przedstawiono spos·b uwzglŉdnienia ww. uwarunkowaœ w planie 

og·lnym Gminy MichaĠowice. W niniejszym uzasadnieniu dodatkowo przedstawiono opis oraz 

wpĠyw na ustalenia planu og·lnego innych uwarunkowaœ, kt·re uznano za istotne. 

10.1. Polityka przestrzenna gminy okreŝlona w strategii rozwoju 

gminy  

Strategia rozwoju gminy MichaĠowice na lata 2023-2040 wskazuje kierunki rozwoju 

spoĠecznego, gospodarczego i  przestrzennego gminy. Jest to dokument potrzebny do 

skutecznego zarzńdzania gminń i  pozyskiwania ŝrodk·w na przyszĠe inwestycje. Strategia 

zawiera powińzanie planowania przestrzennego ze strategicznym planowaniem spoĠeczno-

gospodarczym i stanowi istotny dokument planowania rozwoju lokalnego, okreŝlajńcy jego 

kluczowe kierunki. Plan og·lny powinien uwzglŉdniaĻ uwarunkowania wynikajńce z polityk i 

przestrzennej okreŝlonej w strategii.  

Wizja rozwoju gminy zawarta w strategii opiera siŉ na pojŉciu ð kameralnoŝĻ. Zgodnie ze 

strategiń dla wsp·lnoty samorzńdowej MichaĠowic sprawń o kluczowym, dĠugoterminowym 

priorytecie jest kameralnoŝĻ gminy. Bŉdzie to atrybut wyr·ũniajńcy, a  jednoczeŝnie 

odr·ũniajńcy gminŉ MichaĠowice od bardzo duũego, dynamicznego, ale teũ anonimowego 

i zatomizowanego spoĠecznie organizmu miejskiego sńsiadujńcego z gminń, jakim jest miasto 

stoĠeczne Warszawa. KameralnoŝĻ gminy to odczuwany przez caĠń wsp·lnotŉ i indywidualnie 

przez kaũdego mieszkaœca gminy klimat spokoju i bliskoŝci. KameralnoŝĻ to spokojna, zaciszna 

przyjaznoŝĻ, zachowywanie poczucia prywatnoŝci, bezpieczeœstwa i swobody, w atmosferze 

sprzyjajńcej dobrosńsiedzkim spotkaniom i  interakcjom oraz podejmowaniu wsp·lnych 

inicjatyw. Polityka przestrzenna okreŝlona w strategii ma na celu utrzymanie i wzmacnianie 

charakteru gminy MichaĠowice jako miejsca wygodnego do ũycia, dobrze zaprojektowanego, 

funkcjonalnego oraz zintegrowanego spoĠecznie i przestrzennie, ale r·wnieũ miejscem 

o  najwyũszych standardach cywilizacyjnych i ŝrodowiskowych, szanujńcym historiŉ 

i dziedzictwo pokoleœ.  
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Strategia zawiera model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, rozumiany jako docelowy 

ukĠad element·w skĠadowych przestrzeni, a w nim:  

¶ strukturŉ sieci osadniczej wraz z rolń i hierarchiń jednostek osadniczych;  

¶ system powińzaœ przyrodniczych;  

¶ gĠ·wne korytarze i elementy sieci transportowych, w  tym pieszych i  rowerowych;  

¶ gĠ·wne elementy infrastruktury technicznej i spoĠecznej.  

Przedstawiony w Strategii model struktury funkcjonalno-przestrzennej ilustruje zaĠoũenia 

polityki przestrzennej gminy MichaĠowice. Model ukazuje system powińzanych ze sobń 

element·w zagospodarowania ð punktowych, liniowych i  obszarowych, kt·re obecnie 

wystŉpujń lub docelowo majń wystŉpowaĻ w  granicach gminy MichaĠowice wraz ze 

wskazaniem ich poĠńczeœ z terenami sńsiadujńcymi. 

Model struktury funkcjonalno -przestrzennej okreŝlony w strategii wskazuje kilka gĠ·wnych 

i lokalnych centr·w gminy ulokowanych wok·Ġ najwaũniejszych wŉzĠ·w komunikacyjnych, 

infrastruktury spoĠecznej oraz miejsc sprzyjajńcych spotkaniom sńsiedzkim. Sń to przestrzenie 

w wiŉkszoŝci wielofunkcyjne, kt·re prawie codziennie skupiajń lokalnń spoĠecznoŝĻ, ale mogń 

byĻ r·wnieũ wykorzystywane przez ludnoŝĻ ponadlokalnń. WiŉkszoŝĻ wskazanych centr·w 

umoũliwia nawińzywanie i poprawŉ relacji sńsiedzkich oraz stanowi miejsca waũne dla 

lokalnego ũycia spoĠecznego. W przestrzeniach tych znajdujń siŉ najczŉŝciej obiekty z zakresu 

infrastruktury spoĠecznej, ale wystŉpowaĻ moũe r·wnieũ zabudowa usĠugowo-handlowa, 

tereny rekreacji oraz dobre poĠńczenie komunikacyjne. 

Wytypowanym gĠ·wnym centrum gminy jest teren przy stacji WKD ReguĠy. Obszar ten jest 

jednym z najwaũniejszych skrzyũowaœ szlak·w komunikacyjnych, w tym linii WKD z 

przystankiem i z towarzyszńcym mu zapleczem usĠug handlu, oŝwiaty i edukacji, opieki 

spoĠecznej, administracji publicznej i bezpieczeœstwa publicznego. Wskazanymi na modelu 

waũniejszymi centrami lokalnymi w gminie sń tereny wok·Ġ stacji WKD Komor·w i WKD 

MichaĠowice oraz rejon skrzyũowania ulic Szkolnej i Raszyœskiej w MichaĠowicach. PozostaĠe 

centra lokalne to obszary znajdujńce siŉ blisko stacji WKD Nowa Wieŝ, WKD Opacz oraz rejon 

skrzyũowania ulic Rekreacyjnej i GĠ·wnej w Granicy. Centra te zlokalizowane zostaĠy w rejonach 

obecnej lub planowanej lokalizacji kilku r·ũnych typ·w usĠug spoĠecznych, np. z zakresu 

oŝwiaty i edukacji, kultury, ochrony zdrowia, sportu i rekreacji czy handlu. Miejscom tym czŉsto 

towarzyszń obszary zieleni urzńdzonej lub strefy rekreacji oraz dobre poĠńczenie 

komunikacyjne z pozostaĠymi obszarami gminy. 

Model struktury funkcjonaln o-przestrzennej gminy MichaĠowice wyr·ũnia kilka typ·w 

docelowego zagospodarowania teren·w. GĠ·wna oŝ modelu opiera siŉ na zielono-bĠŉkitnej 

infrastrukturze gminy, tj. systemie przyrodniczym, kt·ry w spos·b wertykalny i horyzontalny 

przecina obszar opracowywanej jednostki. BĠŉkitnń infrastrukturŉ gminy MichaĠowice tworzy 

sieĻ w·d powierzchniowych opierajńca siŉ na: rzekach Utracie i Raszynce, stawach Pŉcickich 

i Helenowskich, Zbiorniku Komorowskim, Zimnej Wodzie, terenach mokradeĠ oraz pozostaĠych 

ciekach, w tym rowach. Z kolei zielona infrastruktura gminy MichaĠowice to kompleksy leŝne - 
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las Komorowski i Uroczysko Chleb·w, obszary nadrzeczne, zaroŝlowe i Ġńkowe, ogrody 

dziaĠkowe wraz z terenami zieleni urzńdzonej i parkowej. 

Przedstawiony model zakĠada utrzymanie istniejńcych oraz rozwijanie nowych cińg·w 

komunikacji drogowej oraz rowerowej na terenie gminy MichaĠowice. Przede wszystkim model 

opiera siŉ na r·wnomiernej dostŉpnoŝci poszczeg·lnych obrŉb·w gminy, w tym r·wnieũ 

pieszo-rowerowej. SieĻ transportowa ukazana na modelu to drogi krajowe, droga wojew·dzka, 

najwaũniejsze drogi powiatowe, pozostaĠe waũniejsze drogi w gminie oraz tory WKD i gĠ·wne 

cińgi komunikacji rowerowej. Drogi krajowe nie biorń bezpoŝredniego udziaĠu w transporcie na 

terenie gminy, jednak ich budowa wpĠynŉĠa w znaczńcy spos·b na potoki ruchu. Z jednej strony 

trasy te stanowiń bariery uniemoũliwiajńce pĠynne przemieszczanie siŉ pomiŉdzy rozdzielonymi 

terenami. Z drugiej strony przejazdy nad trasami, a w szczeg·lnoŝci wŉzĠy na nich 

zlokalizowane, kanalizujń ruch w obszarze gminy. Droga wojew·dzka i gĠ·wne drogi 

powiatowe peĠniń zar·wno funkcjŉ tranzytowń jak i obsĠugujń tereny sńsiadujńce. Waũnymi 

elementami w strukturze gminy MichaĠowice sń przystanki lub stacje kolei WKD, kt·re sń 

wŉzĠami komunikacyjnymi i w zwińzku z tym miejscami kluczowymi w prawidĠowym 

funkcjonowaniu transportu publicznego na terenie gminy, jak i pomiŉdzy gminń, a 

sńsiadujńcymi miejscowoŝciami. Na modelu przedstawiono r·wnieũ kierunki powińzaœ 

gĠ·wnych korytarzy sieci transportowej z terenami sńsiadujńcymi z gminń MichaĠowice. 

Model struktury funkcjonalno -przestrzennej zakĠada r·wnieũ utrzymanie istniejńcej sieci 

infrastruktury technicznej z moũliwoŝciń przebudowy i rozbudowy w ramach ksztaĠtujńcych siŉ 

nowych potrzeb gminy i jej dalszego rozwoju. Model ukazuje gĠ·wne elementy infrastruktury 

technicznej takie, jak: linie wysokich i najwyũszych napiŉĻ, gazocińg wysokiego ciŝnienia, ujŉcia 

w·d i stacje uzdatniania wody. Linie wysokich i najwyũszych napiŉĻ mogń mieĻ wpĠyw na 

lokalizacjŉ obiekt·w wymagajńcych wysokiego zuũycia energii. 

Model przewiduje lokalizacjŉ w kaũdym ăcentrumó usĠug spoĠecznych integrujńcych 

spoĠecznoŝĻ lokalnń. Szczeg·lnie istotne jest wyposaũenie infrastrukturalne ăsercaó gminy, 

w rejonie sńsiadujńcym z urzŉdem gminy w ReguĠach, w tym  zagospodarowanie tego terenu 

w spos·b, kt·ry uwzglŉdni potrzeby mieszkaœc·w, np. przez stworzenie placu gĠ·wnego. 
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Ryc. 8. Model struktury funkcjonalno -przestrzennej gminy MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: Strategia Rozwoju Gminy MichaĠowice na lata 2023-2040 

Strategia zawiera ustalenia i  rekomendacje w  zakresie ksztaĠtowania i  prowadzenia polityki 

przestrzennej w  gminie dotyczńce:  zasad ochrony ŝrodowiska i jego zasob·w, w tym ochrony 

powietrza, przyrody i  krajobrazu,  zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk·w oraz 

d·br kultury wsp·Ġczesnej, kierunk·w zmian w strukturze zagospodarowania teren·w, w tym 

okreŝlenia szczeg·lnych potrzeb w  zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, zasad lokalizacji 

obiekt·w handlu wielkopowierzchniowego, zasad lokalizacji kluczowych inwestycji celu 

publicznego, kierunk·w rozwoju system·w komunikacji, infrastruktury technicznej i spoĠecznej; 

zasad lokalizacji urzńdzeœ wytwarzajńcych energiŉ o mocy zainstalowanej przekraczajńcej 500 

KW, zasad lokalizacji przedsiŉwziŉĻ mogńcych znaczńco oddziaĠywaĻ na ŝrodowisko; zasad 

ksztaĠtowania rolniczej i leŝnej przestrzeni produkcyjnej, zasad ksztaĠtowania 

zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych i  obszarach rewitalizacji 

oraz obszarach wymagajńcych przeksztaĠceœ, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.  

Realizacja polityki przestrzennej okreŝlonej w strategii odbywa siŉ poprzez uwzglŉdnianie 

rekomendacji i ustaleœ w niej zawartych w dokumentach planistycznych, w tym w planie 

og·lnym.  

Ustalenia Strategii rozwoju gminy MichaĠowice na lata 2023-2040 to: 

¶ Zakaz przeznaczania nowych teren·w zabudowy wielorodzinnej (budynk·w 

wielorodzinnych); 
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¶ Zakaz budowy obiekt·w produkcyjnych, strzelnic sportowych i innych obiekt·w 

ucińũliwych w bezpoŝrednim sńsiedztwie obszar·w mieszkaniowych; 

¶ Zakaz lokalizowania obiekt·w handlu wielkopowierzchniowego na terenie caĠej gminy. 

Poniũej przedstawiono natomiast wybrane rekomendacje Strategii rozwoju gminy MichaĠowice 

na lata 2023-2040 z zakresu polityki przestrzennej: 

¶ KsztaĠtowanie zagospodarowania gminy w kierunku kreowania przestrzeni o godnych 

warunkach ũycia i wysokiej jakoŝci przestrzeni, w tym dńũenie do tworzenia podobnego 

charakteru nowopowstajńcych obszar·w zabudowy jak w rejonach istniejńcych osiedli 

Komor·w i MichaĠowice; 

¶ Zachowanie i ochrona waũnych element·w systemu przyrodniczego gminy MichaĠowice, 

w tym: zbiornik·w wodnych, dolin rzecznych Raszynki, Utraty i Zimnej Wody oraz zwartych 

kompleks·w leŝnych; 

¶ Utrzymanie i ksztaĠtowanie powińzaœ przyrodniczych lokalnych i ponadlokalnych 

z otoczeniem, w tym ograniczenie i redukcja barier dla migracji fauny; 

¶ Ograniczenie moũliwoŝci rozwoju zabudowy na terenach cennych przyrodniczo; 

¶ Objŉcie ochronń planistycznń wystŉpujńcych i planowanych nowych form ochrony 

przyrody na terenie gminy, zgodnie z przepisami odrŉbnymi; 

¶ Zachowanie i ochrona dolin rzecznych, ciek·w wodnych oraz teren·w podmokĠych; 

¶ Zachowanie cennych osi widokowych, panoram, otwarĻ oraz ukĠad·w ruralistycznych 

ksztaĠtujńcych lokalny charakter gminy; 

¶ KsztaĠtowanie czytelnej, zwartej struktury przestrzennej i dopeĠnianie ukĠad·w 

urbanistycznych oraz ruralistycznych; 

¶ Zachowanie: teren·w zieleni og·lnodostŉpnych dla mieszkaœc·w, harmonijnego 

i uporzńdkowanego ukĠadu urbanistycznego (w tym historycznych podziaĠ·w 

parcelacyjnych w Komorowie i MichaĠowicach), wysokiego udziaĠu powierzchni 

biologicznie czynnej, wskaŧnik·w gwarantujńcych utrzymanie charakteru gminy 

podmiejskiej; 

¶ Dostosowanie gabaryt·w i proporcji wysokoŝciowych nowej zabudowy do istniejńcego 

sńsiedztwa i/lub charakteru gminy; 

¶ Wyznaczanie stref ochrony i stref ekspozycji wok·Ġ cennych obiekt·w przyrodniczych 

i w obszarach posiadajńcych wartoŝci zabytkowe, kulturowe lub krajobrazowe; 

¶ Zachowanie podziaĠu gminy na tereny zabudowane/zurbanizowane, gdzie wedĠug 

potrzeby, uzupeĠniana bŉdzie tkanka zabudowy oraz wolne od zabudowy (z wyjńtkiem 

niewielkich obiekt·w infrastruktury sĠuũńcej rekreacji) tereny zielono-bĠŉkitnej 

infrastruktury ŝwiadczńce funkcje ekosystemowe dla caĠej gminy; 

¶ Prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej zgodnie z zasadami projektowania 

urbanistycznego, co pozwoli na ograniczenie powstawania niepoũńdanych 

i nieekonomicznych ukĠad·w zabudowy; 

¶ Ustalenie w dokumentach planistycznych granic pomiŉdzy terenami zabudowy 

mieszkaniowej a obszarami dziaĠalnoŝci gospodarczej (np. tereny usĠugowo-
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magazynowe). Tworzenie zieleni izolacyjnej oraz obszar·w buforowych pomiŉdzy 

terenami o r·ũnym przeznaczeniu oraz w konfliktowych lokalizacjach; 

¶ Nie wskazywanie nowych rozlegĠych rejon·w gminy pod rozw·j obszar·w przeznaczonych 

na funkcje produkcyjne i logistyczno-magazynowe; 

¶ Ograniczanie zabudowy na terenach cennych przyrodniczo, w tym na glebach 

organicznych i organiczno-mineralnych oraz na terenach o utrudnionych warunkach 

geologiczno-inũynierskich; 

¶ Sukcesywna realizacja gĠ·wnego centrum gminy (teren·w sńsiadujńcych z urzŉdem gminy 

w ReguĠach) na podstawie koncepcji urbanistycznej i funkcjonalnej; 

¶ Dostosowanie gabaryt·w i proporcji wysokoŝciowych nowej zabudowy do istniejńcego 

sńsiedztwa i/lub charakteru gminy. Preferowana wysokoŝĻ budynk·w mieszkalnych do 

10 m, z dopuszczeniem budynk·w o wiŉkszej wysokoŝci w uzasadnionych przestrzennie 

lokalizacjach; 

¶ Unikanie przeznaczania rozlegĠych kompleks·w rolnych, a w szczeg·lnoŝci takich, na 

kt·rych wystŉpujń gleby klas I-III na cele nierolnicze, przy czym dopuszcza siŉ 

przeznaczanie czŉŝci grunt·w rolniczych pod rozw·j sńsiadujńcych teren·w 

zainwestowanych oraz teren·w zagospodarowania energetycznego; 

¶ Ograniczanie zmiany przeznaczenia teren·w rolnych (w tym Ġńk i pastwisk) w sńsiedztwie 

obszar·w cennych przyrodniczo (las·w, dolin rzecznych), z wyjńtkiem przeznaczania 

owych obszar·w na dolesienia czy realizacjŉ teren·w zieleni; 

¶ KsztaĠtowanie sp·jnej przestrzeni leŝno-rolnej we wsp·Ġpracy z gminami sńsiednimi, 

wsp·lne kreowanie teren·w z przeznaczeniem rekreacyjnym oraz ochrona korytarzy 

przyrodniczych; 

¶ Rozbudowa i budowa nowych poĠńczeœ komunikacyjnych (w tym rowerowych) w celu: 

zwiŉkszenia dostŉpnoŝci, r·wnomiernego rozĠoũenia sieci transportowej w gminie, 

poprawy komfortu ũycia oraz zapewnienia bezpieczeœstwa i pĠynnoŝci ruchu; 

¶ Ograniczenie tranzytu przez obszar gminy - wyprowadzenie tranzytu z obszar·w zwartej 

zabudowy, uĠatwianie przemieszczania siŉ w kierunku do Raszyna, Nadarzyna Pruszkowa, 

do S2 i S8; 

¶ Rekultywacja i zdefiniowanie nowych kierunk·w adaptacji teren·w, na kt·rych 

wydobywane byĠy zĠoũa. 

Spos·b uwzglŉdnienia Strategii Rozwoju Gminy MichaĠowice na lata 2023 -2040: 

Ze wzglŉdu na zawarte w strategii zakazy przeznaczania nowych teren·w zabudowy 

wielorodzinnej oraz lokalizowania obiekt·w handlu wielkopowierzchniowego w planie 

og·lnym nie wprowadzono strefy handlu wielkopowierzchniowego, a strefy wielofunkcyjne  

z zabudowń mieszkaniowń wielorodzinnń wprowadzono wyĠńcznie w miejscach, gdzie taka 

zabudowa istnieje lub wynika to z ustaleœ obowińzujńcych plan·w miejscowych. 

Zakaz budowy obiekt·w produkcyjnych, strzelnic sportowych i innych obiekt·w ucińũliwych 

w bezpoŝrednim sńsiedztwie obszar·w mieszkaniowych nie jest moũliwy do bezpoŝredniego 

uwzglŉdnienia w za[pisach planu og·lnego ze wzglŉdu na jego charakter. WielofunkcyjnoŝĻ 
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stref, a w szczeg·lnoŝci tych z zabudowń mieszkaniowń zakĠada moũliwoŝĻ realizacji np. 

teren·w usĠug, czy infrastruktury technicznej i brak jest moũliwoŝci wprowadzenia zakazu dla 

poszczeg·lnych rodzaj·w inwestycji zakazanych w danej strefie. 

Charakter dokumentu jakim jest plan og·lny uniemoũliwia r·wnieũ uwzglŉdnienie wszystkich 

rekomendacji zawartych w strategii. Jednak projektujńc zasiŉg stref oraz ustalajńc wskaŧniki 

zagospodarowania i parametry zabudowy kierowano siŉ zawartymi w rekomendacjach 

zaĠoũeniami polityki przestrzennej, w tym m.in.: 

¶ wprowadzono podziaĠ obszaru gminy na strefy dopuszczajńce rozw·j zabudowy 

w terenach istniejńcej zabudowy oraz w rejonach planowanego jej rozwoju oraz na strefy 

z zakazem zabudowy w celu ksztaĠtowania czytelnej, zwartej struktury przestrzennej 

i dopeĠnianie ukĠad·w urbanistycznych oraz ruralistycznych;   

¶ na wybranych obszarach gminy wprowadzono strefy otwarte z zakazem zabudowy, 

w kt·rych ustalono wysoki wskaŧnik powierzchni biologicznie czynnej w celu utrzymania 

i ksztaĠtowania powińzaœ (korytarzy) przyrodniczych lokalnych i ponadlokalnych oraz 

zachowania i ochrony waũnych element·w systemu przyrodniczego, w tym form ochrony 

przyrody, dolin rzecznych, teren·w podmokĠych, rejon·w wystŉpowania gleb klas 

chronionych i gleb organicznych, a takũe las·w; 

¶ strefy otwarte z zakazem zabudowy wyznaczono r·wnieũ w wybranych miejscach w celu 

ochrony krajobrazu (w tym osi, panoram, czy otwarĻ widokowych) i/lub ekspozycji 

zabytk·w, a takũe jako strefy buforowe; 

¶ w strefach dopuszczajńcych realizacjŉ zabudowy ustalono profile dodatkowe oraz 

wskaŧniki sĠuũńce zachowaniu oraz tworzeniu nowych teren·w zabudowy o charakterze 

zbliũonym do istniejńcych obszar·w zabudowanych o charakterze gminy podmiejskiej, 

a w szczeg·lnoŝci osiedli Komor·w i MichaĠowice, w tym poprzez dostosowanie 

gabaryt·w i proporcji wysokoŝciowych nowej zabudowy do istniejńcego sńsiedztwa i/lub 

charakteru gminy; 

¶ strefy gospodarcze wskazano wyĠńcznie w rejonach gdzie wystŉpuje taka zabudowa 

(lub jej powstanie zostaĠo przesńdzone w planach miejscowych) gĠ·wnie w miejscowoŝci 

SokoĠ·w oraz w sńsiedztwie tras S2 i S7/S8. Wskazanie stref usĠugowych lub otwartych 

(z moũliwoŝciń realizacji teren·w elektrowni sĠonecznych) jako stref buforowych pomiŉdzy 

terenami o funkcjach produkcyjnych i logistycznych, a strefami z zabudowń mieszkaniowń; 

¶ w rejonie przystanku WKD ReguĠy wyznaczono strefy usĠugowe w celu kontynuacji 

ksztaĠtowania gĠ·wnego ăcentrumó gminy; w strefach tych wprowadzono wskaŧniki, kt·re 

majń sĠuũyĻ realizacji usĠug ăcentro tw·rczychó i  ograniczyĻ moũliwoŝĻ rozwoju teren·w 

skĠad·w i magazyn·w; 

¶ w planie og·lnym wskazano jako strefŉ infrastrukturalnń takũe najwaũniejsze drogi w tym 

trasy S2, S7/S8, czy Aleje Jerozolimskie; pozostaĠe istotne poĠńczenia komunikacyjne 

(wskazane w strategii) zostaĠy wyznaczone w formie stref infrastrukturalnych ð w tym 

przebieg projektowanych takich dr·g jak ăSokoĠowska bisó i ăRegulska bisó; 
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¶ poniewaũ w kaũdej strefie tereny komunikacji zawarte sń w profilu podstawowym to plan 

og·lny umoũliwia rozbudowŉ i budowŉ nowych poĠńczeœ komunikacyjnych (w tym 

rowerowych) w celu: zwiŉkszenia dostŉpnoŝci, r·wnomiernego rozĠoũenia sieci 

transportowej w gminie, poprawy komfortu ũycia oraz zapewnienia bezpieczeœstwa 

i pĠynnoŝci ruchu. 

10.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego 

wojew·dztwa 

Obowińzujńcy plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego, przyjŉty 

zostaĠ uchwaĠń nr 22/18 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. 

(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2018 r., poz. 13180). W dokumencie tym wŝr·d struktur 

funkcjonalno-przestrzennych wojew·dztwa mazowieckiego wyr·ũniono m.in. Miejski Obszar 

Funkcjonalny Warszawy (dalej: MOFW), do kt·rego zaadresowano dziaĠania zgodne z Planem 

MOFW. Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego 

ăStruktura uũytkowania ziemi wojew·dztwa mazowieckiego podlega cińgĠym przeobraũeniom 

na skutek zachodzńcych w przestrzeni proces·w urbanizacyjnych. Szczeg·lnń rolŉ odgrywajń 

procesy suburbanizacji. Intensywne rozlewanie siŉ zabudowy widoczne jest w MOFW, 

szczeg·lnie wzdĠuũ gĠ·wnych cińg·w komunikacyjnych.(ê) Efektem tych zmian jest zacieranie 

siŉ granic miŉdzy miastem a wsiń, co widoczne jest zwĠaszcza wok·Ġ Warszawy, Radomia i 

PĠocka ărozlewajńcych siŉó na przylegĠe obszary wiejskie.ó Zgodnie z Planem MOFW ăW 

ostatnich latach obserwuje siŉ rozw·j osadnictwa miejskiego w zewnŉtrznych dzielnicach 

Warszawy, a takũe na obszarach podmiejskich poĠoũonych przy gĠ·wnych cińgach 

komunikacyjnych. W wyniku przemian nastŉpuje dezintegracja struktury osadniczej obszaru. 

(ê)  Rozlewanie zabudowy ma miejsce m.in. na obszarach pozbawionych podstawowych usĠug 

publicznych i nieposiadajńcych w peĠni wyksztaĠconych system·w transportowych.  W zwińzku 

z tym, ũe suburbanizacja podwarszawska nastŉpuje gĠ·wnie na terenach wiejskich, nie ma 

wpĠywu na wzmocnienie miast ăsatelickichó.(ê) W celu poprawy Ġadu przestrzennego konieczne 

jest kontrolowanie proces·w suburbanizacji, w szczeg·lnoŝci poprzez rozbudowŉ obsĠugujńcej 

te tereny infrastruktury komunikacyjnej i spoĠecznej, uzupeĠnianie zabudowy w istniejńcych 

strukturach przestrzennych (ê) Niemniej waũne sń dziaĠania dotyczńce ochrony ŝrodowiska 

w zakresie ksztaĠtowania zielonego pierŝcienia wok·Ġ stolicy poprzez ochronŉ przed zabudowń 

teren·w stanowińcych zaplecze ũywicielskie i przyrodniczo-rekreacyjne.ó 

W zakresie transportu kolejowego w Planie MOFW wskazano m.in. nowe poĠńczenia szynowe 

- postulowane linie tramwajowe. Orientacyjny przebieg jednej z nich wskazany zostaĠ 

fragmentarycznie na terenie gminy MichaĠowice (z Komorowa w kierunku Nadarzyna).  

W zakresie systemu dr·g wojew·dzkich w Planie MOFW ustalono  m.in. przebudowŉ/remont 

drogi 719 (wybrane odcinki) oraz budowŉ drogi ăPaszkowiankió od skrzyũowania z DW719 do 

A2 z wĠńczeniem do wŉzĠa ăPruszk·w" oraz wĠńczeniem do DW720 w rejonie przejazdu 

autostradowego WD300 (odcinek poĠoũony poza obszarem gminy MichaĠowice). Wŝr·d 

postulat·w znalazĠ siŉ natomiast kolejny odcinek ăPaszkowiankió (pomiŉdzy drogń nr 719, 
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a trasń S8), kt·rej przebieg orientacyjny wskazany zostaĠ fragmentarycznie na terenie gminy 

MichaĠowice (w rejonie poĠudniowo-zachodniej granicy gminy sńsiadujńcej z gminami 

Nadarzyn i Brwin·w). 

Zgodnie z Planem MOFW obszar ten ăposiada potencjaĠ do rozwoju OZE w zakresie 

pozyskiwania energii z w·d geotermalnych, energii wiatrowej i sĠonecznej, zwĠaszcza na 

potrzeby podgrzewania wody uũytkowej i lokalnej produkcji energii elektrycznej w ogniwach 

fotowoltaicznychó.  

ăFunkcjonujńcy w stolicy oraz jej sńsiedztwie system przyrodniczy naraũony jest na liczne 

zagroũenia wynikajńce gĠ·wnie z dziaĠalnoŝci inwestycyjnej (wpĠyw na zmianŉ stosunk·w 

wodnych, niszczenie flory i fauny). Istotny problem stanowi teũ presja urbanizacyjna, 

a w przypadku obszar·w objŉtych ochronń prawnń ð r·wnieũ presja rekreacyjna (niszczenie 

roŝlinnoŝci, zanieczyszczenie w·d).ó W zwińzku z powyũszym zakresie ksztaĠtowania systemu 

ochrony przyrody w Planie MOFW okreŝlono m.in. nastŉpujńce dziaĠania:  

¶ utrzymanie potencjaĠu przyrodniczego i krajobrazowego obszar·w cennych przyrodniczo; 

¶ przeciwdziaĠanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione; 

¶ wĠaŝciwe zarzńdzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na terenach chronionych; 

¶ przeciwdziaĠanie wszelkim negatywnym wpĠywom na siedliska roŝlin i zwierzńt; 

¶ utrzymanie przestrzennej cińgĠoŝci przyrodniczej struktury Warszawy z systemem 

przyrodniczym teren·w otaczajńcych; 

¶ wĠńczanie obszar·w cennych przyrodniczo wok·Ġ Warszawy, w tym objŉtych ochronń, 

w struktury zielonego pierŝcienia; 

¶ wdraũanie koncepcji zielonej i bĠŉkitnej infrastruktury poprzez zachowanie  i ksztaĠtowanie 

sp·jnoŝci z regionalnym systemem ekologicznym. 

W zakresie ochrony bior·ũnorodnoŝci i krajobrazu w Planie MOFW  okreŝlono natomiast m.in. 

nastŉpujńce dziaĠania: 

¶ zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, leŝnych, Ġńkowych, 

ŝr·dpolnych itp.) decydujńcych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych obszaru; 

¶ ochrona obszar·w o charakterystycznym krajobrazie (przyrodniczym, kulturowym lub 

znaczeniu historycznym) poprzez ograniczenie dziaĠaœ negatywnie wpĠywajńcych na 

walory krajobrazowe i zwiŉkszenie skutecznoŝci ich ochrony; 

¶ ksztaĠtowanie i wzmacnianie zielonego pierŝcienia Warszawy poprzez zalesienie grunt·w 

o niskiej przydatnoŝci dla rolnictwa oraz teren·w  w sńsiedztwie ruchliwych cińg·w 

komunikacyjnych; 

¶ prowadzenie kontrolowanej urbanizacji, poprzez ksztaĠtowanie zwartych kompleks·w 

zabudowy i ochronŉ teren·w otwartych (w szczeg·lnoŝci na terenach tworzńcych zielony 

pierŝcieœ Warszawy). 



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

48 

Ryc. 9. Obszary posiadajńce potencjaĠ do ksztaĠtowania struktury zielonego pierŝcienia 

  

Ŧr·dĠo: Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego (2018 r.)  

Z kolei w zakresie ochrony ŝrodowiska w Planie MOFW okreŝlono m.in. nastŉpujńce dziaĠania: 

¶ ograniczanie przeznaczania grunt·w leŝnych na cele nieleŝne; 

¶ przeciwdziaĠanie presji urbanizacyjnej na najbardziej produktywne obszary rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej (predestynowane do peĠnienia funkcji ũywicielskich 

o strategicznym znaczeniu), w tym na R·wninŉ BĠoœskń oraz obszary nadwiŝlaœskie; 

¶ ochronŉ gĠ·wnych zbiornik·w w·d podziemnych i stref ochronnych ujŉĻ w·d 

(powierzchniowych i podziemnych); 

¶ ochronŉ naturalnych element·w przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk, bagien, 

staw·w, oczek wodnych) oraz renaturalizacjŉ teren·w przeksztaĠconych antropogenicznie 

(w szczeg·lnoŝci dolin rzecznych). 

Z kolei w zakresie zachowania cińgĠoŝci dziedzictwa kulturowego i ochrony krajobraz·w 

kulturowych w Planie MOFW wskazano m.in. obszary i obiekty o istotnym znaczeniu dla 

wojew·dztwa mazowieckiego z zakresu ochrony krajobrazu kulturowego, dziedzictwa 

kulturowego i zabytk·w oraz d·br kultury wsp·Ġczesnej, poĠoũone w granicach MOFW, w tym 

obszary i obiekty objŉte ochronń prawnń, pasma kolei Warszawsko-Wiedeœskiej i WKD. 

Okreŝlono r·wnieũ m.in. zachowanie i kreowanie Ġadu przestrzennego, zachowanie walor·w 

krajobrazu kulturowego oraz ksztaĠtowanie pasm przyrodniczo-kulturowych o znaczeniu 

regionalnym poprzez: 

¶ przeciwdziaĠanie negatywnym efektom urbanizacji i rurbanizacji; 

¶ ochronŉ, rewitalizacjŉ i rewaloryzacjŉ obiekt·w i obszar·w historycznych. 
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Gmina MichaĠowice poĠoũona jest w Planie MOFW w sochaczewsko-gr·jeckim obszarze 

ũywicielskim. Jest to jeden z obszar·w predysponowanych do peĠnienia funkcji ũywicielskich  

o strategicznym znaczeniu. Zgodnie z Planem MOFW ăma to znaczenie nie tylko w kontekŝcie 

produkcji rolniczej, ale r·wnieũ w kontekŝcie krajobrazowym, jako element zielonego 

pierŝcienia wok·Ġ Warszawy.ó  

W zakresie zr·wnowaũonego ksztaĠtowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej w Planie MOFW  

uwzglŉdniono m.in.: 

¶ ochronŉ przed presjń urbanizacyjnń element·w rolniczej przestrzeni produkcyjnej 

predestynowanych do peĠnienia funkcji ũywicielskich o strategicznym znaczeniu,  w tym 

ograniczanie przeznaczania grunt·w rolnych klas I-III na cele nierolnicze  w dokumentach 

planistycznych gmin; 

¶ utrzymanie teren·w uũytkowanych rolniczo (wraz z ich tradycyjnym krajobrazem), 

zwĠaszcza w poĠudniowo-zachodniej czŉŝci MOFW, jako elementu zielonego pierŝcienia 

wok·Ġ stolicy. 

Ryc. 10. Formy ochrony przyrody w gminie MichaĠowice 

  

Ŧr·dĠo: Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego (2018 r.) 

Wińũńce ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego dla 

obszaru gminy MichaĠowice dotyczń jedynie inwestycji celu publicznego o znaczeniu 

ponadlokalnym, w tym m.in.: 

¶ rozbudowy linii Warszawskiej Kolei Dojazdowej; 

¶ rozbudowy drogi wojew·dzkiej nr 719 relacji Warszawa - Kamion ð zwiŉkszenie 

bezpieczeœstwa ruchu drogowego. 

Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego okreŝla r·wnieũ  

postulaty oraz rekomendacje do podmiot·w realizujńcych politykŉ przestrzennń na obszarze 

wojew·dztwa. Zapisy te mogń stanowiĻ propozycje rozwińzaœ przestrzennych przy 



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

50 

formuĠowaniu stanowisk i wniosk·w samorzńdu wojew·dztwa do polityki przestrzennej 

paœstwa oraz jako elementy fakultatywne ð do uwzglŉdnienia  w dokumentach planistycznych 

gmin. Wŝr·d postulat·w i rekomendacji znalazĠy siŉ m.in.: 

¶ uzupeĠnienie infrastruktury dla cel·w ruchu podmiejskiego i aglomeracyjnego, w tym 

budowa poĠńczeœ szynowych pomiŉdzy Warszawń a Konstancinem-Jeziornń, Raszynem 

i Jankami, Nadarzynem, ğomiankami, Markami, Zńbkami; 

¶ budowa ăPaszkowiankió na odcinku od S8 do DW719 oraz od A2 do planowanej S7; 

¶ ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na cele nierolnicze, zwĠaszcza 

w odniesieniu do grunt·w wysokiej jakoŝci i przydatnoŝci dla rolnictwa (klas bonitacyjnych 

I-III); 

¶ przeciwdziaĠanie negatywnym skutkom urbanizacji: na obszary cenne przyrodniczo, w tym 

stanowińce szlaki migracyjne zwierzńt, na najbardziej produktywne obszary rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej (predestynowane do peĠnienia funkcji ũywicielskich 

o strategicznym znaczeniu), w tym na R·wninŉ BĠoœskń (ê); 

¶ wdraũanie koncepcji zielonej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztaĠtowanie sp·jnoŝci 

z regionalnym systemem ekologicznym, w tym przez: dalsze ksztaĠtowanie i wzmacnianie 

zielonego pierŝcienia Warszawy poprzez zalesienie grunt·w o niskiej przydatnoŝci dla 

rolnictwa oraz teren·w  w sńsiedztwie ruchliwych cińg·w komunikacyjnych; konsekwentne 

ograniczanie rozwoju zabudowy do w miarŉ moũliwoŝci zwartych kompleks·w, w gminach 

wĠńczonych do zielonego pierŝcienia, kluczowych dla utrzymania teren·w otwartych; 

zwiŉkszenie powierzchni og·lnodostŉpnych teren·w rekreacyjnych i ich wĠaŝciwe 

zagospodarowanie; 

¶ respektowanie ograniczeœ w zakresie zabudowy w strefach ograniczonego uũytkowania; 

¶ identyfikacjŉ wartoŝciowych obiekt·w i obszar·w d·br kultury wsp·Ġczesnej  o charakterze 

ponadlokalnym oraz ich ochronŉ poprzez ustalenia w gminnych dokumentach 

planistycznych; 

¶ ochronŉ i ksztaĠtowanie struktur przestrzennych historycznych miast i wsi poprzez ochronŉ 

panoram i eksponowanie dominant architektonicznych oraz ksztaĠtowanie przestrzeni 

publicznych w nawińzaniu do tradycji miejsca. 

Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego wskazuje r·wnieũ 

najbardziej wartoŝciowe ukĠady ruralistyczne proponowane do objŉcia prawnń ochronń, w tym 

m.in. miejscowoŝci: Komor·w i Pŉcice. 

Spos·b uwzglŉdnienia ustaleœ planu zagospodarowania przestrzennego woj ew·dztwa 

mazowieckiego : 

Wińũńce ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego na 

terenie gminy MichaĠowice dotyczń wyĠńcznie kwestii rozbudowy linii Warszawskiej Kolei 

Dojazdowej oraz rozbudowy drogi wojew·dzkiej nr 719. Ustalenia te zostaĠy uwzglŉdnione 

w planie og·lnym poprzez wprowadzenie odpowiednich stref infrastrukturalnej oraz 

ewentualnie wskaŧnik·w zagospodarowania umoũliwiajńcych realizacjŉ ww. dziaĠaœ.  
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Projektujńc ustalenia planu og·lnego uwzglŉdniono r·wnieũ zawarte w planie 

zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego postulaty oraz 

rekomendacje (w moũliwym zakresie ð biorńc pod uwagŉ charakter dokumentu), w tym m.in.: 

¶ wprowadzono podziaĠ obszaru gminy na strefy dopuszczajńce rozw·j zabudowy 

w terenach istniejńcej zabudowy oraz w rejonach planowanego jej rozwoju oraz na strefy 

z zakazem zabudowy w celu przeciwdziaĠania negatywnym skutkom urbanizacji, w tym 

rozlewaniu siŉ zabudowy i dezintegracji struktury osadniczej;   

¶ na wybranych obszarach gminy wprowadzono strefy otwarte z zakazem zabudowy, 

w kt·rych ustalono wysoki wskaŧnik powierzchni biologicznie czynnej w celu ograniczania 

zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na cele nierolnicze, zwĠaszcza w odniesieniu do 

grunt·w klas bonitacyjnych I-III, ochrony obszar·w cennych przyrodniczo, czy 

ksztaĠtowania i wzmacniania zielonego pierŝcienia Warszawy; 

¶ strefy otwarte z zakazem zabudowy wyznaczono r·wnieũ w wybranych miejscach w celu 

ochrony i ksztaĠtowania struktur przestrzennych historycznych miast i wsi poprzez ochronŉ 

panoram i eksponowanie dominant architektonicznych; 

¶ przy okreŝlaniu granic stref przeznaczonych pod zabudowŉ brano pod uwagŉ 

uwarunkowania, w tym w zakresie zabudowy w strefach ograniczonego uũytkowania; 

¶ w planie og·lnym gminy MichaĠowice nie wskazano specjalnych stref sĠuũńcych 

ărezerwacjió teren·w dla nowych poĠńczeœ szynowych oraz ăPaszkowiankió na odcinku od 

S8 do DW719, ze wzglŉdu na ich orientacyjne przebiegi. 

10.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny  

Na terenie gminy MichaĠowice wystŉpujń nastŉpujńce formy ochrony przyrody: Warszawski 

Obszar Chronionego Krajobrazu, dwa zespoĠy przyrodniczo-krajobrazowe: Wsi Komor·w oraz 

Stawy Pŉcickie oraz pomniki przyrody . 
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Ryc. 11. Formy ochrony  przyrody w gminie MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych GDOŜ 

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu  

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (WOCK) zostaĠ wprowadzony Rozporzńdzeniem 

Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia obszaru 

chronionego krajobrazu na terenie wojew·dztwa warszawskiego (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego 

z 1997 r. Nr 43, poz. 149). Granice oraz obostrzenia w korzystaniu z terenu opisane sń 

w Rozporzńdzeniu Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 r. Wojewody Mazowieckiego w sprawie 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Rozporzńdzenie to byĠo nastŉpnie delikatnie 

zmienione w 2008 i 2013 r. Obostrzenia r·ũniń siŉ w zaleũnoŝci od ekosystemu i strefy. Tereny 

na p·Ġnocnym zachodzie gminy (Komor·w - Osiedle Leŝne) znajdujń siŉ w zasiŉgu strefy 

ochrony urbanistycznej, a pozostaĠe tereny objŉte sń strefń zwykĠń. Wŝr·d ustaleœ dla WOCK 

wymieniĻ naleũy m.in.:  

¶ utrzymanie cińgĠoŝci i trwaĠoŝci ekosystem·w leŝnych poprzez niedopuszczanie do ich 

nadmiernego uũytkowania;  

¶ zwiŉkszanie istniejńcego stopnia pokrycia teren·w drzewostanami, w szczeg·lnoŝci na 

terenach porolnych, na obszarze, gdzie z przyrodniczego i ekonomicznego punktu 

widzenia jest to moũliwe, sprzyjanie tworzeniu zwartych kompleks·w leŝnych o racjonalnej 

granicy polno-leŝnej, tworzenie i utrzymywanie leŝnych korytarzy ekologicznych ze 

szczeg·lnym uwzglŉdnieniem moũliwoŝci migracji duũych ssak·w;  



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

53 

¶ ochrona stanowisk chronionych gatunk·w roŝlin, zwierzńt i grzyb·w, w przypadkach 

stwierdzenia obiekt·w i powierzchni cennych przyrodniczo (stanowiska rzadkich 

i chronionych roŝlin, zwierzńt, grzyb·w oraz pozostaĠoŝci naturalnych ekosystem·w) 

wnioskowanie do wĠaŝciwego organu o ich ochronŉ; 

¶ wykorzystanie las·w dla cel·w rekreacyjno-krajoznawczych i edukacyjnych w oparciu 

o wyznaczone szlaki turystyczne oraz istniejńce i nowe ŝcieũki edukacyjno-przyrodnicze 

wyposaũone w elementy infrastruktury turystycznej i edukacyjnej zharmonizowanej 

z otoczeniem; 

¶ przeciwdziaĠanie zarastaniu Ġńk, pastwisk i torfowisk poprzez koszenie i wypas, a takũe 

mechaniczne usuwanie samosiew·w drzew i krzew·w na terenach otwartych;  

¶ ochrona zieleni wiejskiej: zadrzewieœ, zakrzewieœ, park·w wiejskich, oraz ksztaĠtowanie 

zr·ũnicowanego krajobrazu rolniczego poprzez ochronŉ istniejńcych oraz formowanie 

nowych zadrzewieœ ŝr·dpolnych i przydroũnych; 

¶ zachowanie ŝr·dpolnych torfowisk, zabagnieœ, podmokĠoŝci oraz oczek wodnych; 

¶ utrzymywanie i w razie koniecznoŝci odtwarzanie lokalnych i regionalnych korytarzy 

ekologicznych; 

¶ zachowanie i ochrona zbiornik·w w·d powierzchniowych wraz z pasem roŝlinnoŝci 

okalajńcej, poza rowami melioracyjnymi; 

¶ tworzenie stref buforowych wok·Ġ zbiornik·w wodnych w postaci pas·w zadrzewieœ 

i zakrzewieœ, celem ograniczenia spĠywu substancji biogennych i zwiŉkszenia 

bior·ũnorodnoŝci biologicznej; 

¶ prowadzenie prac regulacyjnych i utrzymaniowych rzek tylko w zakresie niezbŉdnym dla 

rzeczywistej ochrony przeciwpowodziowej; 

¶ ograniczanie zabudowy na krawŉdziach wysoczyznowych, w celu zachowania cińgĠoŝci 

przyrodniczo-krajobrazowej oraz ochrony krawŉdzi taras·w rzecznych przed ruchami 

osuwiskowymi; 

¶ rozpoznanie okresowych dr·g migracji zwierzńt, kt·rych rozw·j zwińzany jest 

bezpoŝrednio ze ŝrodowiskiem wodnym (w szczeg·lnoŝci pĠaz·w) oraz podejmowanie 

dziaĠaœ w celu ich ochrony; 

¶ utrzymanie i wprowadzanie zakrzewieœ i szuwar·w wok·Ġ zbiornik·w wodnych, 

w szczeg·lnoŝci starorzeczy i oczek wodnych jako bariery ograniczajńcej dostŉp do linii 

brzegowej, utrzymanie lub tworzenie pas·w zakrzewieœ i zadrzewieœ wzdĠuũ ciek·w jako 

naturalnej obudowy biologicznej ograniczajńcej spĠyw zanieczyszczeœ z p·l uprawnych; 

¶ zachowanie i ewentualne odtwarzanie korytarzy ekologicznych opartych o ekosystemy 

wodne celem zachowania dr·g migracji gatunk·w zwińzanych z wodń; 

¶ zwiŉkszanie retencji wodnej, przy czym zbiorniki maĠej retencji winny dodatkowo 

wzbogacaĻ r·ũnorodnoŝĻ biologicznń terenu, uwzglŉdniajńc starorzecza i lokalne 

obniũenia terenu, w miarŉ moũliwoŝci technicznych i finansowych zalecane jest 

odtworzenie funkcji obszar·w ŧr·dliskowych o duũych zdolnoŝciach retencyjnych, w miarŉ 

moũliwoŝci naleũy zachowywaĻ lub odtwarzaĻ siedliska hydrogeniczne majńce duũń rolŉ 

w utrzymaniu lokalnej r·ũnorodnoŝci biologicznej; 
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¶ utrzymanie i odtwarzanie meandr·w na wybranych odcinkach ciek·w; w razie moũliwoŝci 

wprowadzanie wt·rnego zabagnienia teren·w. 

 Ponadto w strefie ochrony urbanistycznej i strefie zwykĠej Obszaru zakazuje siŉ m.in: 

¶ likwidowania i niszczenia zadrzewieœ ŝr·dpolnych, przydroũnych i nadwodnych, jeũeli nie 

wynikajń one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczeœstwa 

ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remont·w lub 

naprawy urzńdzeœ wodnych; 

¶ wykonywania prac ziemnych trwale znieksztaĠcajńcych rzeŧbŉ terenu, z wyjńtkiem prac 

zwińzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub 

utrzymaniem, budowń, odbudowń, naprawń lub remontem urzńdzeœ wodnych; 

¶ dokonywania zmian stosunk·w wodnych, jeũeli sĠuũń innym celom niũ ochrona przyrody 

lub zr·wnowaũone wykorzystanie uũytk·w rolnych i leŝnych oraz racjonalna gospodarka 

wodna lub rybacka; 

¶ likwidowania naturalnych zbiornik·w wodnych, starorzeczy i obszar·w wodnobĠotnych; 

¶ lokalizowania obiekt·w budowlanych w pasie szerokoŝci 20 m od linii brzeg·w rzek, jezior 

i innych zbiornik·w wodnych, z wyjńtkiem urzńdzeœ wodnych oraz obiekt·w sĠuũńcych 

prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, leŝnej lub rybackiej. 

ZespoĠy przyrodniczo-krajobrazowe  

Jak juũ wspomniano, na terenie gminy znajdujń siŉ dwa zespoĠy przyrodniczo-krajobrazowe ð 

oba w zachodniej czŉŝci gminy. 9 lipca 1997 r. przyjŉto uchwaĠŉ nr XLIII/183/97 w sprawie 

uznania terenu Wsi Komor·w za zesp·Ġ przyrodniczo-krajobrazowy. Obszar ten obejmuje 

zar·wno Ġńki w dolinie Utraty, zalew w Komorowie oraz duũy teren zieleni wok·Ġ nieczynnego 

sanatorium dla nerwowo chorych (historycznego parku paĠacowego), jak i ogr·dki dziaĠkowe 

oraz tereny mieszkaniowe. Na terenie zespoĠu zabrania siŉ m.in.: 

¶ chwytania i pĠoszenia dziko ũyjńcych zwierzńt;  

¶ niszczenia i pozyskiwania drzew (z wyĠńczeniem ustawowym);  

¶ rozpalania ognisk na terenach przylegĠych do zbiornika retencyjnego oraz 

w bezpoŝrednim sńsiedztwie teren·w leŝnych;  

¶ wywoũenia i zbywania element·w krajobrazu takich jak: gĠazy narzutowe, kamienie polne, 

zwierzŉta i naturalna roŝlinnoŝĻ;  

¶ uũywania Ġodzi motorowych i skuter·w wodnych na terenie zbiornika;  

¶ wjazdu samochod·w na tereny przylegĠe do zbiornika retencyjnego;  

¶ umieszczania na drzewach, Ġńkach i pastwiskach tablic, napis·w i ogĠoszeœ reklamowych 

niezwińzanych z ochronń krajobrazu (z wyĠńczeniem znak·w drogowych itp.);  

¶ wznoszenia inwestycji szkodliwych dla ŝrodowiska i zdrowia ludzi (zgodnie z przepisami 

odrŉbnymi);  

¶ zmiany przeznaczenia obiekt·w budowlanych na cele zwińzane z ucińũliwń dziaĠalnoŝciń 

gospodarczń.  
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Z kolei zesp·Ġ przyrodniczo-krajobrazowy ăStawy Pŉcickieó zostaĠ ustanowiony przez 

Rozporzńdzenie nr 76 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 paŧdziernika 2008 r. w sprawie 

ustanowienia zespoĠu przyrodniczo - krajobrazowego ăStawy Pŉcickie". Obejmuje tereny 

staw·w hodowlanych o powierzchni ok. 63 ha. Szczeg·lnym celem ochrony ZespoĠu jest 

zachowanie fragment·w krajobrazu naturalnego i kulturowego staw·w rybnych, a w 

szczeg·lnoŝci: siedlisk zwierzŉcych, gĠ·wnie ptak·w, w tym wielu objŉtych ochronń gatunkowń; 

tradycyjnie prowadzonej gospodarki rybackiej; maĠej retencji, w tym istotnej roli obiektu w 

bezpieczeœstwie powodziowym. W ramach ochrony czynnej ZespoĠu ustalono: 

¶ prowadzenie racjonalnej gospodarki rybackiej; 

¶ podejmowanie dziaĠaœ na rzecz utrzymania odpowiedniego dla staw·w rybnych poziomu 

w·d gruntowych i powierzchniowych; 

¶ utrzymywanie we wĠaŝciwym stanie urzńdzeœ wodnych niezbŉdnych dla funkcjonowania 

staw·w. 

W stosunku do ZespoĠu wprowadzono nastŉpujńce zakazy: 

¶ niszczenia, uszkadzania lub przeksztaĠcania obszaru; 

¶ wykonywania prac ziemnych trwale znieksztaĠcajńcych rzeŧbŉ terenu, z wyjńtkiem prac 

zwińzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowń, odbudowń, 

utrzymywaniem, remontem lub naprawń urzńdzeœ wodnych; 

¶ uszkadzania i zanieczyszczania gleby; 

¶ dokonywania zmian stosunk·w wodnych, jeũeli zmiany te nie sĠuũń ochronie przyrody 

albo racjonalnej gospodarce rolnej, wodnej lub rybackiej; 

¶ zmiany sposobu uũytkowania ziemi; 

¶ umyŝlnego zabijania dziko wystŉpujńcych zwierzńt, niszczenia nor, legowisk 

zwierzŉcych oraz tarlisk i zĠoũonej ikry, z wyjńtkiem amatorskiego poĠowu ryb oraz 

wykonywania czynnoŝci zwińzanych z racjonalnń gospodarkń rolnń, rybackń i Ġowieckń; 

¶ umieszczania tablic reklamowych. 

Pomniki przyrody  

Pomniki przyrody ustanawiane byĠy przez radŉ gminy MichaĠowice, orzeczenie prezydenta m. 

st. Warszawy, orzeczenie wojew·dzkiego konserwatora przyrody lub rozporzńdzenie 

wojewody. Wszystkie pomniki przyrody  poĠoũone sń w centralnej i zachodniej czŉŝci gminy ð 

gĠ·wnie w Komorowie i Pŉcicach. Sń to jedynie drzewa, nie ma na terenie gminy pomnik·w 

przyrody w formie nieoũywionej. Wŝr·d pomnik·w sń zar·wno pojedyncze drzewa, jak i ich 

zgrupowania oraz dwie poĠoũone sńsiadujńco ð stykajńce siŉ na skrzyũowaniu ð aleje: 

w Al. Marii Dńbrowskiej oraz Al. Starych Lip.  

Tab. 2 Pomniki przyrody na terenie gminy MichaĠowice. Ŧr·dĠo: Centralny Rejestr Form Ochrony 

Przyrody , dane Urzŉdu Gminy MichaĠowice oraz opracowanie wĠasne. 

Lp. Lokalizacja  Typ tworu  
Podtyp 

tworu  
Nazwa Opis pomnika  

Data 

utworzenia  



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

56 

1. 

teren 

zabytkowego 

parku w Pŉcicach 

Jednoobiektowy   
lipa drobnolistna Tilia 

cordata 

1974-06-10, 

potwierdzenie: 

2009-07-31 

2. Komor·w Wieloobiektowy  Aleja 
Aleja Marii 

Dńbrowskiej 

lipa drobnolistna Tilia 

cordata (125 szt.), jesion (2 

szt.) 

1977-05-20, 

potwierdzenie: 

2009-07-31, 

zmiana: 2021-

10-26 

3. Komor·w Wieloobiektowy  Aleja 
Aleja 

Lipowa 

lipa drobnolistna Tilia 

cordata (130 szt.) 

kasztanowiec biaĠy 

Aesculus hippocastanum 

(20 szt.) 

1977-05-20, 

potwierdzenie: 

2009-07-31 

4. 
Nowa Wieŝ, 

Komorowska 9 
Jednoobiektowy   

modrzew polski Larix 

polonica 

1977-10-30, 

potwierdzenie: 

2009-07-31 

5. 

Komor·w, teren 

dawnego 

sanatorium 

(historycznego 

parku 

paĠacowego) 

Wieloobiektowy  
Grupa 

drzew 
 

klon jawor Acer 

pseudoplatanus (2 szt.) 

klon pospolity Acer 

platanoides (1 szt.) 

kasztanowiec biaĠy 

Aesculus hippocastanum 

(1 szt.), jesion wyniosĠy 

Fraxinus excelsior (3 szt.) 

1981-01-31, 

potwierdzenie: 

2009-07-31 

6. 

teren 

zabytkowego 

parku 

w Helenowie 

Wieloobiektowy  
Grupa 

drzew 
 

dńb szypuĠkowy Quercus 

robur (3 szt.) 
2009-07-31 

7. Wieloobiektowy  
Grupa 

drzew 
 

dńb szypuĠkowy Quercus 

robur (11 szt.) 
2009-07-31 

8. Jednoobiektowy   

jesion wyniosĠy Fraxinus 

excelsior (1 szt. pozostaĠ 

tylko pieœ drzewa, kt·ry 

gospodarze postanowili 

zachowaĻ) 

2009-07-31 

9. Helen·w Wieloobiektowy  
Grupa 

drzew 
 

topola biaĠa Populus alba 

(2 szt.) 
2009-07-31 

10. 

Komor·w, teren 

dawnego 

sanatorium 

(historycznego 

parku 

paĠacowego) 

Jednoobiektowy   
wińz szypuĠkowy Ulmus 

laevis 
2009-07-31 

11. Komor·w Wieŝ Jednoobiektowy  
Dńb Wsi 

Komor·w 

dńb szypuĠkowy Quercus 

robur (1 szt.) 
2024-07-30 
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12. Granica Jednoobiektowy  Granicki Dńb 
dńb szypuĠkowy Quercus 

robur (1 szt.) 
2024-10-29 

13. 
Komor·w Wieŝ, 

dz. ewid. nr 516 
Jednoobiektowy  Ũwirek 

ŝwierk pospolity Picea 

abies (1 szt.) 
2025-02-26 

14. 
Komor·w Wieŝ, 

dz. ewid. nr 516 
Jednoobiektowy  Muchomorek  

ŝwierk pospolity Picea 

abies (1 szt.) 
2025-02-26 

15. 
Pŉcice, dz. ewid. 

nr 628/47 
Wieloobiektowy    

Cisy Dworu 

Polskiego 

cis pospolity Taxus 

baccata L. (3szt.) 
2025-10-28 

Szczeg·lnym celem ochrony pomnik·w jest zachowanie wartoŝci przyrodniczych, 

krajobrazowych, naukowych, kulturowych i historycznych poprzez ich ochronŉ w granicach 

lokalizacji. Ochrona drzew w granicach lokalizacji obejmuje zasiŉg korony i systemu 

korzeniowego nie mniejszy niũ w promieniu 15 metr·w od zewnŉtrznej krawŉdzi pnia drzewa.  

W stosunku do pomnik·w wprowadzono m.in. nastŉpujńce zakazy: 

¶ niszczenia, uszkadzania lub przeksztaĠcania obiektu lub obszaru; 

¶ wykonywania prac ziemnych trwale znieksztaĠcajńcych rzeŧbŉ terenu, z wyjńtkiem prac 

zwińzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowń, odbudowń, 

utrzymywaniem, remontem lub na-prawń urzńdzeœ wodnych; 

¶ uszkadzania i zanieczyszczania gleby; 

¶ dokonywania zmian stosunk·w wodnych, jeũeli zmiany te nie sĠuũń ochronie przyrody albo 

racjonalnej gospodarce rolnej, leŝnej, wodnej lub rybackiej;  

¶ likwidowania, zasypywania i przeksztaĠcania naturalnych zbiornik·w wodnych, starorzeczy 

oraz obszar·w wodno-bĠotnych; 

¶ zmiany sposobu uũytkowania ziemi; 

¶ wydobywania do cel·w gospodarczych skaĠ, w tym torfu, oraz skamieniaĠoŝci, w tym 

kopalnych szczńtk·w roŝlin i zwierzńt, a takũe mineraĠ·w i bursztynu; 

¶ umyŝlnego zabijania dziko wystŉpujńcych zwierzńt, niszczenia nor, legowisk zwierzŉcych 

oraz tarlisk i zĠoũonej ikry, z wyjńtkiem amatorskiego poĠowu ryb oraz wykonywania 

czynnoŝci zwińzanych z racjonalnń gospodarkń rolnń, leŝnń, rybackń i Ġowieckń; 

¶ umieszczania tablic reklamowych. 

Uũytek ekologiczny 

Uũytek ekologiczny ustanawia rada gminy, w odpowiedniej uchwale podajńc nazwŉ, 

powierzchniŉ, poĠoũenie i zakazy dotyczńce obiektu. Zgodnie z ustawń z dnia 16 kwietnia 2004 

roku o ochronie przyrody za uũytek ekologiczny uznaje siŉ zasĠugujńce na ochronŉ pozostaĠoŝci 

ekosystem·w majńcych znaczenie dla zachowania r·ũnorodnoŝci biologicznej ð naturalne 

zbiorniki wodne, ŝr·dpolne i ŝr·dleŝne oczka wodne, kŉpy drzew  i krzew·w, bagna, torfowiska, 

wydmy, pĠaty nieuũytkowanej roŝlinnoŝci, starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamieœce, 

siedliska przyrodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunk·w roŝlin, zwierzńt i 

grzyb·w, ich ostoje oraz miejsca rozmnaũania lub miejsca sezonowego przebywania. 
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UchwaĠń nr XVIII/180/2025 z dnia 18 grudnia 2025 r. Rada Gminy MichaĠowice ustanowiĠa 

uũytek ekologiczny ăMokradĠa Utratyó na terenie dziaĠki ew. nr 556 w obrŉbie ewidencyjnym 

Komor·w Wieŝ. Celem jest ochrona torfowiska, w tym wierzby biaĠej (Slaix alba), olchy (Alnus 

glutinosa), wińz·w (Ulmus sp.), czeremchy (Padus avium) i gĠog·w (Crataegus sp.). Na uũytku 

ekologicznym zabrania siŉ: 

1) niszczenia, uszkadzania lub przeksztaĠcania obszaru; 

2) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztaĠcajńcych rzeŧbŉ terenu, z wyjńtkiem prac 

zwińzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowń, odbudowń, 

utrzymaniem, remontem lub naprawń urzńdzeœ wodnych; 

3) uszkadzania i zanieczyszczania gleby; 

4) dokonywania zmian stosunk·w wodnych, jeũeli zmiany te nie sĠuũń ochronie przyrody 

albo racjonalnej gospodarce rolnej, leŝnej, wodnej lub rybackiej; 

5) likwidowania, zasypywania i przeksztaĠcania naturalnych zbiornik·w wodnych oraz 

obszar·w wodno-bĠotnych; 

6) wylewania gnojowicy, z wyjńtkiem nawoũenia uũytkowanych grunt·w rolnych; 

7) zmiany sposobu uũytkowania ziemi; 

8) wydobywania do cel·w gospodarczych skaĠ, w tym torfu, oraz skamieniaĠoŝci, w tym 

kopalnych szczńtk·w roŝlin i zwierzńt, a takũe mineraĠ·w i bursztynu; 

9) umyŝlnego zabijania dziko wystŉpujńcych zwierzńt, niszczenia nor, legowisk 

zwierzŉcych z wyjńtkiem amatorskiego poĠowu ryb oraz wykonywania czynnoŝci 

zwińzanych z racjonalnń gospodarkń rolnń, leŝnń, rybackń i Ġowieckń; 

10) zbioru, niszczenia, uszkadzania roŝlin i grzyb·w; 

11) umieszczania tablic reklamowych. 

Inne, planowane formy ochrony przyrody  

W 2022 roku pojawiĠa siŉ inicjatywa ustanowienia na terenie gminy MichaĠowice kilku uũytk·w 

ekologicznych. UchwaĠń nr XVIII/180/2025 z dnia 18 grudnia 2025 r. Rada Gminy MichaĠowice 

ustanowiĠa pierwszy w gminie uũytek ekologiczny ăMokradĠa Utratyó na terenie dziaĠki ew. nr 

556 w obrŉbie ewidencyjnym Komor·w Wieŝ. Obecnie planowane jest ustanowienie 2 uũytk·w 

ekologicznych: 

¶ Planowany uũytek ekologiczny w ReguĠach, sńsiadujńcych z Al. Topolowń (obrŉb 

ReguĠy dziaĠki nr ew. 631/30 i 631/31)  

Oglŉdziny terenu zadrzewieœ ŝr·dpolnych przy Alei Topolowej w ReguĠach wykazaĠy 

obecnoŝĻ r·ũnogatunkowych, wielopiŉtrowych ukĠad·w roŝlinnych. Zadrzewienia 

stanowiń pas ŝr·dpolny o szerokoŝci 10 m oraz otaczajń sńsiadujńce pola tworzńc 

ksztaĠt litery ăLó. Opisywany ukĠad zadrzewieœ ŝr·dpolnych peĠni liczne funkcje 

(ŝwiadczy usĠugi ekosystemowe), m.in. ochrony przed wiatrem i erozjń, poprawia 

zarzńdzanie wodń ð spowalnia spĠyw powierzchniowy, jest ostojń zwierzńt; ssak·w, 

ptak·w, pĠaz·w, bezkrŉgowc·w  i innych organizm·w. Szczeg·lnie cenne na tym 

terenie sń sŉdziwe egzemplarze jesion·w, gĠog·w, jabĠoni i czereŝni, wspierajńce swń 

obecnoŝciń r·ũnorodnoŝĻ biologicznń. 
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¶ Planowany uũytek ekologiczny w Pŉcicach, w sńsiedztwie ul. Kasztanowej (obrŉb 

Pŉcice dziaĠka nr ew. 628/47) 

Oglŉdziny terenu zadrzewieœ ŝr·dpolnych przy Alei Kasztanowej w Pŉcicach wykazaĠy 

obecnoŝĻ r·ũnogatunkowych, wielopiŉtrowych ukĠad·w roŝlinnych. Teren sńsiaduje z 

rzekń Utratń. Jest r·wnieũ poĠńczony z innymi terenami leŝnymi zadrzewieniami 

ŝr·dpolnymi i rzekń, stanowiń bardzo istotny korytarz ekologiczny. Opisywany ukĠad 

zadrzewieœ ŝr·dpolnych peĠni liczne funkcje (ŝwiadczy usĠugi ekosystemowe), m.in. 

ochrony przed wiatrem i erozjń, poprawia zarzńdzanie wodń ð spowalnia spĠyw 

powierzchniowy, jest ostojń zwierzńt (stwierdzono liczne legowiska zwierzńt); ssak·w, 

ptak·w, pĠaz·w, bezkrŉgowc·w i innych organizm·w. W trakcie wizji lokalnej 

stwierdzono obecnoŝĻ w saren, dzik·w, baũant·w.7 

Z danych Urzŉdu Gminy wynika, ũe w zwińzku z wysokń wartoŝciń przyrodniczń oraz wysokim 

poziomem peĠnionych usĠug ekosystemowych rekomendowane jest objŉcie powyũej 

wymienionych teren·w ochronń w formie uũytku ekologicznego. 

Ryc. 12. Lokalizacja projektowanych uũytk·w ekologicznych w gminie Mich aĠowice 

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie na podstawie danych Urzŉdu Gminy MichaĠowice (styczeœ 2026 r.) 

Na terenie gminy MichaĠowice nie wystŉpujń inne formy ochrony przyrody jak: parki narodowe, 

rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary Natura 2000, stanowiska dokumentacyjne, ani 

otuliny  tych form ochrony . Nie stwierdzono takũe ũadnego gatunku roŝlin podlegajńcego 

ochronie ŝcisĠej, ani wystŉpowania gatunk·w klasyfikowanych jako rzadkie i zagroũone na 

                                                 

7 Dane Urzŉdu Gminy MichaĠowice, notatki z oglŉdzin teren·w, 2025 r. 
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czerwonych listach krajowych. Zwierzŉta objŉte ochronń ŝcisĠń lub czŉŝciowń wystŉpujń za to 

w Dolinie Utraty, Dolinie Zimnej Wody i Uroczysku Chleb·w8. 

W Urzŉdzie Gminy MichaĠowice trwajń prace nad wnioskiem o ustanowienie na jej terenie i 

gmin oŝciennych Parku Krajobrazowego Doliny Utraty i Raszynki. Jego utworzenie jest 

wynikiem inicjatywy obywatelskiej. Wniosek w sprawie utworzenia Parku Krajobrazowego 

w granicach gminy MichaĠowice przyjŉto na sesji rady gminy uchwaĠń nr LXI/648/2023 Rady 

Gminy  MichaĠowice z dnia 12 grudnia 2023 r. w sprawie wniosku w sprawie utworzenia Parku 

Krajobrazowego ăNad  Utratń  i Raszynkńó. Analogicznie zareagowali radni gminy Pruszk·w. 

Spos·b uwzglŉdnienia form ochrony przyrody : 

Charakter dokumentu jakim jest plan og·lny uniemoũliwia uwzglŉdnienie wszystkich ustaleœ 

(w tym zakaz·w i nakaz·w) odnoszńcych siŉ do wystŉpujńcych na terenie gminy form ochrony 

przyrody. Jednak projektujńc zasiŉg stref oraz ustalajńc wskaŧniki zagospodarowania 

i parametry zabudowy kierowano siŉ ich rozmieszczeniem i w zwińzku z tym: 

¶ wprowadzono podziaĠ obszaru gminy na strefy z zakazem zabudowy oraz na strefy 

dopuszczajńce rozw·j zabudowy w terenach istniejńcej zabudowy oraz w rejonach 

planowanego jej rozwoju z uwzglŉdnieniem najcenniejszych przyrodniczo obszar·w w celu 

wykluczenia lub ograniczenia rozwoju zabudowy na obszarach objŉtych formami ochrony 

przyrody;  

¶ w celu utrzymania i ksztaĠtowania powińzaœ (korytarzy) przyrodniczych oraz zachowania 

i ochrony waũnych element·w systemu przyrodniczego, w tym dolin rzecznych, 

ŝr·dpolnych torfowisk, zabagnieœ, podmokĠoŝci oraz oczek wodnych, zbiornik·w w·d 

powierzchniowych wraz z pasem roŝlinnoŝci okalajńcej, a takũe w celu utrzymania cińgĠoŝci 

i trwaĠoŝci ekosystem·w leŝnych, na wybranych obszarach gminy wprowadzono strefy 

otwarte z zakazem zabudowy oraz strefy zieleni i rekreacji o wysokim minimalnym udziale 

powierzchni biologicznie czynnej; 

¶ w celu ochrony krajobrazu otwartego i/lub ekspozycji zabytk·w wyznaczono r·wnieũ w 

wybranych miejscach strefy otwarte z zakazem zabudowy oraz strefy zieleni i rekreacji o 

wysokim minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej, 

¶ w rejonach wystŉpowania form ochrony przyrody starano siŉ r·wnieũ nie wyznaczaĻ 

obszaru uzupeĠnienia zabudowy ð wyjńtkiem sń fragmenty w obrŉbach: Nowa Wieŝ, 

Granica, Pŉcice, Pŉcice MaĠe, Komor·w Wieŝ, Suchy Las gdzie obszar ten stanowi 

kontynuacjŉ wydanych dotychczas decyzji o warunkach zabudowy; jednak nawet w tych 

rejonach OUZ zostaĠ ăodsuniŉtyó na odlegĠoŝĻ 20 m od brzeg·w rzek, jezior i innych 

zbiornik·w wodnych; 

¶ w strefach otwartych zlokalizowanych w rejonach wystŉpowania form ochrony przyrody 

ustalano w wiŉkszoŝci wysoki wskaŧnik udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej w celu 

                                                 

8 Za: Makarewicz J., Matecka P., Kuczborski P., R·ũycki A., Giŉtkowski T., Gruczyk M. ăOpracowanie 

ekofizjograficzne dla gminy MichaĠowiceó, Geofabryka sp. z o.o., 2023 r. 
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utrzymania lub zwiŉkszania retencji wodnej i wzbogacania r·ũnorodnoŝci biologicznej; 

najwyũsze wskaŧniki minimalnego udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej okreŝlono dla 

dolin rzecznych, las·w i teren·w podmokĠych, kt·re stanowiń podstawŉ cińg·w 

ekologicznych w gminie (w wiŉkszoŝci na poziomie 80% - 90%). 

Bardziej szczeg·Ġowe zasady zagospodarowania form ochrony przyrody  zostanń okreŝlone na 

etapie sporzńdzania plan·w miejscowych, gdyũ stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia 

dotyczńce zagospodarowania teren·w i realizacji zabudowy nie stanowiń przedmiotu ustaleœ 

planu og·lnego. 

10.4. Obszary szczeg·lnego zagroũenia powodziń, waĠy 

przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokoŝci 50 m od stopy waĠu 

Zgodnie z ustawń Prawo Wodne jako obszar szczeg·lnego zagroũenia powodziń rozumie siŉ: 

¶ obszary, na kt·rych prawdopodobieœstwo wystńpienia powodzi jest ŝrednie i wynosi 1%, 

¶ obszary, na kt·rych prawdopodobieœstwo wystńpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%, 

¶ obszary miŉdzy liniń brzegu a waĠem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim 

brzegiem, w kt·ry wbudowano waĠ przeciwpowodziowy, a takũe wyspy i przymuliska, o 

kt·rych mowa w art. 224, stanowińce dziaĠki ewidencyjne, 

¶ pas techniczny. 

Ryc. 13. Zagroũenie powodziowe na terenie gminy MichaĠowice 
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Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie danych Paœstwowego Gospodarstw a Wodne go Wody 

Polskie, dane dostŉpne na: dane.gov.pl  

 

Ostatnie dostŉpne mapy zagroũenia powodziowego zawierajń dane na dzieœ 4 listopada 

2022 r. Obszary szczeg·lnego zagroũenia powodziń w przypadku gminy MichaĠowice dotyczń 

otoczenia rzek Utraty i Zimnej Wody ð obszar·w wysokiego i ŝredniego prawdopodobieœstwa 

wystńpienia powodzi. Na terenie gminy ani w odlegĠoŝci 50 m od jej granicy nie ma waĠ·w 

przeciwpowodziowych. 

W przypadku Zimnej Wody obszar zagroũenia o prawdopodobieœstwie wysokim obejmujń 

w wiŉkszoŝci najbliũsze metry od koryta, ale na terenie Helenowa (dz. 1/3), w p·Ġnocnej 

i ŝrodkowej czŉŝci terenu miŉdzy korytem a ul. GĠ·wnń oraz na poĠudnie od tor·w WKD miŉdzy 

ogr·dkami dziaĠkowymi ăGranicaó a ul. ğńkowń rozcińgajń siŉ na rozlegĠe tereny Ġńk i teren·w 

zadrzewionych. Obszar o prawdopodobieœstwie ŝrednim obejmuje dodatkowo duũe obszary 

Ġńk po zachodniej stronie Zimnej Wody tuũ przy ul. Grodziskiej oraz ul. Warszawskiej, obszar 

Smugu wraz z fragmentem terenu rekreacyjnego, Ġńki na p·Ġnoc i poĠudnie od tor·w WKD ð w 

tym czŉŝĻ ogrod·w dziaĠkowych ăGranicaó. Ũadne z obszar·w nie obejmujń teren·w z 

zabudowń mieszkaniowń, jednak w niekt·rych miejscach zajmujń dziaĠki podzielone w spos·b 

sugerujńcy chŉĻ inwestycji mieszkaniowej. Dla wybranych dziaĠek poĠoũonych w sńsiedztwie 

Zimnej Wody w Nowej Wsi zostaĠy jednak wydane decyzje o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu na cele mieszkaniowe. 

Dla Utraty obszar zagroũenia powodziń o prawdopodobieœstwie wysokim zajmuje najbliũsze 

otoczenie koryta i, Ġńki miŉdzy ul. Pŉcickń, Al. Powstaœc·w Warszawy i Al. Samorzńdu 

Terytorialnego, Ġńki wzdĠuũ koryta (z przewagń po jego wschodniej i p·Ġnocnej stronie) na 

poĠudnie od wysokoŝci cmentarza w Pŉcicach do ul. Sanatoryjnej i czŉŝciń terenu dawnego 

sanatorium (historycznego parku paĠacowego), teren zalewu w Komorowie i tereny Ġńk po obu 

stronach koryta aũ do kraœca gminy w ul. Na Skraju. Prawdopodobieœstwo ŝrednie dotyczy 

dodatkowo terenu wschodniego Stawu Pŉcickiego, szersze tereny Ġńk wzdĠuũ koryta niũ dla 

prawdopodobieœstwa wysokiego, tereny rekreacyjne na p·Ġnoc od Zalewu Komorowskiego, 

czŉŝci dziaĠek mieszkaniowych przy zalewie i w okolicach Ġńk na poĠudnie od niego. 

Zgodnie z ustawń Prawo wodne ochronŉ przed powodziń realizuje siŉ m.in. przez ksztaĠtowanie 

zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub teren·w zalewowych, w szczeg·lnoŝci 

obszar·w szczeg·lnego zagroũenia powodziń, a na obszarach szczeg·lnego zagroũenia 

powodziń zakazuje siŉ: 

¶ gromadzenia ŝciek·w, nawoz·w naturalnych, ŝrodk·w chemicznych, a takũe innych 

substancji lub materiaĠ·w, kt·re mogń zanieczyŝciĻ wody, oraz prowadzenia przetwarzania 

odpad·w, w szczeg·lnoŝci ich skĠadowania; 

¶ lokalizowania nowych cmentarzy. 

Spos·b uwzglŉdnienia obszar·w szczeg·lnego zagroũenia powodziń: 
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¶ W planie og·lnym gminy MichaĠowice, na obszarach szczeg·lnego zagroũenia powodziń, 

wyznaczono gĠ·wnie strefy otwarte (SO) w celu ograniczenia moũliwoŝci realizacji nowej 

zabudowy ð wyjńtkiem sń fragmenty Nowej Wsi, gdzie zdecydowano siŉ na wprowadzenie 

strefy wielofunkcyjnej z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ), kt·re stanowiń 

kontynuacjŉ wydanych dotychczas decyzji o warunkach zabudowy;  

¶ w strefach otwartych obejmujńcych obszary szczeg·lnego zagroũenia powodziń 

z zaĠoũenia nie okreŝlano profilu dodatkowego ð tylko w wybranych rejonach dopuszczono 

tereny zieleni urzńdzonej; 

¶ dla wiŉkszoŝci stref poĠoũonych na obszarach szczeg·lnego zagroũenia powodziń ustalono 

bardzo wysoki udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej ð na poziomie 90% (miejscami 

80%); jednak w  rejonie Zalewu Komorowskiego i zbiornika Smug wskaŧnik ten okreŝlony 

zostaĠ na niũszym poziomie ð 60%; 

¶ na wybranych terenach, w zasiŉgu obszar·w szczeg·lnego zagroũenia powodziń 

wyznaczono strefy zieleni i rekreacji (SN), przy czym w strefach tych r·wnieũ ustalono 

wysoki udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej ð na poziomie 70% - 80%; wyjńtkiem sń 

dziaĠki o nr 400/1, 401/2, 402/5 w Komorowie Wsi, gdzie wskaŧnik ten ustalono na niũszym 

poziomie - 50%.  

Bardziej szczeg·Ġowe zasady zagospodarowania obszar·w szczeg·lnego zagroũenia powodziń 

zostanń okreŝlone na etapie sporzńdzania plan·w miejscowych, gdyũ stosowne nakazy, zakazy 

i ograniczenia dotyczńce zagospodarowania teren·w i realizacji zabudowy nie stanowiń 

przedmiotu ustaleœ planu og·lnego. 

10.5. Obszary grunt·w zmeliorowanych 

Informacje o gruntach zmeliorowanych i ich lokalizacji posiadane przez urzńd zostaĠy 

wprowadzone na podstawie map sporzńdzanych w latach 80. i 90 i pozyskanych z Zarzńdu 

Zlewni Paœstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Zgodnie z Prawem Wodnym 

urzńdzeniami melioracji wodnych sń m.in.: rowy wraz z budowlami zwińzanymi z nimi 

funkcjonalnie, drenowania, rurocińgi, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych, 

systemy nawodnieœ grawitacyjnych i ciŝnieniowych jeũeli sĠuũń celom regulacji stosunk·w 

wodnych w celu polepszenia zdolnoŝci produkcyjnej gleby i uĠatwienia jej uprawy. Grunty 

zmeliorowane zajmujń znacznń czŉŝĻ gminy, gĠ·wnie w jej centralnej czŉŝci. Od czasu 

sporzńdzenia map czŉŝĻ tych grunt·w zostaĠa zabudowana, jednak w duũej mierze stanowiń 

one nadal grunty orne i Ġńki, gdzieniegdzie sady i grunty zadrzewione i zakrzewione na 

uũytkach rolnych. 
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Ryc. 14. Tereny zmeliorowane na terenie gminy  MichaĠowice

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych w zasobach UG MichaĠowice 

Zgodnie z ustawń Prawo wodne melioracje wodne polegajń na regulacji stosunk·w wodnych 

w celu polepszenia zdolnoŝci produkcyjnej gleby i uĠatwienia jej uprawy. Przy planowaniu, 

wykonywaniu oraz utrzymywaniu urzńdzeœ melioracji wodnych naleũy kierowaĻ siŉ potrzebń 

zachowania zr·ũnicowanych biocenoz polnych i Ġńkowych, koniecznoŝciń osińgniŉcia dobrego 

stanu w·d oraz koniecznoŝciń osińgniŉcia cel·w ŝrodowiskowych. Dla urzńdzeœ wodnych 

zakazuje siŉ m.in. ich niszczenia lub uszkadzania, utrudniania przepĠywu wody, wykonywania w 

pobliũu urzńdzeœ wodnych rob·t oraz innych czynnoŝci, kt·re mogń powodowaĻ ich 

uszkodzenia lub nieprawidĠowe dziaĠanie. 

Spos·b uwzglŉdnienia obszar·w grunt·w zmeliorowanych: 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice, na gruntach zmeliorowanych, kt·re pozostaĠy 

niezabudowane lub nie sń przeznaczone pod zabudowŉ w obowińzujńcych planach 

miejscowych wyznaczono gĠ·wnie strefy otwarte (SO) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN) 

o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej. Na gruntach tych unikano r·wnieũ 

wyznaczania obszaru uzupeĠnienia zabudowy. Bardziej szczeg·Ġowe zasady zagospodarowania 

grunt·w zmeliorowanych zostanń okreŝlone na etapie sporzńdzania plan·w miejscowych, gdyũ 

stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczńce zagospodarowania teren·w i realizacji 

zabudowy nie stanowiń przedmiotu ustaleœ planu og·lnego. 
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10.6. Tereny zagroũone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, 

na kt·rych wystŉpujń te ruchy 

Zgodnie z danymi Systemu OsĠony Przeciwosuwiskowej (SOPO) Paœstwowego Instytutu 

Geologicznego, na terenie gminy MichaĠowice nie ma osuwisk, teren·w, na kt·rych wystŉpujń 

ruchy masowe, ani teren·w zagroũonych ruchami masowymi. W zwińzku z powyũszym nie 

miaĠy one wpĠywu na ustalenia planu og·lnego. 

10.7. Strefy ochronne ujŉĻ wody 

Zgodnie z ustawń Prawo Wodne, w celu zapewnienia odpowiedniej jakoŝci w·d ujmowanych 

do zaopatrzenia ludnoŝci w wodŉ przeznaczonń do spoũycia przez ludzi oraz zaopatrzenia 

zakĠad·w wymagajńcych wody wysokiej jakoŝci, a takũe ochronie zasob·w wodnych, ustanawia 

siŉ strefy ochronne ujŉĻ wody (zwane w ustawie strefami ochronnymi) oraz  obszary ochronne 

zbiornik·w w·d ŝr·dlńdowych (zwane w ustawie obszarami ochronnymi), kt·re stanowiń 

przedmiot kolejnego podrozdziaĠu. 

Strefa ochronna obejmujńcń wyĠńcznie teren ochrony bezpoŝredniej ustanawiana jest dla 

kaũdego ujŉcia wody, z wyĠńczeniem ujŉĻ wody sĠuũńcych do zwykĠego korzystania z w·d. Na 

terenie ochrony bezpoŝredniej zakazuje siŉ uũytkowania grunt·w do cel·w niezwińzanych 

z eksploatacjń ujŉcia wody. Ponadto, strefa ochronna moũe obejmowaĻ takũe teren ochrony 

poŝredniej. W zaleũnoŝci od terenu rodzaju ochrony strefa ustanawiana jest przez wĠaŝciwy 

organ W·d Polskich w drodze decyzji lub przez wojewodŉ w drodze aktu prawa miejscowego. 

Na terenie gminy MichaĠowice wystŉpujń wyĠńcznie strefy ochrony bezpoŝredniej ujŉĻ w·d 

i obejmujń maĠe obszary ð dziaĠki na kt·rych poĠoũone sń ujŉcia o powierzchni ok. 5000 ð 6000 

m2. 
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Ryc. 15. Ujŉcia w·d i ich strefy ochronne 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych urzŉdu gminy 

Spos·b uwzglŉdnienia stref ochronnych ujŉĻ wody: 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice, w strefach ochrony bezpoŝredniej ujŉĻ w·d, 

wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI) oraz strefŉ otwartń (SO) w Granicy. Bardziej 

szczeg·Ġowe zasady zagospodarowania tych teren·w zostanń okreŝlone na etapie 

sporzńdzania plan·w miejscowych, gdyũ stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczńce 

zagospodarowania grunt·w w strefach ochrony bezpoŝredniej ujŉĻ wody nie stanowiń 

przedmiotu ustaleœ planu og·lnego. 

10.8. Obszary ochronne zbiornik·w w·d ŝr·dlńdowych 

Jak juũ wyũej wspomniano, obszar ochronny zbiornika w·d ŝr·dlńdowych ustanawiany jest 

w celu zapewnienia odpowiedniej jakoŝci w·d ujmowanych do zaopatrzenia ludnoŝci w wodŉ 

przeznaczonń do spoũycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zakĠad·w wymagajńcych wody 

wysokiej jakoŝci, a takũe ochronie zasob·w wodnych. Obowińzujń tam zakazy i ograniczenia 

w zakresie uũytkowania grunt·w lub korzystania z w·d, w celu ochrony zasob·w tych w·d 

przed degradacjń. Obszar ochronny ustanawiany jest przez wojewodŉ, w drodze aktu prawa 

miejscowego, na wniosek W·d Polskich. Na terenie gminy MichaĠowice nie wystŉpujń obszary 

ochronne zbiornik·w w·d ŝr·dlńdowych. W zwińzku z tym nie bŉdń one miaĠy wpĠywu na 

ustalenia planu og·lnego.  
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10.9. Tereny g·rnicze i obszary g·rnicze wraz z filarami 

ochronnymi  

Jak m·wi ustawa Prawo geologiczne i g·rnicze, teren g·rniczy to przestrzeœ objŉta 

przewidywanymi szkodliwymi wpĠywami rob·t g·rniczych zakĠadu g·rniczego. Z kolei obszar 

g·rniczy to przestrzeœ, w granicach kt·rej przedsiŉbiorca jest uprawniony do wydobywania 

kopaliny, podziemnego bezzbiornikowego mag azynowania substancji, podziemnego 

skĠadowania odpad·w, podziemnego skĠadowania dwutlenku wŉgla oraz prowadzenia rob·t 

g·rniczych niezbŉdnych do wykonywania koncesji. Rejestr obszar·w g·rniczych prowadzony 

jest w ramach bazy danych MIDAS. W sporzńdzonym dla terenu g·rniczego lub jego fragmentu 

planie zagospodarowania przestrzennego moũna w szczeg·lnoŝci okreŝliĻ obiekty lub obszary, 

dla kt·rych wyznaczony bŉdzie filar ochronny, czyli przestrzeœ ustanawianń w zĠoũu dla 

zabezpieczenia obiekt·w na powierzchni terenu przed nadmiernymi skutkami wybierania 

zĠoũa. 

Na terenie gminy MichaĠowice nie ma teren·w ani obszar·w g·rniczych. W zwińzku z tym nie 

bŉdń one miaĠy wpĠywu na ustalenia planu og·lnego. Niewielki obszar i teren g·rniczy  

poĠoũony jest bezpoŝrednim sńsiedztwie, w sńsiedniej gminie Raszyn, w okolicy nieczynnej 

ũwirowni PuchaĠy. Granica obszaru g·rniczego przebiega ok. 6 m od granicy gminy, a terenu 

g·rniczego ok. 4 m. Obszar i teren g·rniczy kopalin piask·w i ũwir·w ăJanki ð SokoĠ·w I/Aó (nr 

10-7/7/2006) zostaĠ ustanowiony 20 kwietnia 2006 r. decyzjń 150/06. Charakter ww. obszaru i 

terenu g·rniczego nie powoduje koniecznoŝci wprowadzenia specjalnych rozwińzaœ do planu 

og·lnego Gminy MichaĠowice. 
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Ryc. 16. Tereny i obszary g·rnicze  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych Paœstwowego Instytutu Geologicznego 

Paœstwowego Instytutu Badawczego 

10.10. Udokumentowane zĠoũa kopalin, kompleksy podziemnego 

skĠadowania dwutlenku wŉgla i podziemne bezzbiornikowe 

magazyny substancji  

Wymienione w tytule podrozdziaĠu potencjalne czynniki majńce wpĠyw na ustalenia planu 

og·lnego r·wnieũ zdefiniowane sń w wiŉkszoŝci w ustawie Prawo geologiczne i g·rnicze. ZĠoũe 

kopaliny to naturalne nagromadzenie mineraĠ·w, skaĠ oraz innych substancji, kt·rych 

wydobywanie moũe przynieŝĻ korzyŝĻ gospodarczń. Kompleksem podziemnego skĠadowania 

dwutlenku wŉgla jest podziemne skĠadowisko dwutlenku wŉgla i otaczajńce je formacje 

geologiczne, kt·re mogń mieĻ wpĠyw na stabilnoŝĻ i bezpieczeœstwo podziemnego 

skĠadowania dwutlenku wŉgla.  

Na teren gminy MichaĠowice wchodzi czŉŝciowo obszar udokumentowanego zĠoũa kopalin, 

kt·re w wiŉkszoŝci znajduje siŉ po stronie gminy Raszyn. To zĠoũe piask·w i ũwir·w Janki-

SokoĠ·w. Zatwierdzone zasoby geologiczno-bilansowe (w kat. C1+C2) tego zĠoũa wynoszń 

23720,42 tys. ton. ZĠoũa te byĠy wykorzystywane na potrzeby drogownictwa ð uũytkownikiem 

od 1982 r. byĠ WDDH ð Rejon Pruszk·w. Od 1992 r. obszar ten zostaĠ przekazany gminie 

MichaĠowice. Obecnie zĠoũe to nie jest eksploatowane. W latach 1994-2017 w granicach zĠoũa 

ăJanki-SokoĠ·wó (poza granicami gminy) udokumentowano 6 nowych zĠ·ũ (Janki SokoĠ·w 1, 
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Janki-SokoĠ·w I, Janki-SokoĠ·w II, Janki SokoĠ·w III, Janki SokoĠ·w IV, Janki-SokoĠ·w VI). ZĠoũe 

Janki-SokoĠ·w I jest objŉte opisanymi wyũej obszarem i terenem g·rniczym. Eksploatuje je 

prywatny uũytkownik. 

Po stronie gminy MichaĠowice zĠoũe Janki-SokoĠ·w zajmuje dwa tereny ð jeden na terenie 

dawnej ũwirowni PuchaĠy, wchodzńc fragmentem pod budynki magazynowe, drugi na terenie 

obrŉbu SokoĠ·w, pod gruntami ornymi, budynkami magazynowymi, biurowymi i kilkoma 

mieszkalnymi.  

Ryc. 17. Tereny zĠ·ũ kopalin  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych Paœstwowego Instytutu Geologicznego 

Paœstwowego Instytutu Badawczego 

Na terenie gminy ani w jej bezpoŝrednim sńsiedztwie nie ma kompleks·w podziemnego 

skĠadowania dwutlenku wŉgla, ani podziemnych bezzbiornikowych magazyn·w substancji. Na 

terenie SokoĠowa, przy ul. WacĠawa znajdowaĠo siŉ do niedawna jeszcze kilka zĠ·ũ, jednak 

zostaĠy one wykreŝlone z ăBilansu zasob·w zĠ·ũ kopalin w Polsceó. 

Spos·b uwzglŉdnienia zĠ·ũ kopalin : 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice, w rejonie wystŉpowania zĠ·ũ kopalin ð zbiornik wodny, 

wyznaczono strefŉ otwartń (SO). W strefie tej okreŝlono jako profil dodatkowy teren zieleni 

urzńdzonej i udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%.  
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10.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej  

Zgodnie z ustawń z 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach 

ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, uzdrowiskiem jest obszar, na terenie 

kt·rego prowadzone jest lecznictwo uzdrowiskowe, wydzielony w celu wykorzystania i ochrony 

znajdujńcych siŉ na jego obszarze naturalnych surowc·w leczniczych, speĠniajńcy warunki, 

okreŝlone w ustawie, kt·remu zostaĠ nadany status uzdrowiska. Status ten nadaje siŉ 

obszarowi, kt·ry posiada zĠoũa naturalnych surowc·w leczniczych o potwierdzonych 

wĠaŝciwoŝciach leczniczych, posiada klimat o wĠaŝciwoŝciach leczniczych, speĠnia okreŝlone w 

przepisach o ochronie ŝrodowiska wymagania w stosunku do ŝrodowiska oraz posiada 

infrastrukturŉ technicznń w zakresie gospodarki wodno-ŝciekowej, energetycznej, w zakresie 

transportu zbiorowego, a takũe prowadzi gospodarkŉ odpadami. 

Gmina MichaĠowice nie jest gminń uzdrowiskowń, ani nie posiada statusu obszaru ochrony 

uzdrowiskowej. W zwińzku z tym uwarunkowania te nie miaĠy wpĠywu na ustalenia planu 

og·lnego. 

10.12. Zabytki objŉte formami ochrony, ujŉte w gminnej lub 

wojew·dzkiej ewidencji zabytk·w oraz dobra kultury 

wsp·Ġczesnej 

Ustawa o ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami wymienia nastŉpujńce formy ochrony: 

- wpis do rejestru zabytk·w; 

- wpis na Listŉ Skarb·w Dziedzictwa; 

- uznanie za pomnik historii; 

- utworzenie parku kulturowego;  

- ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo 

w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach 

zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacjŉ inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu 

lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacjŉ inwestycji w zakresie 

lotniska uũytku publicznego. 

Zabytki nieruchome na terenie gminy MichaĠowice to gĠ·wnie pozostaĠoŝci po dawnych 

posiadĠoŝciach dworskich oraz zaĠoũenia osiedlowe, w tym miast-ogrod·w. 

Rejestr zabytk·w prowadzony jest przez Wojew·dzkiego Konserwatora Zabytk·w. Na terenie 

gminy znajdujń siŉ obiekty wpisane do rejestru zabytk·w ð sń to zar·wno zabytki nieruchome, 

ruchome oraz archeologiczne. Zabytki nieruchome sń ulokowane w czŉŝciach centralnej 

i wschodniej. Pochodzń najwczeŝniej z przeĠomu XVIII/XIX w. Sń to zespoĠy paĠacowo-parkowe, 

cmentarze, osiedle zabudowy jednorodzinnej, dwie wille, koŝci·Ġ oraz mĠyn. Ponadto, 

w uzasadnieniu do decyzji o wpisie do rejestru zabytk·w ukĠadu urbanistycznego ăStrzecha 

Polskaó wymieniono konkretne budynki, kt·re nie stanowiń osobnego wpisu do rejestru, 

ale stanowiń zesp·Ġ historycznej zabudowy i podlegajń ochronie konserwatorskiej w kontekŝcie 
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uzgadniania z konserwatorem wszelkich prac remontowych, kt·re mogń mieĻ wpĠyw na zmianŉ 

wyglńdu zewnŉtrznego i konstrukcjŉ.  

Warto takũe mieĻ na uwadze zabytek, kt·rego granice stykajń siŉ z granicń gminy. To cmentarz 

ũydowski przy ul. Lipowej w Pruszkowie. 

Tab. 3. Obiekty na terenie gminy MichaĠowice wpisane do rejestru zabytk·w. Ŧr·dĠo: 

opracowanie wĠasne na podst. informacji ze strony Mazowieckiego Wojew·dzkiego 

Konserwatora Zabytk·w oraz danych z zasobu gminy 

l.p.  Lokalizacja  Obiekt  Datowanie  Nr rejestru i data 

wpisu  

1. Helen·w,  

ul. Grodziska 1 

Oficyna paĠacowa pĠd. z 

zespoĠu paĠacowo-

parkowego 

pocz. XIX w. 1033/904 z 

24.05.1971 

2. Oficyna paĠacowa pĠn. z 

zespoĠu paĠacowo-

parkowego 

pocz. XIX w. 

3. PaĠac z zespoĠu paĠacowo-

parkowego 

przeĠ. 

XVIII/XIX w., 

przebudowa: 

l. 60-te XIX w. 

4. Park z zespoĠu paĠacowo-

parkowego 

pocz. XIX w. 

5. Komor·w,  

ul. Krasiœskiego 34 

Willa (tzw. Zielona Willa) 1934 A-1672 z 

25.11.2016 

6. Komor·w,  

ul. Sanatoryjna 1 i Al. 

Marii Dńbrowskiej 

d. park paĠacowy, Aleja Marii 

Dńbrowskiej oraz fragment 

dawnego folwarku, 

stanowińcy podw·rze 

wjazdowe na przedĠuũeniu 

osi alei 

- A-1648 z 

16.10.2019 

7. Komor·w, miŉdzy  

ul. Brzozowń, 

Komorowskń, Ũwirowń i 

torami WKD 

UkĠad urbanistyczny osiedla 

ăStrzecha Polskaó 

1923 A-975 z 

28.04.2010 

8. Pŉcice,  

ul. Parkowa 

Cmentarz rzym-kat. par.p.w. 

ŝw. Piotra i PawĠa (wraz z  

starodrzewiem) 

1987 1468 z 20.02.1991 

9. Pŉcice,  

ul. Parkowa 4 

Koŝci·Ġ ŝw. Piotra i PawĠa 1825-32 1075/220 z 

07.01.1962 
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10. Pŉcice,  

ul. Parkowa 

Cmentarz Powstaœc·w 

Warszawy 

1944 1344 z 24.05.2016 

11. Pŉcice,  

ul. Wńska 1 

Cmentarz wojenny 1914 1467 z 20.02.1991 

12. Pŉcice,  

ul. Pŉcicka 1 

MĠyn I Ļw. XIX w. 

 

1077/496 z 

26.03.1962 

13. Pŉcice,  

ul. Parkowa 2 

PaĠac 1808-9 1076/376 z 

07.01.1962 

14. Park podworski XIX/XX w. 

15. Pŉcice MaĠe,  

ul. Leŝna 4 

willa pocz. XX w. A-1656 z 

20.08.2021 

Ryc. 18. Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytk·w  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych pozyskanych z Narodowego Instytutu 

Dziedzictwa  

Wojew·dzka Ewidencja Zabytk·w obejmuje zar·wno obiekty wpisane do rejestru, jak i inne 

wskazane przez konserwatora do ochrony. W poniũszej tabeli przedstawiono obiekty 

znajdujńce siŉ w Wojew·dzkiej Ewidencji Zabytk·w, z wyjńtkiem tych znajdujńcych siŉ takũe 

w rejestrze. Jest ich 19. Sń to gĠ·wnie wille poĠoũone w Komorowie oraz pozostaĠoŝci dawnych 

park·w dworskich. WiŉkszoŝĻ obiekt·w znajduje siŉ w zachodniej czŉŝci gminy ð w Komorowie 
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i Pŉcicach. Ponadto jeden park (peĠnińcy r·wnieũ obecnie funkcjŉ parku publicznego) 

ulokowany jest w ReguĠach, a pozostaĠoŝci innego sń w MichaĠowicach. 

Tab. 4 Obiekty na terenie gminy MichaĠowice wpisane do ewidencji zabytk·w Mazowieckiego 

Wojew·dzkiego Konserwatora Zabytk·w i jednoczeŝnie nieobjŉte rejestrem zabytk·w. Ŧr·dĠo: 

opracowanie wĠasne na podst. informacji ze strony Mazowieckiego Konserwatora Zabytk·w 

oraz danych z zasobu gminy  

l.p.  Lokalizacja  Obiekt  Datowanie  

1. Komor·w, pl. ks. kanonika 

T. KozĠowskiego 

koŝci·Ġ pw. Ŝw. Piusa X Papieũa 1948-58 

2. Komor·w, ul. Brzozowa 19 Willa "Zagroda II" 1912 

3. Komor·w, ul. Brzozowa 21 Willa "Chojn·wka" lub "R·ũanka" ok. 1900, 1932-38 

4. Komor·w, ul. Klonowa 18 Willa "Marysieœka" 1927-1929 

5. Komor·w, ul. Kolejowa 13 Willa "ZĠocienie" 1931-1933 

6. Komor·w, ul. Kolejowa 3 Willa "Irusin" 1913 

7. Komor·w, ul. Lipowa 4 willa 1928 

8. Komor·w, ul. Lipowa 8, 8A Willa "Malutka Zachodnia i Wschodnia" 1929 

9. Komor·w, ul. Spacerowa 10 Willa "Witold·wek" 1938 

10. Komor·w, ul. Spacerowa 6 Willa "Wińck·wka" 1933 

11. Komor·w, ul. Sanatoryjna 5A dw·r I poĠ. XIX w., 

przebudowa: po 

1945 

12. Pŉcice MaĠe, zbieg 

ul. Komorowskiej i Pŉcickiej 

(obecnie Parkowej) 

Park krajobrazowy, dworski b.d. (XX w. wg GEZ) 

13. MichaĠowice, zbieg 

ul. Kasztanowej i PaĠacowej 

(brak dokĠadnej lokalizacji) 

Park b.d. 

14. Pŉcice, ul. Parkowa 4 Dzwonnica przy koŝciele ŝw. Piotra i 

PawĠa 

lata 20. XX w. 

15. Pŉcice, ul. Pŉcicka Czworaki  XIX w. 

16. Pŉcice, ul. Pŉcicka Rzńdc·wka 1786, XIX, XX w. 

17. Pŉcice, ul. Pŉcicka Wozownia i stajnie I poğ. XIX w. 

18. Pŉcice MaĠe, ul. Leŝna 4 Park, ogr·d 2. poĠ. XIX w. 
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19. ReguĠy park b.d. 

Gminna Ewidencja Zabytk·w obejmuje z kolei zar·wno obiekty z ewidencji wojew·dzkiej, jak 

i te ustanowione przez w·jta. Ostatnie zarzńdzenie w sprawie przyjŉcia Gminnej Ewidencji 

Zabytk·w zostaĠo przyjŉte Zarzńdzeniem Nr 218/2021 W·jta Gminy MichaĠowice z dnia 19 

paŧdziernika 2021 r. Ewidencja ta obejmuje 35 obiekt·w, z czego tylko dwa nie sń objŉte ani 

rejestrem, ani wojew·dzkń ewidencjń zabytk·w. Sń to: 

1. garaũ z zespoĠu paĠacowo-parkowego w Helenowie, datowany na 1927 r., 

2. budynek mieszkalny przy Al. Marii Dńbrowskiej 42 w Komorowie, datowany na czas 

przed 1939 r. 

Jak juũ wspomniano, formń ochrony zabytku jest r·wnieũ ustalenie jego ochrony w planie 

miejscowym lub decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje administracyjne wydawane w gminie 

MichaĠowice nie wykraczaĠy wytycznymi dotyczńcymi ochrony zabytk·w poza te okreŝlone juũ 

odg·rnie, np. decyzjŉ o wpisie do rejestru. Jeŝli chodzi o ochronŉ ustalonń w planach 

miejscowych, to poniũsza tabela przedstawia zapisy dotyczńce dodatkowej ochrony wpisanej 

w plany miejscowe, wykraczajńcej poza wojew·dzkń czy gminnń ewidencjŉ zabytk·w. 

Pominiŉto zapisy dla obszar·w, na kt·rych uchwalono juũ nowe plany lub takie, kt·re juũ nie 

obowińzujń z uwagi na przyjŉte p·ŧniej np. akty prawa nadrzŉdnego. Obszary objŉte ochronń 

w planach miejscowych przedstawiono r·wnieũ na schemacie mapowym przedstawiajńcym 

ochronŉ zabytk·w nieruchomych, jednak zwĠaszcza w starszych planach czŉŝĻ obszar·w nie 

zostaĠa wskazana w spos·b dokĠadny, pozwalajńcy na ŝcisĠe okreŝlenie granic, dlatego 

w niekt·rych przypadkach oznaczono tylko przybliũonń lokalizacjŉ.
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Tab. 5 Obiekty i obszary na terenie gminy MichaĠowice chronione ustaleniami wyĠńcznie 

miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego. Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podst. 

Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami  2022-2025 oraz danych z zasobu gminy  

l.p.  Nazwa planu 

miejscowego  

Nr uchwaĠy Obszar objŉty 

ochronń 

Zasady ochrony, ustalenia 

planu  

1. czŉŝĻ wsi Pŉcice i wsi 

SokoĠ·w zawarty 

pomiŉdzy ulicami 

Parkowń, ZauĠek, 

Wńskń, i SokoĠowskń 

wraz z dziaĠkami nr 

ew. 336, 337, 338, 

339, 340, 341, 342, 

343, 344, 285/1, 286 

XXIX/178/2000 Historyczny ukĠad 

przestrzenny wsi 

Pŉcice 

1. zachowanie ukĠadu 

przestrzennego sieci dr·g 

jako alei obsadzonych 

szpalerami drzew w cińgach 

ulic Parkowej, Piachy i 

Wńskiej, 

2. wytworzenie przestrzeni 

publicznej w formie placu w 

rejonie ulic ZauĠek i 

Parkowej. Przestrzeœ ta 

powinna byĻ ksztaĠtowana 

jako cińg funkcjonalny ze 

zr·wnowaũonym ruchem 

pieszym i koĠowym 

z aranũacjń posadzki, maĠej 

architektury oraz zieleni, 

3. zasada szczeg·lnej 

ekspozycji obiekt·w 

architektonicznych 

stanowińcych dominanty 

przestrzenne wyznaczone 

na rysunku planu, 

4. uzupeĠnienie istniejńcej 

zabudowy jako wypeĠnienie 

pierzei nawińzujńcej 

wielkoŝciń i formń do 

architektury wsi Pŉcice, 

5. w linii pierzei zakazuje siŉ 

budowy pojedynczych 

budynk·w gospodarczych 

2. Obszaru MichaĠowic 

- osiedle 

MichaĠowice, w 

gminie MichaĠowice 

XLVIII/354/2001 UkĠad 

przestrzenny 

osiedla 

MichaĠowice 

Ochrona ukĠadu 

przestrzennego osiedla 

MichaĠowice, obejmujńcego: 

sieĻ ulic i plac·w, ukĠad 

kwartaĠ·w zabudowy, 

charakter i gabaryty 

budynk·w, tereny zieleni 

osiedlowej oraz aleje 

wysadzane drzewami. Bez 

szczeg·Ġowych zapis·w dot. 

ochrony. 
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3. gminy MichaĠowice 

obejmujńcego 

obszar ReguĠy 

LI/377/2002 Aleje dojazdowe 

do zaĠoũenia 

parkowego w 

ReguĠach (ul. 

Wiejska, KUZ - 

Platanowa, Al. 

Powstaœc·w 

Warszawy) ð sam 

park zostaĠ w 

p·ŧniejszym 

czasie objŉty 

innymi planami 

miejscowymi 

Zachowanie szpaler·w drzew 

przy ul. ulicy Wiejskiej, wzdĠuũ 

drogi KUZ (dziaĠka ul. 

Platanowej) oraz wzdĠuũ Alei 

Powstaœc·w Warszawy 

4.  LIV/405/2002 koŝci·Ġ p.w. Ŝw. 

Piusa X wraz z 

p·ĠokrńgĠym 

placykiem u 

zbiegu ulic 3 Maja 

i Sienkiewicza 

zachowanie oraz ochrona 

obszar·w i obiekt·w objŉtych 

ochronń konserwatora 

zabytk·w [sam koŝci·Ġ, bez 

otoczenia, jest juũ w 

wojew·dzkiej ewidencji 

zabytk·w] 

5.  LIV/405/2002 budynki: ul. 

Akacjowa 1, 4, 6, 

12, 14, 16; ul. 

Bankowa 10; ul. 

Brzozowa 16; ul. 

Klonowa 2, 4, 7, 

16, 20; ul. 

Kolejowa 7, 10, 17, 

23, 27; ul. 

Krasiœskiego 27; 

ul. Leszczynowa 2; 

ul. Leŝna 2, ul. 

Lipowa 3, 5, 12, 

13, 15; Aleja 

Lipowa 22; Aleja 1 

Maja 8, 33; ul. 

Nadarzyœska 7, 

17, 27; ul. Prusa 

23 (dawniej 15); 

ul. SĠowackiego 1, 

8, 9; ul. Spacerowa 

14, 16, 36; ul. 

Sportowa 3, 4; ul. 

Wiejska 11, 18; ul. 

Zaciszna 13 

zachowanie oraz ochrona 

obszar·w i obiekt·w objŉtych 

ochronń konserwatora 

zabytk·w 

6.  LIV/405/2002 ukĠad 

przestrzenny 

zachowanie oraz ochrona 

obszar·w i obiekt·w 

wskazanych do objŉcia 

ochronń prawnń: Komor·w 
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miasta-ogr·d 

Komor·w 

Osiedle, ukĠad przestrzenny 

miasta-ogr·d Komor·w, 

obejmujńcy: sieĻ ulic i plac·w, 

ukĠad kwartaĠ·w zabudowy, 

charakter i gabaryty 

budynk·w, tereny zieleni 

osiedlowej oraz aleje 

wysadzane drzewami 

7. Pŉcice - "wieŝ Pŉcice 

MaĠe" 

LVIII/424/2002 Pŉcice - ukĠad 

przestrzenny wsi9 

 

zachowanie oraz ochrona 

obszar·w i obiekt·w 

wskazanych do objŉcia 

ochronń prawnń: a) Pŉcice, 

ukĠad przestrzenny wsi, 

obejmujńcy: aleje dojazdowe 

do dworu, sieĻ ulic i plac·w, 

ukĠad kwartaĠ·w zabudowy, 

charakter i gabaryty 

budynk·w, tereny zieleni oraz 

aleje wysadzane drzewami 

8. Komor·w cz. I - 

zmiana 

XXVIII/258/2013 budynki: ul. 

Brzozowa 7, 9, 11, 

15, 17, 19A ð Willa 

ăZagroda IIó, nr 21 

ð Willa 

ăChojn·wkaó lub 

ăR·ũankaó, ul. 

Zaciszna 10, ul. 

Komorowska 5a 

zachowanie oraz ochrona 

obszar·w i obiekt·w objŉtych 

ochronń konserwatora 

zabytk·w 

9. Komor·w cz. I - 

zmiana 

XXVIII/258/2013 ăKomor·w 

Osiedle Leŝneó, 

ukĠad 

przestrzenny 

miasta-ogr·d 

Komor·w 

zachowanie oraz ochrona 

obszar·w i obiekt·w objŉtych 

ochronń konserwatora 

zabytk·w - ăKomor·w Osiedle 

Leŝneó, ukĠad przestrzenny 

miasta-ogr·d Komor·w, 

obejmujńcy: sieĻ ulic i plac·w, 

ukĠad kwartaĠ·w zabudowy, 

charakter i gabaryty 

budynk·w, tereny zieleni 

osiedlowej oraz aleje 

wysadzane drzewami 

                                                 

9 W planie miejscowym sń wskazane takũe juũ znajdujńce siŉ w wojew·dzkiej ewidencji i rejestrze zabytki, 

w tym wpisany do wojew·dzkiej ewidencji zabytk·w park krajobrazowy w Pŉcicach na rogu ul. 

Komorowskiej i Pŉcickiej, z tym, ũe na rysunku planu wrysowane sń duũo wŉũsze granice parku niũ te 

wskazane w Gminnej Ewidencji Zabytk·w z 2021 r. 
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10. Wiejska XLI/381/2014 Park w ReguĠach10 nakaz ochrony krajobrazu 

historycznego ukĠadu 

zaĠoũenia parkowego, w tym 

istniejńcego drzewostanu, alei 

i szpaler·w drzew, zespoĠ·w 

zieleni towarzyszńcej 

zabudowie oraz cińg·w 

pieszych, ciek·w wodnych i 

innych element·w wystroju 

przestrzennego zaĠoũenia 

dworsko ð parkowego; nakaz 

odbudowy historycznych 

obiekt·w maĠej architektury i 

innych element·w wystroju 

architektonicznego 

wykorzystanego przy realizacji 

historycznego zaĠoũenia 

dworsko ð parkowego; nakaz 

zachowania historycznego 

ukĠadu dr·g; zakaz lokalizacji 

konstrukcji wieũowych 

i maszt·w; nakaz ochrony 

panoramy krajobrazowej 

zaĠoũenia parkowego, 

z uwzglŉdnieniem osi wglńdu 

w zaĠoũenie parkowe, od 

strony dr·g oznaczonych 

symbolami 1.KDL i 1.KDD. 

11. Opacz-Kolonia XLI/384/2014 pomnik -tablica u 

zbiegu ul. 

Bodycha i ul. 

Ryũowej 

zachowanie i ochrona 

pomnika z zieleniń urzńdzonń 

jako elementu identyfikacji 

przestrzennej 

12. Opacz-Kolonia XLI/384/2014 kapliczki 

przydroũne 

zachowanie i ochrona jako 

element·w identyfikacji 

przestrzennej, w niekt·rych 

przypadkach zachowanie wraz 

z towarzyszńcymi drzewami 

lub zieleniń urzńdzonń 

13. Wiejska cz. II ð 

fragment A 

XX/248/2020 czŉŝĻ parku w 

ReguĠach 

nakaz zachowania element·w 

historycznego rozplanowania 

i kompozycji przestrzennej 

parku oraz zieleni 

                                                 

10 W planie zostaĠy opisane szczeg·Ġowe ustalenia, a nie jedynie odwoĠanie siŉ do wpisu do 

Wojew·dzkiej Ewidencji Zabytk·w 
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14. DziaĠkowa XXIV/282/2020 czŉŝĻ parku w 

ReguĠach 

nakaz zachowania element·w 

historycznego rozplanowania 

i kompozycji przestrzennej 

parku oraz zieleni 

15. Wiejska cz. II ð 

fragment C 

XXV/306/2020 czŉŝĻ parku w 

ReguĠach 

nakaz zachowania element·w 

historycznego rozplanowania 

i kompozycji przestrzennej 

parku oraz zieleni 

16. Ostoja LIV/568/2023 miasto-ogr·d 

Komor·w 

ochronie podlega ukĠad 

urbanistyczny miasta ogrodu 

z pierwotnym ukĠadem 

komunikacyjnym i parcelacjń 

oraz rodzajem i sposobem 

sytuowania zabudowy, na 

zasadach okreŝlonych 

w ustaleniach planu dla 

poszczeg·lnych teren·w, w 

tym w zakresie 

dopuszczonego profilu usĠug, 

wysokoŝci zabudowy, formy 

zabudowy; zakazuje siŉ 

wydzielania dr·g 

wewnŉtrznych; ustala siŉ 

minimalnń powierzchniŉ nowo 

wydzielanej dziaĠki 

budowlanej: 1000 m2; 

obowińzuje ochrona 

budynk·w mieszkalnych o 

walorach kulturowych, 

zlokalizowanych na dziaĠkach 

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 rozbi·rki i 

odbudowy zgodnie z Ä 6 ust. 2 

pkt. 2, zakaz ich rozbudowy 

w spos·b powodujńcy zmianŉ 

historycznego wyglńdu 

budynk·w widoczny z 

teren·w dr·g publicznych, 

zakaz nadbudowy budynk·w, 

zakaz zmiany geometrii 

dach·w budynk·w, 

z wyĠńczeniem, zmiany 

majńcej na celu przywr·cenie 

ich historycznego wyglńdu 
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17. Zielona Willa X/88/2025 strefa ochrony 

konserwatorskiej 

dla willi  

przy docelowym 

zagospodarowaniu terenu 

w zasiŉgu strefy ochrony 

konserwatorskiej dla obiektu 

zabytkowego naleũy 

uwzglŉdniĻ ekspozycjŉ 

i widoki na zabytek oraz 

zachowaĻ odpowiedniń 

odlegĠoŝĻ od ewentualnej 

zabudowy projektowanej 

w sńsiedztwie 

Ryc. 19. Zabytki nieruchome wpisane do Gminnej Ewidenc ji Zabytk·w  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych pozyskanych z Narodowego Instytutu 

Dziedzictwa , danych MWKZ ( https://mwkz.pl/zabytki/rejestr -i-ewidencja -zabytkow ) oraz 

Gminnej Ewidencji Zabytk·w Gminy MichaĠowice 

 

https://mwkz.pl/zabytki/rejestr-i-ewidencja-zabytkow


 

Na terenie gminy nie ma zabytk·w uznanych za pomnik historii, ani parku kulturowego. 

Wymienione w tytule podrozdziaĠu dobra kultury wsp·Ġczesnej zdefiniowane sń w ustawie o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sń to niebŉdńce zabytkami dobra kultury, 

takie jak pomniki, miejsca pamiŉci, budynki, ich wnŉtrza i detale, zespoĠy budynk·w, zaĠoũenia 

urbanistyczne i krajobrazowe, bŉdńce uznanym dorobkiem wsp·Ġczeŝnie ũyjńcych pokoleœ, 

jeũeli cechuje je wysoka wartoŝĻ artystyczna lub historyczna. System obszar·w chronionych, w 

tym d·br kultury wsp·Ġczesnej okreŝlany jest w planie zagospodarowania przestrzennego 

wojew·dztwa. Na terenie gminy nie okreŝlono dotychczas obiekt·w, kt·re miaĠyby charakter 

d·br kultury wsp·Ġczesnej. 

Zabytki ruchome  

W rejestrze zabytk·w ruchomych znajduje siŉ 7 obiekt·w w gminie MichaĠowice, z czego kilka, 

mimo rodzaju zabytku, ma znaczenie dla planowania przestrzennego. Sń to 3 nagrobki na 

cmentarzu parafialnym w Pŉcicach (Leona PopĠawskiego, Heleny Radwanowej oraz Jadwigi 

PopĠawskiej), figura Matki Boskiej przy koŝciele pw. ŝw. Piotra i PawĠa w Pŉcicach oraz krzyũ 

przydroũny przy zaĠamaniu ul. Pŉcickiej po drugiej stronie drogi niũ park podworski. 

Na terenie gminy MichaĠowice nie ma obiekt·w wpisanych na Listŉ Skarb·w Dziedzictwa. Na 

listŉ tŉ wpisywane sń zabytki ruchome o szczeg·lnej wartoŝci dla dziedzictwa kulturowego 

zaliczane do jednej z kategorii wymienionej w ustawie. Dotychczas wĠaŝciwy minister nie 

okreŝliĠ Listy Skarb·w Dziedzictwa. 

Zabytki archeologiczne  

W rejestrze zabytk·w znajdujń siŉ r·wnieũ cztery zabytki archeologiczne dwa z nich  w caĠoŝci 

mieszczń siŉ na terenie gminy ð oba obejmujń ŝlady osadnictwa staroũytnego i zostaĠy wpisane 

decyzjami z lat 70. Numerem rejestru C-83 decyzjń z 15 stycznia 1973 r. objŉto ŝlady z okresu 

wpĠyw·w rzymskich (I-IV w. n. e.) w Pŉcicach. Wyr·ũnia siŉ on w krajobrazie faĠdń wok·Ġ 

cmentarza wojskowego. Z kolei z numerem C-111 decyzjń z 26 marca 1975 r. wpisano do 

rejestru ŝlady z mĠodszej fazy okresu wpĠyw·w rzymskich (III-IV w. n. e.). Przy granicy WDW 

Helen·w oraz Parzniewa znajduje siŉ stanowisko archeologiczne nr C-97 (decyzja o wpisie do 

rejestru nr A1076 z 1974-10-11, postanowienie o wpisie do ksiŉgi C z 2013-08-30), gdzie 

zlokalizowane byĠo miejsce produkcji, huta z epoki ũelaza, okresu wpĠyw·w rzymskich. Czwarte 

ze stanowisk archeologicznych, nr C-81 (decyzja o wpisie do rejestru nr A1009 z 1973-01-15, 

postanowienie o wpisie do ksiŉgi C rejestru z 2013-08-30), leũy na pograniczy Kaœ oraz Nowej 

Wsi. Tam r·wnieũ znajdujń siŉ ŝlady prowadzonej produkcji z czas·w epoki ũelaza. 

Na terenie gminy poĠoũone sń r·wnieũ liczne stanowiska archeologiczne nie objŉte wpisem do 

rejestru zabytk·w. Stanowiska te poĠoũone sń gĠ·wnie w rejonie miejscowoŝci Pŉcice, ale 

pojedyncze stanowiska wystŉpujń r·wnieũ w Helenowie, Komorowie Wsi, Suchym Lesie, 

SokoĠowie, ReguĠach, MichaĠowicach Osiedlu, MichaĠowicach Wsi i Opaczy MaĠej. 
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Ryc. 20. Stanowiska archeologiczn e  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych UG MichaĠowice i Zarzńdzenia Nr 218/2021 

W·jta Gminy MichaĠowice z dnia 19 paŧdziernika 2021 r. w sprawie przyjŉcia Gminnej Ewidencji 

Zabytk·w Gminy MichaĠowice 

Spos·b uwzglŉdnienia zabytk·w objŉtych formami ochrony : 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice, w rejonach wystŉpowania zabytk·w, wyznaczono 

odpowiednie strefy oraz wskaŧniki zagospodarowania umoũliwiajńce zachowanie i ochronŉ 

dziedzictwa kulturowego, w tym: 

¶ zachowane parki podworskie wskazano jako strefy zieleni i rekreacji (SN) ustanawiajńc 

profile dodatkowe uwzglŉdniajńce ich dotychczasowe i moũliwe do rozwoju funkcje; 

¶ ukĠad urbanistyczny osiedla ăStrzecha Polskaó, pojedyncze wille oraz zabytkowe ogrody 

zostaĠy objŉte strefami wielofunkcyjnymi z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ); 

¶ stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytk·w objŉte zostaĠy strefami 

otwartymi (SO) lub zieleni i rekreacji (SN); 

¶ pozostaĠe stanowiska archeologiczne, w wiŉkszoŝci, r·wnieũ poĠoũone sń w zasiŉgu stref 

otwartych (SO) lub stref zieleni i rekreacji (SN); jednak czŉŝĻ z nich lub ich fragmenty 

znalazĠy siŉ m.in. w zasiŉgu stref wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń 

jednorodzinnń (SJ) ð najczŉŝciej sytuacja ta spowodowana byĠa istniejńcym 

zagospodarowaniem lub przeznaczeniem tych teren·w pod zabudowŉ w miejscowych 

planach zagospodarowania przestrzennego. 
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¶ dla stref poĠoũonych w rejonach, gdzie wystŉpujń obszary i obiekty zabytkowe, w planie 

og·lnym, okreŝlono r·wnieũ wskaŧniki zagospodarowania zgodne z przeznaczeniem i 

umoũliwiajńce ich ochronŉ, w tym w strefach zieleni i rekreacji ustalono wysoki wskaŧnik 

udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej 70% - 80% oraz wysokoŝĻ zabudowy 

dostosowanń do charakteru zabudowy zabytkowej; 

¶ na obszarach, kt·re poĠoũone sń w zasiŉgu zabytk·w objŉtych formami ochrony nie 

wskazywano obszaru uzupeĠnienia zabudowy. 

Bardziej szczeg·Ġowe zasady zagospodarowania tych teren·w zostanń okreŝlone na etapie 

sporzńdzania plan·w miejscowych, gdyũ stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczńce 

zagospodarowania teren·w i obiekt·w zabytkowych nie stanowiń przedmiotu ustaleœ planu 

og·lnego. 

10.13. Obszary pomnik·w zagĠady i ich strefy ochronne 

Katalog Pomnik·w ZagĠady znajduje siŉ w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie teren·w 

byĠych hitlerowskich oboz·w zagĠady. Ũaden z nich nie znajduje siŉ na terenie gminy 

MichaĠowice, ani w odlegĠoŝci 100 m (max. pasie gruntu stanowińcym strefŉ ochronnń) od jej 

granic. W zwińzku z powyũszym uwarunkowania te nie miaĠy wpĠywu na ustalenia planu 

og·lnego. 

10.14. Tereny zamkniŉte i ich strefy ochronne 

Teren zamkniŉty zdefiniowany jest w ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne. Sń to tereny 

o charakterze zastrzeũonym ze wzglŉdu na obronnoŝĻ i bezpieczeœstwo paœstwa, okreŝlone 

przez wĠaŝciwych ministr·w i kierownik·w urzŉd·w centralnych. Sń one ustalane przez 

wĠaŝciwych ministr·w i kierownik·w urzŉd·w centralnych w drodze decyzji, w kt·rej okreŝlane 

sń r·wnieũ granice tych teren·w.  

Decyzjami nr 38/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 13 marca 2019 r. oraz nr 161/MON 

z 17 listopada 2021 r. potwierdzono ustalony wczeŝniej teren zamkniŉty na terenie obrŉbu 

WDW Helen·w, na dz. 1/1, 1/2, 1/3, 1/4, 1/5, 1/6. Teren obejmuje takũe jednń dziaĠkŉ na terenie 

sńsiedniej gminy. Helen·w mieŝci siŉ we wschodnim kraœcu gminy. Znajduje siŉ tam zabytkowy 

zesp·Ġ paĠacowo-parkowy mieszczńcy Oŝrodek Reprezentacyjny Ministerstwa Obrony 

Narodowej. 

Na terenie gminy nie ma teren·w zamkniŉtych okreŝlanych w drodze decyzji ministra 

wĠaŝciwego ds. transportu. 
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Ryc. 21. Tereny zamkniŉte na terenie gminy MichaĠowice 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie decyzji nr 161/MON z 17 listopada 2021 r.  

zmieniajńcej decyzjŉ w sprawie ustalenia teren·w zamkniŉtych w resorcie obrony narodowej  

Spos·b uwzglŉdnienia teren·w zamkniŉtych i ich stref ochronnych: 

Zgodnie z art. 13 a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan og·lny 

gminy obejmuje obszar gminy z wyĠńczeniem teren·w zamkniŉtych innych niũ ustalane przez 

ministra wĠaŝciwego do spraw transportu. W zwińzku z powyũszym z obszaru planu og·lnego 

wyĠńczono teren zamkniŉty na terenie obrŉbu WDW Helen·w. Wok·Ġ ww. terenu zamkniŉtego 

nie wyznaczono stref ochronnych i w zwińzku z tym uwarunkowania te nie miaĠy wpĠywu na 

ustalenia planu og·lnego. 

10.15. Obszary ograniczonego uũytkowania 

Obszar ograniczonego uũytkowania wyznaczany jest dla oczyszczalni ŝciek·w, skĠadowiska 

odpad·w komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji 

elektroenergetycznej, obiekt·w sieci gazowej, instalacji radiokomunikacyjnej, 

radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, wok·Ġ obiekt·w jńdrowych oraz w niekt·rych przypadkach 

dla instalacji wymagajńcych pozwolenia zintegrowanego, jeũeli z przeglńdu ekologicznego, 

oceny oddziaĠywania na ŝrodowisko lub analizy porealizacyjnej wynika, ũe mimo zastosowania 

dostŉpnych rozwińzaœ technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie mogń byĻ 

dotrzymane standardy jakoŝci ŝrodowiska poza terenem zakĠadu lub innego obiektu. Sejmik 
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wojew·dztwa lub rada powiatu wyznaczajńc obszar ograniczonego uũytkowania okreŝla 

granice obszaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu, wymagania techniczne 

dotyczńce budynk·w oraz spos·b korzystania z teren·w. 

Na terenie gminy znajdujń siŉ obszary ograniczonego uũytkowania wynikajńce z bliskoŝci 

lotniska im. F. Chopina na Okŉciu. Obszar ograniczonego uũytkowania dla lotniska na Okŉciu 

zostaĠ wyznaczony w drodze uchwaĠy nr 76/11 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 

20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uũytkowania dla Portu 

Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie. Ustalono go na podstawie wynik·w badaœ 

akustycznych.  

Ryc. 22. Obszar ograniczonego uũytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina 

w Warszawie  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie UchwaĠy Nr 76/11 Sejmiku Wojew·dztwa 

Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2011 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego 

uũytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie 

Na terenie tego obszaru ograniczonego uũytkowania okreŝlono, ũe w nowoprojektowanych 

budynkach naleũy zapewniĻ odpowiedniń izolacyjnoŝĻ ŝcian zewnŉtrznych, okien i drzwi 

w ŝcianach zewnŉtrznych, dach·w i stropodach·w, a w istniejńcych budynkach naleũy 

zastosowaĻ zabezpieczenia zapewniajńce wĠaŝciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach. 

W obszarze wyr·ũnia siŉ dwie strefy:  
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- Z1 (kt·rej granicŉ zewnŉtrznń wyznacza izolinia miarodajnego poziomu dŧwiŉku 55 dB 

w porze nocy, od wewnńtrz granica lotniska), 

- Z2 (kt·rej granicŉ wyznacza od zewnńtrz izolinia miarodajnego poziomu dŧwiŉku 50 dB 

w porze  nocy, a od wewnńtrz granica strefy Z1). 

Strefa Z1 w obrŉbie gminy MichaĠowice obejmuje niewielki obszar obejmujńcy kilkanaŝcie 

dziaĠek z zabudowń mieszkaniowń, dziaĠki niezabudowane oraz fragmenty takich dziaĠek. 

W strefie tej zakazuje siŉ przeznaczania teren·w pod zabudowŉ mieszkaniowń jedno- 

i wielorodzinnń, mieszkaniowo-usĠugowń, zagrodowń, zamieszkania zbiorowego, zwińzanń ze 

staĠym lub czasowym pobytem dzieci i mĠodzieũy, szpitale i domy opieki spoĠecznej, a takũe 

lokalizowania nowych budynk·w i zmiany funkcji istniejńcych budynk·w na budynki 

o funkcjach zwińzanych ze staĠym lub czasowym pobytem dzieci i mĠodzieũy, szpitali i dom·w 

opieki spoĠecznej. 

Strefa Z2 obejmuje duũy obszar Opaczy Kolonii po obu stronach tor·w kolejki WKD, na terenie 

kt·rego znajdujń tereny mieszkaniowe, magazynowe, usĠugowe, a takũe niezagospodarowane 

jeszcze dziaĠki. Na terenie tej strefy zakazuje siŉ przeznaczania teren·w pod szpitale i domy 

opieki spoĠecznej lub pod zabudowŉ zwińzanń ze staĠym lub czasowym pobytem dzieci 

i mĠodzieũy, a takũe lokalizowania nowych budynk·w i zmiany funkcji istniejńcych budynk·w 

na szpitale i domy opieki spoĠecznej lub pod zabudowŉ zwińzanń ze staĠym lub czasowym 

pobytem dzieci i mĠodzieũy. 

Spos·b uwzglŉdnienia obszar·w ograniczonego uũytkowania: 

W planie og·lnym gminy MichaĠowice uwzglŉdniono poszczeg·lne strefy obszaru 

ograniczonego uũytkowania dla Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie, w 

nastŉpujńcy spos·b: 

¶ w strefie Z1 unikano wprowadzania stref dopuszczajńcych realizacjŉ zabudowy 

mieszkaniowej i w zwińzku z tym wprowadzono strefŉ usĠugowń (SU); 

¶ w strefie Z2  i na pozostaĠym obszarze ograniczonego uũytkowania brak jest moũliwoŝci 

uwzglŉdniania wymagaœ okreŝlonych dla tych stref w przepisach odrŉbnych. W zwińzku z 

powyũszym wskazano tutaj r·ũne strefy zgodnie z istniejńcym zagospodarowaniem oraz 

ustaleniami obowińzujńcych plan·w miejscowych. Bardziej szczeg·Ġowe zasady 

zagospodarowania tych teren·w, w tym np. zakaz realizacji wybranych rodzaj·w usĠug, 

zostanń okreŝlone na etapie sporzńdzania plan·w miejscowych 

10.16. Obszary wymagajńce przeksztaĠceœ, rehabilitacji, 

rekultywacji lub remediacji  

Na terenie gminy MichaĠowice nie wystŉpujń obszary wymagajńce przeksztaĠceœ, rehabilitacji, 

rekultywacji lub remediacji. W zwińzku z tym uwarunkowania te nie miaĠy wpĠywu na ustalenia 

planu og·lnego. 
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10.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji  

Obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji zostaĠy ustalone w uchwale nr III/16/2024 Rady 

Gminy MichaĠowice z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego 

i obszaru rewitalizacji Gminy MichaĠowice. Obszar rewitalizacji skĠada siŉ z 5 podoobszar·w 

i zajmuje caĠy obszar zdegradowany. Sń to obszary koncentracji negatywnych zjawisk poparte 

wynikami badaœ ankietowych, a takũe ocenń ZespoĠu ds. rewitalizacji. PoĠoũone sń w obrŉbach: 

Komor·w Osiedle, Komor·w Wieŝ, Pŉcice, ReguĠy i MichaĠowice Osiedle.  

Ryc. 23 Obszary zdegradowane i rewitalizacji  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podst. uchwaĠy nr III/16/2024 Rady  Gminy MichaĠowice z dnia 

28 maja 2024 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Gminy 

MichaĠowice 

Dokument, kt·ry okreŝliĠ cele i dziaĠania w ww. obszarach to Gminny Program Rewitalizacji 

Gminy MichaĠowice na lata 2024-2030, kt·ry przyjŉty zostaĠ uchwaĠń nr XI/105/2025 Rady 

Gminy MichaĠowice z dnia 26 lutego 2025 r. Zgodnie z postanowieniami art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. 

a ustawy o rewitalizacji, gminny program rewitalizacji obejmuje listŉ planowanych 

podstawowych przedsiŉwziŉĻ rewitalizacyjnych, na kt·re skĠadajń siŉ w szczeg·lnoŝci dziaĠania 

o charakterze spoĠecznym oraz gospodarczym, ŝrodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym 

i technicznym. Wŝr·d przedsiŉwziŉĻ rewitalizacyjnych w Programie wskazano m.in.: 

¶ Zagospodarowanie przestrzeni Parku w ReguĠach; 



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

88 

 

¶ Zagospodarowanie terenu zielonego przy Przychodni Zdrowia w ReguĠach przy 

ul. Dworcowej; 

¶ Budowŉ Centrum Aktywnoŝci Lokalnej w MichaĠowicach; 

¶ SoĠtys·wka nasze miejsce - utworzenie Placu Zabaw wraz z infrastrukturń towarzyszńcń 

i mini scenń; 

¶ Zagospodarowanie terenu wok·Ġ Zalewu Komorowskiego Etap III; 

¶ Dom Idei Miasta Ogrodu w Komorowie ð Zielona willa Grabowskich (Remont obiektu 

zabytkowego i nadanie mu nowych funkcji kulturowych ); 

¶ Kultura w domu letniskowym Al. Marii Dńbrowskiej 42 - adaptacja na potrzeby dziaĠalnoŝci 

organizacji pozarzńdowych, stworzenie miejsca organizowania wystaw kulturalnych 

dotyczńcych Komorowa jako miasta ogrod·w; 

¶ Aleja Marii Dńbrowskiej w Komorowie ð na nowo (zagospodarowanie terenu zieleniń 

i drobnej infrastruktury); 

¶ Wykorzystanie przestrzeni Przychodni Zdrowia w ReguĠach przy ul. Dworcowej - udowa 

plac·wki uũytecznoŝci publicznej na potrzeby sĠuũby zdrowia, przychodni, usĠug 

medycznych, fitnessu, opieki wytchnieniowej, siedziby GOPS Gminy MichaĠowice oraz 

sprzedaũy lek·w; 

¶ Stworzenie nowej przestrzeni publicznej ulic SĠowackiego i Prusa w Komorowie - 

Stworzenie sp·jnego cińgu pieszego: Przebudowa ulic SĠowackiego i Prusa, tak aby 

stworzyĻ atrakcyjny cińg pieszy Ġńczńcy oba place. 

Rada Gminy MichaĠowice nie podjŉĠa uchwaĠy w sprawie ustanowienia w obszarze rewitalizacji 

Specjalnej Strefy Rewitalizacji. 

Spos·b uwzglŉdnienia obszar·w zdegradowanych i rewitalizacji:  

W planie og·lnym gminy MichaĠowice uwzglŉdniono obszary zdegradowane i rewitalizacji 

poprzez wyznaczenie, na obszarach, gdzie majń byĻ realizowane inwestycje z zakresu budowy, 

remont·w obiekt·w usĠug spoĠecznych, wĠaŝciwych stref: usĠugowych (SU), strefy zieleni 

i rekreacji (SN) lub stref wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ), 

w kt·rych okreŝlono odpowiednie profile dodatkowe i wskaŧniki zagospodarowania. Ponadto 

w rejonie, gdzie planowane sń przedsiŉwziŉcia z zakresu realizacji teren·w zieleni (np. parki, 

zagospodarowanie terenu wok·Ġ zalewu) wprowadzono strefy zieleni i rekreacji (SN) lub strefy 

otwarte (SO),m w kt·rych okreŝlono odpowiednie profile dodatkowe i wskaŧniki 

zagospodarowania. 

10.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza 

aglomeracjń 

Zgodnie z ustawń Prawo Ochrony Ŝrodowiska, obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche 

poza aglomeracjń moũe wyznaczyĻ rada powiatu, w drodze uchwaĠy, uwzglŉdniajńc szczeg·lne 

potrzeby ochrony przed haĠasem tych obszar·w i podajńc wymagania zapewniajńce 

utrzymanie poziomu haĠasu co najmniej na istniejńcym poziomie. Rada powiatu 



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

89 

 

pruszkowskiego nie ustanowiĠa takiej uchwaĠy. W zwińzku z powyũszym uwarunkowania te nie 

miaĠy wpĠywu na ustalenia planu og·lnego. 

10.19. Grunty rolne stanowińce uũytki rolne klas I-III oraz grunty 

leŝne 

Na terenie gminy MichaĠowice zidentyfikowano nastŉpujńce grunty rolne klas chronionych: 

Ġńki, pastwiska i uũytki rolne klasy III, a takũe uũytki rolne klasy II. Najlepszy klasy grunt·w 

wystŉpujń przy p·Ġnocnej granicy gminy na terenie ReguĠ oraz w MichaĠowicach Wsi. 

Najwiŉksze ze wspomnianych wyũej pastwisk i Ġńk poĠoũone sń w sńsiedztwie Staw·w Pŉcickich, 

doliny rzeki Utraty w obrŉbie Komor·w Wieŝ oraz nieopodal zbiornik·w retencyjnych w 

MichaĠowicach. Naleũy zwr·ciĻ uwagŉ, ũe znaczna czŉŝĻ grunt·w rolnych klas chronionych 

uzyskaĠa juũ w procedurach uchwalania miejscowych plan·w zagospodarowania 

przestrzennego zgody na zmianŉ przeznaczenia grunt·w na cele nierolnicze. 

Ryc. 24 Grunty rolne klas chronionych  oraz grunty leŝne  

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie danych z Ewidencji Grunt·w i Budynk·w (aktualnoŝĻ 

na dzieœ 15.04.2025 r.) i zasob·w gminy MichaĠowice 

Najcenniejsze grunty leŝne stanowiń Uroczysko Chleb·w oraz Las Komorowski znajdujńce siŉ 

przy poĠudniowej granicy gminy, a takũe zadrzewienia na terenie WDW Helen·w. 

Spos·b uwzglŉdnienia grunt ·w roln ych stanowińcych uũytki rolne klas I-III oraz grunt ·w 

leŝnych: 
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W planie og·lnym gminy MichaĠowice, w rejonach wystŉpowania uũytk·w rolnych klas I-III oraz 

grunt·w leŝnych, z zaĠoũenia, wyznaczano odpowiednie strefy oraz wskaŧniki 

zagospodarowania umoũliwiajńce zachowanie i ochronŉ grunt·w rolnych i leŝnych. Jednak 

takie zaĠoũenie byĠo niemoũliwe do zastosowania we wszystkich rejonach gminy, gdzie 

wystŉpujń ww. uũytki ze wzglŉdu na fakt obowińzywania plan·w miejscowych, kt·re 

przeznaczajń znaczne poĠacie grunt·w pod tereny zabudowy mieszkaniowej lub 

mieszkaniowo-usĠugowej. W zwińzku z powyũszym: 

¶ strefy otwarte (SO) zostaĠy wyznaczone w obszarach grunt·w rolnych poĠoũonych 

w Pŉcicach i Komorowie (w rejonie Alei Kasztanowej), w Suchym Lesie oraz miejscowo 

w innych fragmentach gminy gdzie wystŉpujń grunty rolne klas chronionych, a takũe na 

obszarze grunt·w leŝnych Lasu Chlebowskiego i w obrŉbie Granica, w strefach tych 

okreŝlono ponadto wysoki wskaŧnik udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej oraz nie 

wskazywano obszaru uzupeĠnienia zabudowy; 

¶ natomiast na gruntach rolnych stanowińcych uũytki rolne klas I-III w ReguĠach obszary 

przeznaczone pod funkcje mieszkaniowe i mieszkaniowo-usĠugowe zostaĠy objŉte gĠ·wnie 

strefami wielofunkcyjnymi z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ) oraz strefami 

usĠugowymi (SU); naleũy jednak zwr·ciĻ uwagŉ na fakt, ũe czŉŝĻ grunt·w, kt·re w mpzp 

przeznaczono pod tereny mieszkaniowo-usĠugowe w planie og·lnym wskazano jako strefŉ 

otwartń (w rejonie ul. Topolowej i  Granicznej). 

10.20. ZakĠady o zwiŉkszonym i duũym ryzyku wystńpienia 

powaũnej awarii przemysĠowej 

Na terenie gminy MichaĠowice nie ma zakĠad·w o zwiŉkszonym i duũym ryzyku wystńpienia 

powaũnej awarii przemysĠowej, zdefiniowanych i okreŝlonych w ustawie Prawo Ochrony 

Ŝrodowiska oraz rozporzńdzeniu Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. 

w sprawie rodzaj·w i iloŝci znajdujńcych siŉ w zakĠadzie substancji niebezpiecznych, 

decydujńcych o zaliczeniu zakĠadu do zakĠadu o zwiŉkszonym lub duũym ryzyku wystńpienia 

powaũnej awarii przemysĠowej. W zwińzku z powyũszym uwarunkowania te nie miaĠy wpĠywu 

na ustalenia planu og·lnego. 

10.21. Obszary pasa nadbrzeũnego, w tym w szczeg·lnoŝci pasa 

technicznego  

Zgodnie z ustawń z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej 

i administracji morskiej pasem nadbrzeũnym jest obszar lńdowy przylegĠy do linii brzegu 

morskiego. Gmina MichaĠowice leũy w bardzo dalekiej odlegĠoŝci od Morza BaĠtyckiego, 

w zwińzku z czym nie obejmujń jej zapisy dotyczńce pasa nadbrzeũnego. W zwińzku 

z powyũszym uwarunkowania te nie miaĠy wpĠywu na ustalenia planu og·lnego. 
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10.22. Istniejńce i planowane obiekty infrastruktury spoĠecznej, 

transportowej i technicznej  wraz z obowińzujńcymi dla nich 

ograniczeniami w zagospodarowaniu  

Istniejńce i projektowane obiekty infrastruktury spoĠecznej 

Do obiekty infrastruktury spoĠecznej na terenie gminy MichaĠowice moũna zaliczyĻ r·ũnorodny 

katalog usĠug z zakresu edukacji, nauki, zdrowia, opieki spoĠecznej, sportu i rekreacji, a takũe 

ŝwietlice wiejskie. Obiekty infrastruktury spoĠecznej rozmieszczone sń w miarŉ r·wnomiernie 

na terenie gminy ze szczeg·lnym uwzglŉdnieniem centr·w najwiŉkszych miejscowoŝci. 

Najwiŉksze skupienie takich obiekt·w jest w Komorowie i MichaĠowicach. Planowany jest 

r·wnieũ dalszy rozw·j takich inwestycji w ReguĠach (w rejonie przystanku WKD oraz w 

sńsiedztwie istniejńcych obiekt·w jak urzńd gminy, komisariat policji, przedszkole i Centrum 

Opiekuœczo-Mieszkalne. Planowane jest r·wnieũ uzupeĠnienie sieci ŝwietlic wiejskich. 

Ryc. 25. Obiekty infrastruktury spoĠecznej 

 

Ŧr·dĠo: opracowanie w Ġasne 

Spos·b uwzglŉdnienia istniejńcych i projektowanych obiekt·w infrastruktury spoĠecznej: 

Ustawa nie przewiduje strefy planistycznej dedykowanej wyĠńcznie infrastrukturze spoĠecznej, 

w zwińzku z czym obiekty te (zar·wno istniejńce jak i planowane) umieszcza siŉ w strefach 

wielofunkcyjnych. Obiekty znacznie wyr·ũniajńce siŉ od sńsiedniej zabudowy zostaĠy 

wyznaczone jako strefy usĠugowe. W takich przypadkach ustalono indywidualne wskaŧniki 



UZASADNIENIE DO PLANU OGĎLNEGO GMINY MICHAğOWICE -  CZňŜC TEKSTOWA 

 

92 

 

urbanistyczne w oparciu o stan istniejńcy lub parametry wynikajńce z miejscowych plan·w 

zagospodarowania przestrzennego. CzŉŝĻ teren·w otwartych istotnych pod wzglŉdem 

spoĠecznym zostaĠa wyznaczona jako strefy zieleni i rekreacji. 

Obiekty infrastruktury spoĠecznej mogń podlegaĻ szczeg·lnym ograniczeniom 

w zagospodarowaniu terenu wynikajńcym z ich funkcji. Niekt·re z nich podlegajń np. 

ograniczeniom wynikajńcym z przepis·w odrŉbnych z zakresu ochrony ŝrodowiska, czy 

lokalizacji w sńsiedztwie infrastruktury technicznej, transportowej lub innych zagroũeœ 

ŝrodowiskowych. Plan og·lny nie wskazuje precyzyjnie nowych miejsc przeznaczonych pod 

lokalizacjŉ nowych obiekt·w infrastruktury spoĠecznej, kt·re ze wzglŉdu na sw·j charakter 

mogń byĻ lokalizowane w r·ũnych strefach planistycznych. Szczeg·Ġowe zasady lokalizacji tych 

obiekt·w, zostanń zatem ustalone na etapie sporzńdzania miejscowych plan·w 

zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji administracyjnych. 

Istniejńce i planowane obiekty infrastruktury transportowej  

Na terenie gminy MichaĠowice wystŉpujń waũne poĠńczenia komunikacyjne, w tym m.in. drogi 

krajowe (drogi ekspresowe S2 oraz S7/S8), a takũe droga wojew·dzka nr 719 (Aleje 

Jerozolimskie i ul. Grodziska). Jest kilka dr·g powiatowych, a pozostaĠe poĠńczenia majń 

gĠ·wnie charakter lokalny.  

Ryc. 26. Infrastruktura transportowa  

 

Ŧr·dĠo: opracowanie wĠasne na podstawie danych BDOT  
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Zgodnie z rozporzńdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie 

projektu planu og·lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu 

oraz wydawania z niego wypis·w i wyrys·w w planie og·lnym w kaũdej strefie (w profilu 

podstawowym) znajdujń siŉ tereny komunikacji. Co wiŉcej strefŉ komunikacyjnń moũna 

wyznaczyĻ wyĠńcznie dla dr·g o klasie nie niũszej niũ zbiorcza i tylko dla obiekt·w istniejńcych 

oraz planowanych, kt·rych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajńcych 

teren. 

Spos·b uwzglŉdnienia istniejńcych i projektowanych obiekt·w infrastruktury 

transportowej : 

W zwińzku z istniejńcym zagospodarowaniem terenu  oraz projektowanym wyznaczeniem 

cińg·w komunikacyjnych, w planie og·lnym wyznaczono strefŉ komunikacyjnń (SK) wyĠńcznie  

na terenach dr·g krajowych i drogi wojew·dzkiej nr 719 (Aleje Jerozolimskie i ul. Grodziska). 

Lokalne istniejńce i planowane ukĠady komunikacyjne wydzielano jako odrŉbne strefy 

infrastruktury  (SI) lub wĠńczano do sńsiadujńcych stref, gdzie zgodnie z rozporzńdzeniem teren 

komunikacji moũna wyznaczyĻ na podstawie katalogu profili podstawowych. Parkingi ăParkuj i 

jedŧó na terenie gminy zostaĠy wĠńczone do stref planistycznych wyznaczonych zgodnie z 

obowińzujńcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.  

Na terenie gminy MichaĠowice, pomimo oddziaĠywania komunikacyjnego zwińzanego 

z dziaĠaniem Lotniska Chopina oraz oddziaĠywania planowanej inwestycji Centralnego Portu 

Komunikacyjnego, nie przewiduje siŉ specjalnych inwestycji z zakresu infrastruktury 

transportowej. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajńce z powierzchni 

ograniczajńcych przeszkody wok·Ġ lotnisk uwzglŉdniono ustalajńc odpowiednie strefy 

planistyczne wraz oraz wĠaŝciwń maksymalnń wysokoŝciń zabudowy.  

Ponadto naleũy zauwaũyĻ, ũe zakres planu og·lnego nie obejmuje ustalania linii zabudowy, 

kt·re bŉdń mogĠy byĻ uwzglŉdniane w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego, zapewniajńc odpowiednie ograniczenia w strefach z ograniczeniami w 

zagospodarowaniu, przykĠadowo od teren·w kolejowych. Odpowiednie odsuniŉcia w ww. 

strefach zostaĠy zastosowane w odniesieniu do obszar·w uzupeĠnienia zabudowy. 

Istniejńce i projektowane obiekty infrastruktury technicznej  

Na terenie gminy MichaĠowice zidentyfikowano istotne elementy infrastruktury technicznej 

takie jak linie elektroenergetyczne wysokiego napiŉcia, gazocińg ŝredniego ciŝnienia, stacje 

uzdatniania wody Komor·w i  Pŉcice, ujŉcia wody oraz przepompownie ŝciek·w. W sńsiedztwie 

linii 220 kV w SokoĠowie planowana jest inwestycja PSE - stacja ăWypŉdyó. 
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Ryc. 27 Infrastruktura techniczna  i cmentarze   

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie danych z BDOT10k (aktualnoŝĻ na dzieœ 18.07.2025 

r.) i zasob·w gminy MichaĠowice 

Zgodnie z rozporzńdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie 

projektu planu og·lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu 

oraz wydawania z niego wypis·w i wyrys·w w planie og·lnym w kaũdej strefie (w profilu 

podstawowym) znajdujń siŉ tereny infrastruktury technicznej (z zastrzeũeniem, ũe bŉdń to 

tereny o powierzchni nie wiŉkszej niũ 5000 m2). W zwińzku z powyũszym dla maĠych 

powierzchniowo obiekt·w infrastruktury technicznej nie ma koniecznoŝci wyznaczania 

odrŉbnych stref infrastrukturalnych.   

Spos·b uwzglŉdnienia istniejńcych i projektowanych obiekt·w infrastruktury 

technicznej : 

Planowane: stacja ăWypŉdyó i punkt Selektywnej Zbi·rki Odpad·w oraz istniejńce tereny stacji 

uzdatniania w·d zostaĠy wyznaczone jako strefy infrastrukturalne (SI), natomiast pozostaĠa 

infrastruktura zostaĠa wĠńczona do stref, w kt·rych jednym z profili podstawowych sń tereny 

infrastruktury technicznej. Strefy zostaĠy wyznaczone zgodnie z obowińzujńcym 

przeznaczeniem w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Czŉŝciowo 

przebieg infrastruktury zostaĠ zabezpieczony z wykorzystaniem stref otwartych oraz 

ograniczeniem obszaru uzupeĠnienia zabudowy, jednak plan og·lny ze wzglŉdu na og·lny 

charakter nie pozwala na wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, w zwińzku z czym 
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precyzyjne strefy ograniczeœ od infrastruktury technicznej bŉdń ustalane w miejscowych 

planach zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach administracyjnych. 

Zgodnie z obowińzujńcymi przepisami, tereny telekomunikacji, wodocińg·w, kanalizacji, linii 

gazowych, elektroenergetycznych, dopuszczone sń we wszystkich strefach planistycznych w 

ramach profilu podstawowego, jako teren infrastruktury technicznej bez ograniczenia 

powierzchniowego. 

10.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w au dycie 

krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe  

Na terenie gminy MichaĠowice nie zidentyfikowano krajobraz·w priorytetowych. W granicach 

gminy, zgodnie z Audytem krajobrazowym wojew·dztwa mazowieckiego wyznaczono 

nastŉpujńce typy i podtypy krajobraz·w: 

Tab. 6 Typy i podtypy krajobraz·w zidentyfikowane w Audycie krajobrazowym wojew·dztwa 

mazowieckiego . Ŧr·dĠo: Dane przestrzenne do Audyt u krajobrazowy wojew·dztwa 

mazowieckiego przyjŉtego uchwaĠń Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 

marca 2024 r.  

Typ krajobrazu  Kod krajobrazu  Podtyp krajobrazu  

Przybliũony 

udziaĠ w 

powierzchni 

gminy 

MichaĠowice [%] 

9. Miejskie 14-318.72-080 9b. Miejscowoŝci o charakterze wsp·Ġczesnym 32,5 

6. Wiejskie 

14-318.76-031 

14-318.76-087 

6d. Z przewagń mozaikowo rozmieszczonych 

uũytk·w rolnych tworzńcych pola ŝredniej 

wielkoŝci 

11,0 

14-318.76-010  

14-318.76-120 

6c. Z przewagń mozaikowo rozmieszczonych 

uũytk·w rolnych tworzńcych maĠe pola 
10,5 

3.  Leŝne 
14-318.72-092 

14-318.76-131 
3b. Z przewagń siedlisk lasowych 8,5 

2. Bagienno-

Ġńkowe - 

gĠ·wnie 

bezleŝne 

 

14-318.76-032 

14-318.76-046 
2b. Z dominacjń szuwar·w i turzycowisk 8,5 

10. 

Wielkomiejskie 
14-318.76-011 

10d. Wielkie centra handlowe, logistyczne i 

skĠadowo-magazynowe 
6,0 

6. Wiejskie 14-318.72-048 
6e. Z przewagń wielkoobszarowych p·l lub Ġńk i 

pastwisk 
5,0 
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10. 

Wielkomiejskie 
14-318.76-099 10c. Obszary zabudowy mieszkaniowej 4,0 

8. Podmiejskie i 

osadnicze 
14-318.76-122 8a. Leŝno-osadnicze o charakterze willowym 3,5 

14. 

Komunikacyjne 
14-318.76-021 14a. WŉzĠy komunikacyjne i transportowe 3,5 

2. Bagienno-

Ġńkowe - 

gĠ·wnie 

bezleŝne 

14-318.72-012 2a. Z udziaĠem ekstensywnie uũytkowanych Ġńk 3,0 

6. Wiejskie 14-318.76-101 6a. Sztuczne zbiorniki wodne 2,5 

8. Podmiejskie i 

osadnicze 
14-318.72-074 

8e. Wielkoobszarowe zespoĠy paĠacowo-parkowe 

i klasztorne oraz inne komponowane ukĠady 

architektury, zieleni i w·d 

1,5 

Ryc. 28 Mapa zidentyfikowanych krajobraz·w z Audytu Krajobrazowego Wojew·dztwa 

Mazowieckiego  

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie https://michalowice.e -mapa.net/  oraz Audytu 

Krajobrazowego Wojew·dztwa Mazowieckiego. 

 

https://michalowice.e-mapa.net/
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Dla poszczeg·lnych krajobraz·w w Audycie krajobrazowym wojew·dztwa mazowieckiego 

sformuĠowane zostaĠy szczeg·Ġowe rekomendacje i wnioski dotyczńce zadaœ majńcych na celu 

zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu poũńdanego, adekwatnie do 

charakterystyki, wartoŝci i zagroũeœ zidentyfikowanych oraz moũliwoŝci zachowania wartoŝci 

danego krajobrazu. Poniũej przedstawiono wybrane rekomendacje dla r·ũnych rodzaj·w 

krajobraz·w, dla kt·rych rekomendacje zostaĠy okreŝlone.  

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w bagienno -Ġńkowych (2a i 2b ) w rejonie 

dolin rzecznych Zimn ej Wody, Utraty i Raszynki : 

¶ Zachowanie istniejńcych lńdowych ekosystem·w hydrogenicznych oraz przeciwdziaĠanie 

ich degradacji, w tym osuszania; 

¶ KsztaĠtowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego sp·jnoŝci przestrzennej oraz 

ochrona walor·w krajobrazowych; 

¶ PrzeciwdziaĠanie niekorzystnym zmianom stosunk·w wodnych; 

¶ Ograniczanie zainwestowania teren·w zagroũonych powodziń; 

¶ Zachowanie i ochrona wartoŝci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszar·w 

i obiekt·w zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacjŉ 

obiekt·w i obszar·w zabytkowych oraz kulturowych, a takũe adaptacjŉ obiekt·w 

zabytkowych do nowych funkcji; 

¶ Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 

zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju; 

¶ Ochrona jakoŝci krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z 

zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i 

otoczenia; 

¶ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na 

cele nierolnicze, w szczeg·lnoŝci gleb klas I-III; 

¶ Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŝnych na cele nieleŝne; 

¶ Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z 

poszanowaniem jakoŝci krajobrazu; 

¶ Zachowanie i zwiŉkszanie teren·w zielonych; 

¶ Utrzymanie naturalnych teren·w zalewowych; 

¶ Utrzymanie system·w przyrodniczych o charakterze naturalnym lub p·Ġnaturalnym, 

peĠnińcych istotne funkcje przyrodnicze i krajobrazowe; 

¶ Ochrona obszar·w o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzńt; 

¶ Zachowanie powińzaœ miŉdzy istniejńcymi siedliskami w celu ochrony bior·ũnorodnoŝci; 

¶ Stosowanie zabieg·w ukierunkowanych na zatrzymanie lub spowolnienie odpĠywu w·d; 

¶ Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo. 

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w leŝnych (3b) ð Uroczysko Chleb·w oraz 

lasy na terenie obrŉbu Granica i Komor·w Wieŝ: 

¶ Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŝnych na cele nieleŝne; 
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¶ Ograniczanie zainwestowania teren·w zagroũonych powodziń; 

¶ Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z 

poszanowaniem jakoŝci krajobrazu; 

¶ Zachowanie i ochrona wartoŝci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszar·w i 

obiekt·w zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacjŉ 

obiekt·w i obszar·w zabytkowych oraz kulturowych, a takũe adaptacjŉ obiekt·w 

zabytkowych do nowych funkcji; 

¶ Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 

zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju; 

¶ Ochrona jakoŝci krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z 

zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i 

otoczenia; 

¶ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na 

cele nierolnicze, w szczeg·lnoŝci gleb klas I-III; 

¶ Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z 

poszanowaniem jakoŝci krajobrazu; 

¶ Zapobieganie fragmentacji kompleks·w leŝnych i ochrona r·ũnorodnoŝci biologiczne; 

¶ Utrzymanie naturalnych teren·w zalewowych; 

¶ Na dostŉpnych gruntach o niskiej przydatnoŝci dla rolnictwa umoũliwienie sukcesji leŝnej 

lub prowadzenie zalesieœ z wykorzystaniem rodzimych gatunk·w drzew, zgodnie z ich 

wymaganiami siedliskowymi; 

¶ Ochrona obszar·w o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzńt; 

¶ Zachowanie powińzaœ miŉdzy istniejńcymi siedliskami w celu ochrony bior·ũnorodnoŝci. 

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w wiejskich (6c, 6d i 6e) ð tereny o twarte 

w sńsiedztwie Alei Kasztanowej (Pŉcice/Komor·w), rejon granic obrŉb·w Pŉcice, Suchy 

Las i SokoĠ·w, p·Ġnocna czŉŝĻ obrŉb·w Pŉcice i SokoĠ·w oraz poĠudniowa czŉŝĻ obrŉb·w 

ReguĠy, MichaĠowice i MichaĠowice Wieŝ: 

¶ Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zr·wnowaũonego rozwoju 

oraz uwzglŉdnieniem walor·w tradycyjnego krajobrazu rolniczego; 

¶ Ochrona teren·w otwartych przed rozpraszaniem zabudowy; 

¶ Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych 

ukĠad·w przestrzennych miejscowoŝci; 

¶ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na 

cele nierolnicze, w szczeg·lnoŝci gleb klas I-III; 

¶ Ograniczanie zainwestowania teren·w zagroũonych powodziń; 

¶ PrzeciwdziaĠanie niekorzystnym zmianom stosunk·w wodnych; 

¶ Zachowanie i ochrona wartoŝci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszar·w 

zabytkowych; 
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¶ Ochrona jakoŝci krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z 

zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i 

otoczenia; 

¶ Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŝnych na cele nieleŝne; 

¶ Rozw·j odnawialnych ŧr·deĠ energii z uwzglŉdnieniem wpĠywu inwestycji na krajobraz; 

¶ Ochrona obszar·w o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzńt; 

¶ Zachowanie powińzaœ miŉdzy istniejńcymi siedliskami w celu ochrony bior·ũnorodnoŝci; 

¶ PrzeciwdziaĠanie suszy na obszarach rolniczych poprzez stosowanie zabieg·w 

ukierunkowanych na zatrzymanie lub spowolnienie odpĠywu w·d; 

¶ Prowadzenie dziaĠaœ na rzecz zachowania enklaw cennych przyrodniczo siedlisk 

hydrogenicznych. 

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w wiejskich (6a) ð Stawy Pŉcickie: 

¶ Prowadzenie gospodarki rybackiej z poszanowaniem potrzeb ochrony ŝrodowiska; 

¶ Utrzymanie naturalnych teren·w zalewowych; 

¶ Racjonalne zarzńdzanie wodń oraz ochrona jej zasob·w; 

¶ Zachowanie cennych przyrodniczo ekosystem·w wodnych, mogńcych stanowiĻ element 

lokalnych korytarzy ekologicznych; 

¶ Stosowanie zabieg·w ukierunkowanych na zatrzymanie lub spowolnienie odpĠywu w·d. 

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w podmiejskich i osadniczych (8a) ð 

tereny zabudowane w Pŉcicach, Pŉcicach MaĠych i Suchym Lesie: 

¶ Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z zachowaniem teren·w leŝnych; 

¶ Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŝnych na cele nieleŝne; 

¶ KsztaĠtowanie zabudowy w spos·b harmonizujńcy ze ŝrodowiskiem przyrodniczym, 

umoũliwiajńcy ochronŉ unikatowych wartoŝci krajobrazu; 

¶ Rozw·j obszar·w zurbanizowanych uwzglŉdniajńcy potrzeby i moũliwoŝci jednostki 

osadniczej; 

¶ Ograniczanie zainwestowania teren·w zagroũonych powodziń; 

¶ Zachowanie i ochrona wartoŝci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszar·w i 

obiekt·w zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacjŉ 

obiekt·w i obszar·w zabytkowych oraz kulturowych, a takũe adaptacjŉ obiekt·w 

zabytkowych do nowych funkcji; 

¶ Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z 

poszanowaniem jakoŝci krajobrazu; 

¶ Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 

zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju; 

¶ Ochrona jakoŝci krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z 

zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i 

otoczenia; 
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¶ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na 

cele nierolnicze, w szczeg·lnoŝci gleb klas I-III; 

¶ Zachowanie i zwiŉkszanie teren·w zielonych; 

¶ Utrzymanie maĠo przeksztaĠconych antropogenicznie siedlisk przyrodniczych w celu 

zachowania r·ũnorodnoŝci biologicznej; 

¶ Ochrona lokalnych powińzaœ przyrodniczych na obszarze zabudowanym z systemem 

ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym. 

Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w miejskich (9b) ð tereny zabudowane 

w Komorowie, Nowej Wsi i Granicy : 

¶ Zachowanie droũnoŝci teren·w dolinnych sprzyjajńcych wymianie powietrza; 

¶ Rozw·j bĠŉkitno-zielonej infrastruktury przestrzeni miejskiej; 

¶ Rozw·j obszar·w zurbanizowanych uwzglŉdniajńcy potrzeby i moũliwoŝci jednostki 

osadniczej; 

¶ KsztaĠtowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglŉdnieniem indywidualnych cech 

toũsamoŝciowych miejsca; 

¶ Ograniczanie zainwestowania teren·w zagroũonych powodziń; 

¶ Zachowanie i ochrona wartoŝci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszar·w i 

obiekt·w zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacjŉ 

obiekt·w i obszar·w zabytkowych oraz kulturowych, a takũe adaptacjŉ obiekt·w 

zabytkowych do nowych funkcji; 

¶ Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 

zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju; 

¶ Ochrona jakoŝci krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z 

zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i 

otoczenia; 

¶ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w rolnych na 

cele nierolnicze, w szczeg·lnoŝci gleb klas I-III; 

¶ Ograniczanie zmiany przeznaczenia grunt·w leŝnych na cele nieleŝne; 

¶ Zachowanie i zwiŉkszanie teren·w zielonych; 

¶ Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w 

tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakoŝci krajobrazu; 

¶ Utrzymanie, ksztaĠtowanie i tworzenie teren·w og·lnodostŉpnej zieleni oraz ochrona w·d 

z obudowń biologicznń; 

¶ Zachowanie, ochrona i ekspozycja cennego ukĠadu kompozycyjnego, w tym osi i cińg·w 

widokowych, punkt·w widokowych i  panoramicznych oraz dominant, szpaler·w i alei; 

¶ Zachowanie obszar·w peĠnińcych funkcje przyrodnicze w mieŝcie; 

¶ Utrzymanie zr·ũnicowania ekologicznego oraz lokalnych powińzaœ przyrodniczych; 

¶ Zwiŉkszanie wykorzystania w·d opadowych poprzez rozw·j mikro- i maĠej retencji wodnej; 

¶ Zapobieganie nadmiernemu uszczelnianiu powierzchni teren·w zurbanizowanych. 
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Wybrane rekomendacje i wnioski dla krajobraz·w komunikacyjnych  (6a) ð Trasy S2 oraz 

S7/S8: 

¶ DbaĠoŝĻ o estetykŉ tras i wŉzĠ·w komunikacyjnych; 

¶ Wykorzystanie walor·w krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w 

tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakoŝci krajobrazu; 

¶ Ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 

zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju; 

¶ Utrzymanie istniejńcej zieleni izolacyjnej, osĠonowej i ozdobnej oraz zwiŉkszanie 

powierzchni pokrytych roŝlinnoŝciń z wykorzystaniem szarej infrastruktury; 

¶ Tworzenie zielonych korytarzy poprzez zapewnienie roŝlinnoŝci, zwĠaszcza wysokiej, 

wzdĠuũ tras komunikacyjnych; 

¶ Zachowanie powińzaœ szlak·w migracyjnych fauny poprzez zastosowanie odpowiednich 

rozwińzaœ technicznych. 

Spos·b uwzglŉdnienia rekomendacji i wniosk·w zawartych w audycie krajobrazowym : 

Ustalone w projekcie planu og·lnego gminy MichaĠowice strefy planistyczne oraz wskaŧniki 

urbanistyczne umoũliwiajń ksztaĠtowanie Ġadu przestrzennego oraz krajobrazu zgodnie 

z wnioskami i rekomendacjami audytu krajobrazowego, w tym m.in.: 

¶ na wybranych obszarach gminy (w zasiŉgu krajobraz·w wiejskich, bagienno-Ġńkowych 

i leŝnych), w szczeg·lnoŝci w dolinach rzek i na obszarach las·w, wprowadzono strefy 

otwarte z zakazem zabudowy, w kt·rych ustalono wysoki wskaŧnik powierzchni 

biologicznie czynnej oraz nie ustalano profili dodatkowych (z wyjńtkiem teren·w zieleni 

urzńdzonej) w celu: ksztaĠtowania systemu przyrodniczego, zachowania ekosystem·w oraz 

przeciwdziaĠania ich degradacji, w tym zachowania powińzaœ miŉdzy istniejńcymi 

siedliskami w celu ochrony bior·ũnorodnoŝci, ochrony teren·w otwartych przed 

rozpraszaniem zabudowy, ograniczania zainwestowania teren·w zagroũonych powodziń 

i utrzymania naturalnych teren·w zalewowych, ochrony jakoŝci krajobrazu, ochrony 

przestrzeni rolniczej oraz grunt·w leŝnych; 

¶ na obszarze Staw·w Pŉcickich (w zasiŉgu krajobrazu wiejskiego - sztuczne zbiorniki 

wodne) wprowadzono strefŉ produkcji rolniczej (SR) w celu prowadzenia dalszej 

gospodarki rybackiej z poszanowaniem potrzeb ochrony ŝrodowiska; w strefie tej ustalono 

profile dodatkowe takie jak: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni urzńdzonej, 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren w·d w celu zachowania cennych przyrodniczo 

ekosystem·w wodnych, czy utrzymania naturalnych teren·w zalewowych;  

¶ w planie og·lnym wprowadzono podziaĠ obszaru gminy na strefy dopuszczajńce rozw·j 

zabudowy w terenach istniejńcej zabudowy (w szczeg·lnoŝci w obszarze krajobraz·w 

miejskich oraz podmiejskich i osadniczych), a takũe w rejonach planowanego jej rozwoju 

oraz na strefy z zakazem zabudowy w celu: utrzymania charakteru krajobrazu rolniczego 

z zachowaniem charakterystycznych ukĠad·w przestrzennych miejscowoŝci, ochrony 

teren·w otwartych przed rozpraszaniem zabudowy, ksztaĠtowania zabudowy w spos·b 
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harmonizujńcy ze ŝrodowiskiem przyrodniczym, umoũliwiajńcy ochronŉ unikatowych 

wartoŝci krajobrazu, rozwoju obszar·w zurbanizowanych uwzglŉdniajńcego potrzeby 

i moũliwoŝci jednostki osadniczej oraz zachowania, ochrony i ekspozycji cennego ukĠadu 

kompozycyjnego, w tym osi i cińg·w widokowych, punkt·w widokowych 

i panoramicznych oraz dominant, szpaler·w i alei;  

¶ w strefach dopuszczajńcych realizacjŉ zabudowy ustalono profile dodatkowe oraz 

wskaŧniki sĠuũńce m.in.: ksztaĠtowaniu czytelnej kompozycji urbanistycznej 

z uwzglŉdnieniem indywidualnych cech toũsamoŝciowych miejsca, zachowaniu 

i zwiŉkszaniu teren·w zieleni oraz rozwojowi bĠŉkitno-zielonej infrastruktury, ochronie 

walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

z zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju oraz ochronie jakoŝci krajobrazu poprzez 

przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru 

zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i otoczenia; ustalone wskaŧniki sĠuũń 

r·wnieũ zachowaniu wysokiego udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej, a co za tym idzie 

sprzyjajń zachowaniu bior·ũnorodnoŝci oraz retencji; 

¶ strefy gospodarcze wprowadzono w rejonach, gdzie wystŉpuje istniejńca zabudowa 

skĠadowo-magazynowa i rejony te wskazane zostaĠy w audycie jako krajobrazy 

wielkomiejskie (wielkie centra handlowe, logistyczne i skĠadowo - magazynowe). 

Zasiŉg stref wielofunkcyjnych z zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń (SJ) i stref usĠugowych 

(SU) miejscami jest bardziej rozlegĠy niũ zasiŉg jednostek krajobrazowych wielkomiejskich, 

miejskich, czy podmiejskich i osadniczych w audycie. Uzasadnieniem dla tak wprowadzonych 

granic stref sń m.in.:  

¶ zasady sporzńdzania planu og·lnego okreŝlone m.in. w art. 13d ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym tj. m.in. uwzglŉdnienie ustaleœ obowińzujńcych 

plan·w miejscowych;  

¶ skala opracowania, dokĠadnoŝĻ i poziom og·lnoŝci audytu ð zgodnie z zestawieniem 

nieuwzglŉdnionych uwag (zaĠńcznik 11 do audytu): ăŦr·dĠo informacji o pokryciu 

i uũytkowaniu terenu stanowiĠy dane cyfrowe pochodzńce z programu CORINE Land Cover 

2018 poziomu trzeciego. Audyt opracowywany jest w skali 1:50 000, nie odnosi siŉ 

w spos·b szczeg·Ġowy do wszystkich lokalnych uwarunkowaœ. Przy wyznaczaniu 

krajobraz·w kierowano siŉ m.in. dominujńcń funkcjń i stanem zagospodarowania terenu, 

zatem w granicach jednostek krajobrazowych moũliwe jest wystŉpowanie element·w 

przestrzennych niezwińzanych ŝciŝle z ich charakterystykń. (ê) Rekomendacje nie majń na 

celu uniemoũliwienia rozwoju spoĠeczno-gospodarczego gminy, a jedynie wskazanie 

poũńdanych kierunk·w zmian w celu zachowania moũliwie wysokiej jakoŝci ŝrodowiska 

przyrodniczego, zgodnie z zasadń zr·wnowaũonego rozwojuó.  

Bardziej szczeg·Ġowe zasady ochrony krajobrazu zostanń okreŝlone na etapie sporzńdzania 

plan·w miejscowych, gdyũ stosowne nakazy, zakazy i ograniczenia dotyczńce 

zagospodarowania teren·w i realizacji zabudowy nie stanowiń przedmiotu ustaleœ planu 

og·lnego. 
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10.24. Opracowanie ekofizjograficzne  

W opracowaniu zawarto m.in. rozpoznanie i charakterystykŉ stanu oraz funkcjonowania 

ŝrodowiska, diagnozŉ stanu i jego funkcjonowania, wstŉpnń prognozŉ dalszych zmian 

zachodzńcych w ŝrodowisku, a takũe zaproponowano podziaĠ gminy ze wzglŉdu na 

funkcjonalno-przestrzenne predyspozycje teren·w (zaĠńcznik 6) oraz wskazano m.in: 

¶ Tereny preferowane do rozwoju funkcji przyrodniczej, z moũliwoŝciń realizacji funkcji 

rekreacyjno-wypoczynkowych; 

¶ Tereny preferowane do rozwoju funkcji rolniczej; 

¶ Tereny preferowane do lokalizacji funkcji mieszkaniowej, usĠugowej; 

¶ Tereny preferowane do lokalizacji funkcji produkcyjnej i/lub magazynowo  - skĠadowej; 

¶ Tereny, kt·rych uũytkowanie i zagospodarowanie powinno byĻ podporzńdkowane 

potrzebom ŝrodowiska przyrodniczego. 

Tereny preferowane do rozwoju funkcji przyrodniczej, z moũliwoŝciń realizacji funkcji 

rekreacyjno -wypoczynkowych  

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym ădoliny ciek·w wraz z terenami podmokĠymi, 

zadrzewieniami o charakterze Ġŉgowo-olsowym oraz Ġńkami w ich dalszym otoczeniu, a takũe 

terenami leŝnymi stanowiń ostoje bior·ũnorodnoŝci na terenie gminy oraz miejsce retencji 

w·d, dlatego powinny zostaĻ bezwzglŉdnie zachowane i chronione przed zabudowń. Tereny 

te stanowiń gĠ·wny korytarz ekologiczny w gminie, w obrŉbie kt·rego dochodzi do migracji 

gatunk·w roŝlin, zwierzńt i grzyb·w, co w efekcie prowadzi do swobodnej wymiany gen·w 

oraz wzrostu bior·ũnorodnoŝci ekosystem·w w regionie podwarszawskim. W poĠńczeniu 

z terenami otwartymi, rolnymi w dolinie Raszynki i sńsiedztwie Staw·w Pŉcickich (ê) peĠniń 

istotnń rolŉ w przewietrzaniu gminy oraz aglomeracji Warszawskiej. O istotnej randze tych 

teren·w ŝwiadczy fakt, ũe zostaĠy wĠńczone do systemu obszar·w chronionych m.in. 

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu. (ê) Tereny systemu przyrodniczego gminy majń 

znaczny potencjaĠ do wykorzystania ich w kierunku rekreacyjno-wypoczynkowym, jednakũe 

wyĠńcznie pod warunkiem braku negatywnego wpĠywu na ŝrodowisko. (ê) Funkcja rekreacyjna 

moũe byĻ r·wnieũ realizowana w oparciu o istniejńce obiekty zabytkowe i obiekty sportowe, 

a takũe otwarte tereny rolne.ó 

Tereny preferowane do rozwoju funkcji rolniczej  

Wystŉpujńce na terenie gminy grunty rolne, w szczeg·lnoŝci o najwyũszym potencjale 

produkcyjnym, powinny pozostaĻ w dotychczasowym uũytkowaniu, przy zastosowaniu dziaĠaœ 

majńcych na celu ochronŉ przed erozjń. (ê) Biorńc jednak pod uwagŉ malejńce znaczenie 

rolnictwa w gospodarce gminy moũna przypuszczaĻ, ũe coraz wiŉcej grunt·w zostanie 

odĠogowanych, a presja pod rozw·j zabudowy i osiedli mieszkalnych wynikajńca z sńsiedztwa 

Warszawy bŉdzie siŉ nasilaĻ. Przeznaczenie teren·w rolnych pod zabudowŉ w pierwszej 

kolejnoŝci powinno obejmowaĻ tereny sńsiadujńce z istniejńcymi zabudowaniami w formie 

uzupeĠnienia zabudowy (ê) Naleũy mieĻ na uwadze, ũe pozostawienie czŉŝci teren·w rolnych 
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w dotychczasowym uũytkowaniu ð tereny rolne w centrum gminy, w sńsiedztwie Staw·w 

Pŉcickich i dolinie Raszynki (wskazane jako tereny rolnicze w zaĠńczniku 6) jest konieczne do 

prawidĠowego przepĠywu mas powietrza, a tym samym wentylacji gminy.  

Tereny preferowane do lokalizacji funkcji mieszkaniowej, usĠugowej  

Sń to tereny zabudowane i rozwoju zabudowy, w obrŉbie kt·rych nie wystŉpujń istotne 

ograniczenia przyrodnicze i ŝrodowiskowe w ksztaĠtowaniu zabudowy (wskazane jako tereny 

w wiŉkszoŝci zainwestowane w zaĠńczniku 6). Proponuje siŉ rozw·j nowej zabudowy 

mieszkaniowej i mieszkaniowo-usĠugowej w pierwszej kolejnoŝci w oparciu o wykorzystanie 

istniejńcych luk w zagospodarowaniu, w miarŉ moũliwoŝci w oddaleniu od dr·g o duũym 

natŉũeniu ruchu komunikacyjnym z uwagi na ucińũliwoŝĻ akustycznń i lokalne zanieczyszczenia 

powietrza. Rezerwŉ terenowń pod nowe osiedla stanowiń tereny objŉte miejscowymi planami 

zagospodarowania przestrzennego o funkcji mieszkaniowej. Tereny preferowane do lokalizacji 

funkcji zwińzanych z pobytem ludzi powinny cechowaĻ siŉ w szczeg·lnoŝci korzystnymi 

warunkami gruntowo -wodnymi, topoklimatycznym i bioklimatycznymi oraz brakiem 

ograniczeœ wynikajńcych z uwarunkowaœ przyrodniczych i ŝrodowiskowych w moũliwoŝci 

ksztaĠtowania zabudowy. Tereny speĠniajńce ten warunek zostaĠy wskazane jako terenu 

buforowe w zaĠńczniku 6. Przy lokalizacji zabudowy naleũy r·wnieũ wzińĻ pod uwagŉ poĠoũenie 

czŉŝci teren·w w zasiŉgu oddziaĠywania akustycznego Portu Lotniczego im. F. Chopina (ê). 

Wykluczone jest wkraczanie z zabudowń w gĠńb dolin rzecznych czy teren·w leŝnych 

i zadrzewionych. Nowa zabudowa powinna byĻ realizowana w nawińzaniu architektonicznym 

do istniejńcego ukĠadu urbanistycznego gminy, poza obszarami naraũonymi na 

niebezpieczeœstwo powodzi oraz terenami o niskim poziomie wody gruntowej. Powinno 

ograniczyĻ siŉ lokalizacjŉ zabudowy mieszkaniowej w bezpoŝrednim sńsiedztwie teren·w 

o charakterze produkcyjnym, magazynowo - skĠadowymó.  

Tereny preferowan e do lokalizacji funkcji produkcyjnej i/lub magazynowo - skĠadowej  

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym ădla realizacji funkcji produkcyjnych, skĠadowo-

magazynowych naleũaĠoby wykorzystaĻ istniejńce juũ tereny o podobnym charakterze, 

w ramach rozbudowy istniejńcego kompleksu zabudowy produkcyjno-magazynowej 

w SokoĠowie, a dla zminimalizowania jej negatywnego oddziaĠywania stosowaĻ naleũy zasadŉ 

buforowania zabudowy mieszkaniowej od produkcyjno -magazynowej. Tereny te wyposaũone 

sń w niezbŉdnń infrastrukturŉ technicznń i komunikacyjnń. Na pozostaĠym obszarze gminy 

dziaĠalnoŝĻ gospodarcza powinna byĻ ograniczona do drobnych zakĠad·w, warsztat·w, 

peĠnińcych bardziej funkcjŉ usĠugowń niũ produkcyjnńó.  

Tereny, kt·rych uũytkowanie i zagospodarowanie powinno byĻ podporzńdkowane 

potrzebom ŝrodowiska przyrodniczego  

Do obszar·w, kt·rych ksztaĠtowanie powinno przebiegaĻ ze szczeg·lnym uwzglŉdnieniem 

realizowanej funkcji przyrodniczej, naleũń doliny rzek: Utrata, Raszynka i Zimna Woda. Istotnym 

elementem sń r·wnieũ pozostaĠe, drobne cieki i rowy melioracyjne. (ê) Biorńc pod uwagŉ fakt, 

ũe sń to wraũliwe na degradacje tereny konieczna jest ich ochrona poprzez wprowadzenie 
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ograniczeœ w lokalizacji zabudowy oraz dokonywania przeksztaĠceœ mogńcych doprowadziĻ 

do zachwiania r·wnowagi ekosystemu. Waũnym elementem sń r·wnieũ zbiorniki w·d 

powierzchniowych, kt·re choĻ w wiŉkszoŝci antropogeniczne to peĠniń waũnń rolŉ uũytkowń, 

hydrologicznń oraz ekologicznń ð stanowiń siedlisko wielu gatunk·w awifauny wodnej oraz 

siedliska pĠaz·w. Stawy hodowlane oraz zbiorniki retencyjne powinny zostaĻ zachowane 

w obecnym uũytkowaniu. W przypadku teren·w powyrobiskowych w PuchaĠach ze wzglŉdu na 

ich potencjaĠ do peĠnienia funkcji przyrodniczych wskazane jest zachowanie istniejńcej zieleni.ó 

Lasy ăRazem z terenami otwartymi, w tym gruntami rolnymi i porolnymi oraz terenami leŝnymi 

w sńsiednich gminach tworzń zielony pierŝcieœ wok·Ġ Warszawy, peĠnińc tym samym funkcje 

ochronne dla aglomeracji. Dlatego wskazuje siŉ tereny leŝne do kontynuacji dotychczasowego 

uũytkowania. (ê)  istotne znaczenie w systemie zasilania i odnowy przyrody aglomeracji 

warszawskiej majń takũe tereny otwarte, rolne. Przez te obszary przebiegajń korytarze wymiany 

i napĠywu ŝwieũego powietrza, sń zatem waũne dla ksztaĠtowania klimatu i jakoŝci powietrza, 

zar·wno gminy jak i miasta stoĠecznego Warszawy. Dodatkowo stanowiń miejsce migracji 

gatunk·w, a w przypadku zadrzewieœ ŝr·dpolnych czy lokalnych zagĠŉbieœ wypeĠnionych wodń 

ostojŉ bior·ũnorodnoŝci. Rozdrobnienie tych teren·w moũe przyczyniĻ siŉ do utraty ich 

wartoŝci przyrodniczych, co w konsekwencji moũe wpĠynńĻ negatywnie na ŝrodowisko. Tereny 

rolne poza funkcjń przyrodniczń peĠniń r·wnieũ funkcjŉ gospodarcza, uũytkowń. Grunty rolne, 

szczeg·lnie te o najwyũszym potencjale produkcyjnym (klasa II-III) stanowiń istotny element 

struktury przestrzennej gminy, a ich przeznaczenie na inne cele niũ rolne powinno byĻ 

rozwaũane jedynie w przypadku wykazania wyũszej efektywnoŝci ekonomicznej lub realizacji 

funkcji publicznych. Terenami o nieco mniejszym potencjale, jednak nadal peĠnińcymi funkcje 

przyrodnicze sń tereny zieleni urzńdzonej ð zespoĠy parkowe, aleje drzew, w tym pomnikowe 

oraz zieleœ cmentarna. Stanowiń one lokalne oŝrodki bior·ũnorodnoŝci, wpĠywajń pozytywnie 

na przewietrzanie teren·w zabudowanych, przyczyniajń siŉ do zwiŉkszenia retencjió.   
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Ryc. 29 Zagroũenia i ograniczenia w zagospodarowaniu teren·w Gminy MichaĠowice oraz 

funkcjonalno -przestrzenne predyspozycje teren·w (ZaĠńcznik nr 6) 

 

 

Ŧr·dĠo: Opracowanie ekofizjograficzne dla  Gminy MichaĠowice, 2024 r.  

Tereny systemu przyrodniczego to tereny aktywne biologicznie, stanowińce system 

przyrodniczy gminy, gĠ·wny korytarz ekologiczny w gminie, oŝ hydrograficznń, bank gen·w, 

obszar regeneracji jakoŝci powietrza, obszary prawnej ochrony przyrody i krajobrazu, do 

zachowania w funkcji przyrodniczej, a takũe rekreacyjno-wypoczynkowych pod warunkiem 

braku negatywnego wpĠywu na ŝrodowisko; tereny wskazane do wyĠńczenia spod lokalizacji 

zabudowy w celu prawidĠowego funkcjonowania lokalnych i ponadlokalnych cińg·w 

ekologicznych. 
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Tereny rolnicze to tereny obecnie uũytkowane rolniczo, posiadajńce walory krajobrazowe 

i glebowe deficytowe w skali gminy, majńce istotne znaczenie w kontekŝcie ksztaĠtowania 

warunk·w aerosanitarnych gminy oraz miasta stoĠecznego Warszawy, a takũe funkcjonowania 

lokalnych i ponadlokalnych cińg·w ekologicznych, z preferencjń do ich zachowania 

w dotychczasowej formie. 

Tereny w wiŉkszoŝci zainwestowane to tereny zabudowane i rozwoju zabudowy, na kt·rych nie 

wystŉpujń istotne ograniczenia wynikajńce z uwarunkowaœ przyrodniczych i ŝrodowiskowych 

w moũliwoŝci ksztaĠtowania zabudowy; posiadajńce lokalne punktowe walory przyrodnicze do 

zachowania. 

Tereny buforowe to tereny otwarte lub w niewi elkim stopniu zainwestowane, podlegajńce 

presji ze strony teren·w zabudowanych, na kt·rych nie wystŉpujń istotne ograniczenia 

wynikajńce z uwarunkowaœ przyrodniczych i ŝrodowiskowych w moũliwoŝci ksztaĠtowania 

zabudowy; posiadajńce lokalne punktowe walory przyrodnicze do zachowania. 

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym ărozw·j przestrzenny gminy powinien zostaĻ 

oparty o istniejńce zasoby ŝrodowiska, kt·re pomimo silnej presji osadniczej, gospodarczej ze 

strony Warszawy zachowaĠy cenne wartoŝci. Dalsze funkcjonowanie tych teren·w 

w niepogorszonym stanie ð przede wszystkim dolin ciek·w wraz z biocenozami 

towarzyszńcymi oraz teren·w leŝnych jest gwarantem zachowania r·wnowagi ekologicznej 

w regionieó. 

Mimo, ũe zgodnie z danymi Systemu OsĠony Przeciwosuwiskowej (SOPO) Paœstwowego 

Instytutu Geologicznego, na terenie gminy MichaĠowice nie ma osuwisk, teren·w, na kt·rych 

wystŉpujń ruchy masowe, ani teren·w zagroũonych ruchami masowymi, to autorzy 

Opracowania Ekofizjograficznego dla Gminy MichaĠowice zwr·cili uwagŉ na potencjalne 

miejsce, gdzie moũe dochodziĻ do niekontrolowanego osuwania siŉ ziemi po zboczach 

wyrobiska. Chodzi o ŝciany ũwirowni PuchaĠy, kt·re nie zostaĠy jeszcze poddane rekultywacji. 

Miejsce to jest czŉsto odwiedzane przez wŉdkarzy oraz amator·w sport·w wodnych, mimo 

umieszczonych znak·w z zakazem kńpieli. 

W opracowaniu ekofizjograficznym dla Gminy MichaĠowice zawarto r·wnieũ wyniki 

przeprowadzonej inwentaryzacji wraz ze wskazaniem lokalizacji wystŉpowania gatunk·w 

objŉtych ochronń gatunkowń, z kt·rych najwiŉcej wystŉpowaĠo w dolinach rzecznych Utraty, 

Raszynki i Zimnej Wody oraz w rejonie Staw·w Pŉcickich.   

Spos·b uwzglŉdnienia wniosk·w zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym  

Projektujńc ustalenia planu og·lnego uwzglŉdniono zawarte w opracowaniu 

ekofizjograficznym wyniki analiz i diagnoz funkcjonowania ŝrodowiska, a takũe wnioski 

dotyczńce  funkcjonalno-przestrzennych predyspozycji teren·w (w moũliwym zakresie ð biorńc 

pod uwagŉ charakter dokumentu oraz dotychczasowe przesńdzenia planistyczne), w tym m.in.:   

¶ na wybranych obszarach gminy, w szczeg·lnoŝci w dolinach rzek i na obszarach las·w, 

wprowadzono strefy otwarte z zakazem zabudowy, w kt·rych ustalono wysoki wskaŧnik 
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powierzchni biologicznie czynnej w celu ochrony teren·w preferowanych do rozwoju 

funkcji przyrodniczej, na kt·rych uũytkowanie i zagospodarowanie powinno byĻ 

podporzńdkowane potrzebom ŝrodowiska przyrodniczego, w tym ochronie korytarzy 

ekologicznych, bior·ũnorodnoŝci oraz zachowaniu lub zwiŉkszeniu retencji; wprowadzanie 

stref otwartych sĠuũy r·wnieũ przewietrzaniu i regeneracji powietrza oraz zachowaniu 

teren·w rolnych, w szczeg·lnoŝci o najwyũszym potencjale produkcyjnym, 

w dotychczasowym uũytkowaniu; 

¶ w planie og·lnym wprowadzono podziaĠ obszaru gminy na strefy dopuszczajńce rozw·j 

zabudowy w terenach istniejńcej zabudowy oraz w rejonach planowanego jej rozwoju oraz 

na strefy z zakazem zabudowy w celu kreowania rozwoju nowej zabudowy, w pierwszej 

kolejnoŝci, w oparciu o wykorzystanie istniejńcych luk w zagospodarowaniu; tereny 

wskazane pod rozw·j zabudowy to gĠ·wnie obszary cechujńce siŉ korzystnymi warunkami 

gruntowo -wodnymi, topoklimatycznym i i bioklimatycznymi oraz brakiem ograniczeœ 

wynikajńcych z uwarunkowaœ przyrodniczych i ŝrodowiskowych w moũliwoŝci 

ksztaĠtowania zabudowy ð nie wyznaczano nowych stref wielofunkcyjnych z zabudowń 

mieszkaniowń w gĠŉbi dolin rzecznych czy teren·w leŝnych, a takũe w bezpoŝrednim 

sńsiedztwie teren·w o charakterze produkcyjnym, magazynowo - skĠadowym;  

¶ z kolei strefy gospodarcze wprowadzono wyĠńcznie w rejonach gdzie wystŉpuje istniejńca 

zabudowa skĠadowo-magazynowa; w sńsiedztwie tych stref zaprojektowano z kolei strefy 

ð usĠugowe lub otwarte (z moũliwoŝciń realizacji teren·w elektrowni sĠonecznych), kt·re 

stanowiĻ majń swego rodzaju bufor pomiŉdzy terenami produkcyjno-magazynowymi, 

a terenami zabudowy mieszkaniowej; 

¶ w strefach dopuszczajńcych realizacjŉ zabudowy ustalono profile dodatkowe oraz 

wskaŧniki sĠuũńce zachowaniu oraz tworzeniu nowych teren·w zabudowy o charakterze 

zbliũonym do istniejńcych obszar·w zabudowanych o charakterze gminy podmiejskiej, w 

tym poprzez dostosowanie gabaryt·w i proporcji wysokoŝciowych nowej zabudowy do 

istniejńcego sńsiedztwa i/lub charakteru gminy; ustalone wskaŧniki sĠuũń r·wnieũ 

zachowaniu wysokiego udziaĠu powierzchni biologicznie czynnej, a co za tym idzie 

sprzyjajń zachowaniu bior·ũnorodnoŝci oraz retencji, a takũe regeneracji powietrza i 

przewietrzaniu obszaru gminy. 

10.25. Zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń 

Zgodnie z przeprowadzonymi wyliczeniami zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ 

mieszkaniowń w gminie MichaĠowice wynosi  39 862 osoby. W trakcie sporzńdzania projektu 

planu og·lnego konieczne byĠo przeprowadzenie bilansu pomiŉdzy zapotrzebowaniem na 

zabudowŉ mieszkaniowń a chĠonnoŝciń niezabudowanych teren·w przeznaczonych pod 

zabudowŉ mieszkaniowń w planach miejscowych i teren·w, na kt·rych proponowana jest taka 

zabudowa w granicach obszaru uzupeĠnienia zabudowy. W przypadku gminy MichaĠowice 

bilans ten wyni·sĠ wartoŝĻ powyũej 130% (tzn. zapotrzebowanie jest znacznie mniejsze niũ 

chĠonnoŝĻ). W zwińzku z powyũszym niemoũliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych 
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umoũliwiajńcych realizacjŉ funkcji mieszkaniowej, tj. SJ, SZ i SW poza obszarem uzupeĠnienia 

zabudowy i poza obszarami, dla kt·rych w obowińzujńcych miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego okreŝlono przeznaczenie umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji 

mieszkaniowej. 

DokĠadniejsze wyliczenia i analizy zapotrzebowania oraz chĠonnoŝci przedstawione zostaĠy 

w rozdziaĠach: 6, 8 oraz 11. 

Spos·b uwzglŉdnienia zapotrzebowania na nowń zabudowŉ 

Ze wzglŉdu na fakt, ũe zapotrzebowanie na nowń zabudowŉ mieszkaniowń jest znacznie niũsze 

niũ chĠonnoŝĻ to w planie og·lnym gminy MichaĠowice strefy umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji 

mieszkaniowej, tj. SJ i SW wyznaczone zostaĠy wyĠńcznie w miejscach, gdzie taka zabudowa 

wystŉpuje oraz w obszarach uzupeĠnienia zabudowy i w obszarach, dla kt·rych 

w obowińzujńcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreŝlono 

przeznaczenie umoũliwiajńce realizacjŉ funkcji mieszkaniowej. 

10.26. Polityka  przestrzenna gminy okreŝlona w projekcie 

strategii rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 r.  

W 2015 r. opracowana zostaĠa Strategia Rozwoju Obszaru Metropolitalnego Warszawy do 2030 

roku. Dokument ten miaĠ charakter ponadlokalny, jednak swoim zasiŉgiem nie obejmowaĠ w 

peĠni obecnych granic metropolii warszawskiej. W regionie bowiem zaszĠy istotne zmiany, kt·re 

skĠaniajń do weryfikacji obowińzujńcego wcińũ dokumentu. W zwińzku z tym podjŉto decyzjŉ o 

opracowaniu nowego dokumentu ð Strategii Rozwoju Metropolii Warszawskiej do 2040 roku. 
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Ryc. 30. Gminy objŉte ZIT i OMW wedĠug Strategi i Rozwoju Obszaru Metropolitalnego 

Warszawy do roku 2030  

 

Ŧr·dĠo:,  https://omw.um.warszawa.pl/wp -content/uploads/2015/09/Strategia -Rozwoju -

Obszaru-Metropolitalnego.pdf


































